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RESUMEN

La presente investigacion es sobre el Decreto Legislativo 1177, Decreto Legislativo que
establece el Régimen de promocion del arrendamiento para vivienda y sus efectos en el
derecho a la vivienda en Arequipa, desde la fecha que fue promulgado el 18 de julio del
2015 a la fecha actual, por cuanto dicho decreto tiene como finalidad el acceso a una
vivienda, siendo que a través del tiempo no ha habido un progreso palpable es que se
decidi6 investigar si este dispositivo legal en realidad era eficaz para que las personas
satisfagan su necesidad de vivienda y consecuentemente gocen del derecho a la vivienda,
para lo cual se han tomado como unidades de estudio el mismo Decreto Legislativo 1177
con los tres tipos de contratos que regula: i) Contrato de arrendamiento de inmueble
destinado a vivienda, ii) Contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda con
opcion de compra, iii) Contrato de arrendamiento - financiero (Leasing) de inmueble
destinado a vivienda, asimismo se ha tomado como unidades de estudio las estadisticas
del Instituto Nacional de Estadistica e informéatica (INEI) respecto de los indicadores de la

vivienda en el Perl tanto cuantitativa y cualitativamente.

La investigacién ha sido desarrollada en dos capitulos, en el primero se ha desarrollado el
marco conceptual, en el cual se ha desarrollado el Derecho a la Vivienda para lo cual se ha
realizado una investigacion historica y documental de los derechos fundamentales, se han
desarrollado he investigado los derechos de segunda generacion por cuanto el derecho a
la vivienda es un derecho social, asimismo se ha desarrollado el tema de la progresividad
de los derechos Sociales, Econémicos y Culturales, por cuanto este tipo de derechos son
progresivos en su aplicacion teniendo expresa prohibicién de regresion, al tener una
perspectiva amplia de los derechos fundamentales y de los derechos de segunda
generacion (Derechos sociales econémicos y culturales) se ha investigado respecto al
derecho a la vivienda en la Constitucion, de lo cual se ha determinado que el derecho a la
vivienda en el Peru es reconocido en la Constitucion en el la cuarta disposicion final y
transitoria la cual establece que: “Las normas relativas a los derechos y a las libertades que
la Constitucién reconoce se interpretan de conformidad con la Declaracién Universal de
Derechos Humanos y con los tratados y acuerdos internacionales sobre las mismas
materias ratificados por el Perd.”, puesto que en el articulo 25 numeral 1 de la Declaracion
Universal de Derechos Humanos establece como derecho fundamental el derecho a la

vivienda, en tal sentido si esta reconocido en la Constitucién peruana. También se ha
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investigado como antecedente las politicas de gobierno anteriores respecto del derecho a
la vivienda en el Perl se ha analizado tres politicas resaltantes las cuales son: i) Fondo
Nacional de Vivienda FONAVI; ii) Fondo mi Vivienda; y iii) Fondo mi Vivienda S.A.; y por
ultimo se ha analizado al derecho a la vivienda como derecho subjetivo donde se han
revisado experiencias en otras legislaciones desde un punto de vista de derecho
comparado, se ha revisado la experiencia francesa y espafiola en las cuales el derecho a
la vivienda tiene una via de accién por la cual se puede reclamar al estado que otorgue

dicho derecho.

En el segundo capitulo se ha desarrollado el de resultados, en el cual se ha analizado la
eficacia de los tres tipos de contratos normados por el Decreto Legislativo 1177 en el
derecho a la vivienda en Arequipa; para lo cual se ha solicitado informacién a las notarias
de Arequipa a efecto de probar si alguno ha sido celebrado, teniendo presente que para su
validez han tenido que ser certificados por notario. Asimismo, respecto del tercer tipo de
contrato el cual es El Contrato de Arrendamiento - Financiero (Leasing) de inmueble
destinado a vivienda, siendo que para su validez tiene que ser suscrito con una entidad
financiera regulada por la Superintendencia de Banca y Seguros, se ha consultado a la
propia SBS acerca de cuantos de estos contratos han sido celebrados en el sistema
financiero a la fecha. Asimismo, a efecto de probar si es que el Decreto Legislativo ha sido
eficaz en el favorecimiento del derecho a la vivienda, se ha desarrollado en dos &mbitos el
cuantitativo y el cualitativo, para lo cual se ha tomado la base de estadisticas del INEL.
Respecto al derecho a la vivienda cuantitativo se han tomado como indices: i) Viviendas
Particulares Propias con Titulo de Propiedad segun Departamento, 2007-2016; vy ii)
Viviendas Particulares Propias, segun Departamento, 2007-2016.

En el primer indicador se establece la evolucion cronolégica de las viviendas propias con
titulo de propiedad donde se aprecia objetivamente si desde la promulgacion del Decreto
Legislativo ha existido una mejora en las personas que cuentan con titulo de propiedad de
sus viviendas; y en el segundo indicador se va a poder determinar objetivamente si es que
desde la puesta en vigencia del Decreto Legislativo 1177 ha existido una mejora en la
adquisicién de viviendas. Respecto a la reduccion del déficit del Derecho a la Vivienda
cualitativo la investigacion ha sido mas compleja por cuanto todo tema cualitativo va a tener
matices subjetivos que se tienen que memorizar, en tal sentido se ha tomado de la base de
datos del INEI los siguientes indicadores: i) Tipos de viviendas particulares 2007-2016; ii)
Viviendas Particulares, segin Material Predominante en los Pisos y Area de Residencia
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2007-2016; iii) Viviendas Particulares, segin Material Predominante en los Techos y Area
de Residencia 2007-2016; y iv) Infraestructura Fisica de las Viviendas Particulares, segun
Material de Predominante en las paredes y Area de Residencia 2007-2016. Mediante estos
tres indicadores se ha podido determinar si es que desde la puesta en vigencia del Decreto
Legislativo 1177 ha existido una reduccion del déficit cualitativo en la vivienda, puesto que
para poder determinar la calidad de la vivienda se ha tenido que verificar en principio cuél
es el porcentaje de ciudadanos y en qué tipo de vivienda habitan, ya sea casa
independiente, departamento en edificio, vivienda en quinta, vivienda en casa de vecindad,
choza o cabaifia, vivienda improvisada, y asimismo determinar el porcentaje de ciudadanos
respecto de qué material esta construida su vivienda, teniendo en cuenta los techos, los

pisos y las paredes.

Del trabajo realizado se han obtenidos los siguientes hallazgos: (i) comprobacién de la
hipétesis siendo las principales conclusiones que los contratos regulados por el Decreto
Legislativo N° 1177 son ineficaces por cuanto a la fecha no se ha celebrado ninguno; (ii) se
ha determinado que desde el afio 2014 al afio 2015 (fecha de promulgacién de la norma)
se ha incrementado las personas que viven en Arequipa con vivienda propia que no
detentan titulo de propiedad y también se ha determinado que del afio 2014 al afio 2015 se
ha incrementado el nimero de personas que no tienen vivienda propia en Arequipa; luego,
(iii) se ha verificado que del afio 2015 al afio 2016 se ha incrementado el nimero de las
personas con titulo de propiedad en Arequipa; (iv) asimismo, se ha determinado que el
Decreto Legislativo 1177 es ineficaz en la reduccion del déficit cualitativo de vivienda por
cuanto del afio 2014 al afio 2016 existen menos personas que viven en casas
independientes; (v) también se ha determinado que del afio 2014 al afio 2016 se ha
incrementado el nimero de personas que ya no viven en viviendas construidas de ladrillo
o bloques de cementos; y (vi) finalmente, se ha comprobado la existencia de un incremento

de personas que viven en hogares de zonas rurales de piso de madera y cemento.

Como principal sugerencia del resultado de la presente investigacion es que el estado debe
de normar respecto de los financiamientos de adquisicién de bienes inmuebles destinados
a viviendas mediante bancos de segundo piso, generando financiamientos eficaces y mas
beneficiosos; asimismo, debe de promulgar una norma la cual otorgue beneficios tributarios
a las empresas dedicadas a la construccion de inmuebles destinados a vivienda, a efecto

de reducir los costos de adquisicion de los mismos.
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ABSTRACT

The present investigation is about the Legislative Decree 1177, Legislative Decree
that establishes the Regime of promotion of the lease for housing and its effects on
the right to housing in Arequipa, from the date that was promulgated on July 18,
2015 until these days, because the purpose of that decree is the access to a home,
being that over time there has been no tangible progress is that it was decided to
investigate whether this legal device was actually effective for people to meet their
housing needs and consequently they enjoy the right to housing, for which the same
Legislative Decree 1177 has been taken as study units with the three types of
contracts that it regulates: i) Lease contract for real estate intended for housing, ii)
Lease contract for real estate destined to housing with purchase option, iii) Leasing
contract - financial (Leasing) of property destined to housing, likewise it has been
taken as units of study the statistics of the National Institute of Statistics and
Information Technology (-INEI- acronym in Spanish) regarding the indicators of

housing in Peru both quantitatively and qualitatively.

The research has been developed in two chapters, in the first one the conceptual
framework has been developed, in which the Right to Housing has been developed,
for which a historical and documentary investigation of fundamental rights has been
carried out. Investigated the rights of second generation in that the right to housing
is a social right, has also developed the issue of progressivity of social, economic
and cultural rights, as this type of rights are progressive in their application having
express prohibition of regression, having broad perspective of fundamental rights
and second generation rights (social, economic and cultural rights) has been
investigated regarding the right to housing in the constitution of which it has been
determined that the right to housing in Peru is recognized in the Constitution in the
fourth final and transitory provision the states that: "The rules relating to the rights
and freedoms recognized by the Constitution are interpreted in accordance with the
Universal Declaration of Human Rights and international treaties and agreements
on the same matters ratified by Peru." article 25° number 1 of the Universal
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Declaration of Human Rights establishes as fundamental right the right to housing
in this sense if it is recognized in the Peruvian Constitution. It has also been
investigated as a precedent the previous government policies regarding the right to
housing in Peru has analyzed three outstanding policies which are: i) FONAVI
(acronym in Spanish) National Housing Fund; ii) Fondo mi Vivienda; and iii) Fondo
mi Vivienda S.A .; finally, the right to housing has been analyzed as a subjective right
where experiences in other legislations have been reviewed from a comparative law
point of view, the French and Spanish experience has been reviewed in which the
right to housing has one way of action for which the state that grants this right can

be claimed.

In the second chapter the results have been developed in which the effectiveness of
the three types of contracts regulated by Legislative Decree 1177, in the right to
housing in Arequipa, has been analyzed, for which information has been requested
Notaries of Arequipa in order to prove if any has been celebrated, bearing in mind
that for their validity they have had to be certified by a notary, also with respect to
the third type of contract which is the Leasing contract - financial (Leasing) of
property destined to housing, being that for its validity it must be subscribed with a
financial entity regulated by the Superintendence of Banking and Insurance, the SBS
(acronym in Spanish) itself has been consulted on how many of these contracts have
been entered into in the financial system to date. Likewise, in order to test whether
the Legislative Decree has been effective in favoring the right to housing, the
quantitative and qualitative aspects have been developed in two areas, for which the
statistics base of the INEI (acronym in Spanish of National Institute of Statistics and
Information Technology) has been taken with respect to the right Quantitative
housing has been taken as indexes: i) Own Private Houses with Property Title by
Department, 2007-2016; and ii) Own private homes, according to the Department,
2007-2016, the first indicator establishes the chronological evolution of own homes
with property title where it is objectively appreciated if since the promulgation of the
Legislative Decree there has been an improvement in the persons who they have

title to their homes and in the second indicator it will be possible to determine
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objectively if, since the enactment of Legislative Decree 1177, there has been an
improvement in the acquisition of housing. Regarding the reduction of the qualitative
right to housing deficit, the research has been more complex since all qualitative
issues will have subjective nuances that have to be minimized, in this sense the
following indicators have been taken from the INEI database. : i) Types of private
homes 2007-2016; ii) Private Housing, according to Predominant Material in the
Floors and Residency Area 2007-2016; iii) Private Housing, according to
Predominant Material in the Roofs and Residency Area 2007-2016; and iv) Physical
Infrastructure of the Private Houses, according to Predominant Material in the walls
and Residency Area 2007-2016. Through these three indicators, it has been possible
to determine whether, since the enactment of Legislative Decree 1177, there has
been a reduction in the qualitative deficit in housing, since in order to determine the
quality of housing, it has been necessary to verify in principle which is the percentage
of citizens in what type of housing they live, whether it is an independent house,
apartment in a building, housing in a fifth, housing in a neighbor's house, hut or hut,
improvised housing, as well as determining the percentage of citizens of what

material their dwelling is built taking into account ceilings, floors and walls.

From the work done has been able to verify the hypothesis being the main
conclusions that the contracts regulated by Legislative Decree 1177 are ineffective
as to date has not been any, it has also been determined that the year 2014 to the
year 2015 (date of enactment of the norm) has increased the people living in
Arequipa with their own home that do not hold title deed and it has also been
determined that from 2014 to 2015 has increased the people who do not have their
own home in Arequipa, 2015 As of 2016, there has been an increase in people with
a property title in Arequipa. It has also been determined that Legislative Decree 1177
is ineffective in reducing the qualitative housing deficit since from 2014 to 2016 there
are fewer people living in independent houses, it has also been determined that from
2014 to 2016 it has increased the number of people who no longer live in homes
built of brick or cement blocks, has determined an increase in people living in rural
homes with wooden floors and cement.
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The main suggestion, resulting from the present investigation is that the state should
regulate the financing of acquisition of real estate for housing through second-tier
banks, generating effective and more beneficial financing should also enact a
standard which provides tax benefits to the companies dedicated to the construction

of buildings destined to housing, in order to reduce the acquisition costs thereof.

KEYWORDS: Home rights, Human rights, Home Leasing, Rights to have a home
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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion es actual por cuanto el Decreto Legislativo Nro. 1177,
ha sido publicado el afio 2015, siendo que este Decreto Legislativo va a afectar a las
personas que necesitan tener vivienda, asimismo va a afectar a los arrendadores que van
a optar por utilizar el contrato de arrendamiento normado por este decreto legislativo, y
también va a afectar a las entidades bancarias que van a utilizar el contrato de leasing

inmobiliario normado por este decreto legislativo.

El presente trabajo de investigacién es Util por cuanto todos los agentes que van a optar
por celebrar contratos normados por el decreto legislativo Nro. 1177, van a poder saber sus
alcances y sus repercusiones gue tienen los mismos asimismo va a servir de ayuda para
los legisladores, para poder perfeccionar mecanismos que ayuden a resolver el problema

de la vivienda en el Peru.

El presente trabajo radica en el estudio que se va a realizar del derecho la vivienda el mismo
gue es un derecho fundamental, en este estudio vamos a describir su naturaleza juridica
desde sus antecedentes documentales lo cual nos va a ayudar a dar una respuesta a la
problematica de la vivienda en el Peru.

El presente trabajo es innovador por cuanto la Ley que se va a estudiar, Decreto Legislativo
1177, es reciente y no existe investigacion del mismo, siendo que de la investigacion de
esta norma se va a llegar a la respuesta del problema de vivienda en el Pera.

El aporte juridico del presente trabajo radica que a partir del estudio de la norma Decreto
Legislativo 1177 y del derecho a la vivienda como un derecho fundamental va a culminar
en un proyecto de Ley el cual cubra las falencias del Decreto Legislativo 1177 y ayude al

desarrollo del derecho a la vivienda en el Perd.

La hipotesis planteada es la posibilidad que el Decreto Legislativo N° 1177 no sea eficaz
puesto que no establece una verdadera politica de acceso a la vivienda, debido a que
existen deficiencias en su regulacidn que no hace viable el acceso a tal derecho, por lo cual
el Estado debe implementar leyes eficaces para promover el acceso a la vivienda,

regulando politicas econdmicas a efecto de poder adquirirla.

Los objetivos que se han trazado en el presente trabajo son dos generales y tres
especificos, como generales tenemos: i) Establecer cuéles son los efectos del Decreto
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Legislativo 1177 en el acceso al derecho fundamental a la vivienda; ii) Establecer si es
eficaz el Decreto Legislativo 1177 en la reduccion del déficit de vivienda. El primer objetivo
general es de caracter cognoscitivo por cuanto se va a lograr determinar los efectos
sustanciales que ha tenido dicha norma en el acceso a la vivienda; y el segundo objetivo es

de caracter valorativo, por cuanto se va a determinar si esta horma ha cumplido su fin.
Asimismo, se han trazado tres objetivos especificos, los cuales son:

e Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento que contiene el Decreto
Legislativo 1177.

e Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento con opcion de compra que
contiene el Decreto Legislativo 1177.

e Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento financiero que contiene el
Decreto Legislativo 1177.

Del andlisis de los resultados de la investigacion y habiendo verificado la hip6tesis, se ha
comprobado el problema planteado, en cuanto a que el Decreto Legislativo N° 1177 no es
eficaz puesto que no establece una verdadera politica de acceso a la vivienda, debido a
gue existen deficiencias en su regulacion que no hace viable el acceso a tal derecho, por lo
cual el Estado debe implementar leyes eficaces para promover el acceso a la vivienda,

regulando politicas economicas a efecto de poder adquirirla.
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CAPITULO |

DERECHO A LA VIVIENDA

En el presente capitulo, vamos a desarrollar el derecho a la vivienda, para lo cual
delimitaremos su esencia como derecho fundamental y dentro de los derechos
fundamentales que generacion, y desde ese punto de vista que naturaleza juridica tiene y
cuales son sus principales caracteristicas. Una vez que hayamos ubicado al derecho a la
vivienda como un derecho fundamental universal vamos a investigar en nuestra legislacion
nacional si el mismo es reconocido constitucionalmente. Puesto que la promocion y respeto
de este derecho ya fue considerado incluso por el Papa Juan XXIII*, quien en su Carta

Enciclica Pacem In Terris — Sobre la paz entre todos los pueblos (1963), expone:

“(...) 64. Es por eso indispensable que los poderes ptblicos pongan esmerado empefio para
que al desarrollo econdmico corresponda igual progreso social; y que en proporcion de la
eficacia de los sistemas productivos se desarrollen los servicios esenciales, la traida de
aguas, la vivienda, la asistencia sanitaria, la instruccion, y por fin, la creacién de condiciones

idéneas tanto para la vida religiosa como para las expansiones recreativas.”

1 Juan Papa XXIl1I. (1963). PACEM IN TERRIS — LA PAZ ENTRE TODOS LOS PUEBLOS FUNDADA
SOBRE LA VERDAD, LA JUSTICIA EL AMOR Y LA LIBERTAD. Carta Enciclica.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM ~&  DE SANTA MARIA

Asimismo, vamos a investigar la aplicacion y el desarrollo del derecho de la vivienda en
nuestro pais en el transcurso del tiempo analizando las principales politicas del estado para

promover el mismo y finalmente vamos a compararlo con legislaciones de otros paises.
1.1. Derechos Fundamentales

Los derechos fundamentales son derechos humanos reconocidos en la Carta Magna
de un pais, en este sentido el origen de los derechos humanos puede ser analizado

desde dos puntos de vista: uno filosofico o tedrico y otro normativo o juridico.

Miguel Carbonell Sanchez?, en “Los Derechos Fundamentales y su interpretacion”,
afirma que desde el punto de vista filoséfico, los derechos humanos encuentran su
fundamento en el pensamiento de llustracion. Hobbes, Locke, Rousseau,
Montesquieu, son autores que defienden a la dignidad de la persona frente a la l6gica
del Estado Absolutista que se habia construido desde la Edad Media. Son
precisamente ellos, quienes reivindican la existencia de ciertos derechos anteriores
al Estado. A fin de una mejor comprension, revisaremos los antecedentes del

reconocimiento de derechos fundamentales.
1.1.1.Antecedentes Documentales

Han existido varios autores que sefialan que los 10 mandamientos (1275 a. C.) son
antecedentes prehistoricos de los derechos humano. Sin embargo, en este
documento no se ha incluido ningun precepto o mandamiento que ponga limite a
la actividad estatal, por lo que no se podra considerar como documentos que

establezcan principios de derechos humanos.

También, hacen referencia al famoso, Cédigo de Hammurabi de 1739 a.C.
aproximadamente, que contiene entre sus normas, algunas normas de aspecto
humanitario como por ejemplo la limitacién a la esclavitud por deudas o en la

regulacion de los precios.

2 CARBONELL SANCHEZ, Miguel, “LOS DERECHOS FUNDAMENTALES Y SU INTERPRETACION”. Instituto
de Investigaciones Juridicas de la UNAM. Afo 2011. Recuperado de http:
http://www.miguelcarbonell.com/artman/uploads/1/jbr_los_derechos_fundamentales_y su_interpretaci_n.pdf.
Consultado el 16 de marzo de 2019.
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Pasa lo mismo con la Ley de las Xll Tablas de aproximadamente, 454 — 450 Ac.
Del derecho romano, que establecen numerosos principios sobre la propiedad, los
contratos, la responsabilidad, pero no establece limites a la actividad estatal frente

a los ciudadanos.

A. La Carta Magnade 1215

Maurizio Fioravanti respecto de los derechos fundamentales considera como

primer antecedente la Carta Magna de Juan sin tierras que textualmente indica:

“Podria decirse que la Carta Magna o la “Gran Carta”, fue la influencia primitiva mas
significativa en el extenso proceso histdrico que condujo a la ley constitucional actual

en el mundo de habla inglesa.

En 1215, después de que el rey Juan de Inglaterra violara un nimero de leyes y
tradiciones antiguas con que se habia gobernado Inglaterra, sus subditos lo forzaron
a firmar la Carta Magna, la cual enumera lo que después vino a ser considerado
como uno de los primeros documentos que reconocia los derechos humanos. Entre
ellos estaba el derecho de la iglesia a estar libre de la intervencién del gobierno, los
derechos de todos los ciudadanos libres a poseer y heredar propiedades y que se
les protegiera de impuestos excesivos. Establecio el derecho de las viudas que
poseian propiedades para decidir no volver a casarse, y establece principios de
garantias legales e igualdad ante la ley. También contenia disposiciones que

prohibian el soborno y la mala conducta de los funcionarios.

Considerada ampliamente como uno de los documentos legales mas importantes en
el desarrollo de la democracia moderna, la Carta Magna fue un punto de cambio

crucial en la lucha por la libertad3.”

Es reconocida como la primer constitucion del mundo, por la cual le delimita los
poderes absolutos del rey, poniendo limites a ellos, como dice Maurizio Fioravanti,
se da por el excesivo abuso de poder que ejercia el Rey, es por lo cual los nobles
y la iglesia lo obligan a firmar esta carta magna, tenemos que tener presente el
contexto, puesto que Juan sin tierras al no ser el heredero legitimo a la corona no

tenia la misma legitimidad que su hermano Ricardo corazén de Ledn, en tal sentido

3 FIORAVANTI, Maurizio. “LOS DERECHOS FUNDAMENTALES, APUNTES DE HISTORIA DE LAS
CONSTITUCIONES?”, Editorial Trotta, Madrid, 1996.
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el poder que podia ejercer no era total y es por lo cual no tuvo la capacidad de
negarse a firmar esta carta que fue la primera en el mundo por la cual un Rey
reconocia que no tenia todo el poder. Se podria decir que es el inicio del estado

de derecho donde no existe un absolutismo y se pone limites al poder estatal.
B. La Peticién de Derechos (1628)

Asi también en la pagina de internet oficial de humanrights.com, encontramos

como siguiente antecedente histérico la Peticién de Derechos de 1628 el cual dice:

“El siguiente hito reconocido en el desarrollo de los derechos humanos fue la Peticion
del Derecho, elaborada en 1628 por el Parlamento Inglés y enviada a Carlos | como
una declaracion de libertades civiles. El rechazo del Parlamento para financiar la
impopular politica externa del rey, causé que su gobierno exigiera préstamos
forzosos y que tuvieran que acuartelar las tropas en las casas de los sibditos como
una medida econémica. El arresto y encarcelamiento arbitrarios por oponerse a
estas politicas, produjo en el Parlamento una hostilidad violenta hacia Carlos y
George Villiers, el primer duque de Buckingham. La Peticion del Derecho, iniciada
por Sir Edward Coke, se basé en estatutos y documentos oficiales anteriores y hace
valer cuatro principios: (1) No se podra recaudar ningdn impuesto sin el
consentimiento del Parlamento, (2) No se puede encarcelar a ningln subdito sin una
causa probada (reafirmacion del derecho de habeas corpus, del latin, "que tengas el
cuerpo”, derecho que determinaba un plazo limite para resolver si se arresta a un
detenido), (3) A ningun soldado se le puede acuartelar con los ciudadanos, y (4) No

puede usarse la ley marcial en tiempos de paz.*

La Peticion de Derecho se da en otro contexto, por el cual el rey quiere reforzar la
milicia para lo cual comete abusos, cobra méas impuestos obliga a los civiles a
hospedar a los soldados y en caso uno no estaba de acuerdo iba a la cércel, estos
hechos causaron mucho descontento en el pueblo, tenemos que acordarnos que
para el siglo 17 Inglaterra ya contaba con Parlamento.”

En este segundo hito, nos encontramos con nociones de un debido proceso,
por cuanto no se determina las sanciones de los imputados en base a un designio

4 Unidos por los derechos humanos. (2008-2019). Una breve historia sobre los derechos humanos. USA, Los
Angeles, California: Unidos por los Derechos Humanos. Recuperado de
http://www.unidosporlosderechoshumanos.es/what-are-human-rights/brief-history/magna-carta.html.
Consultado el 16 de marzo de 2019.
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arbitrario de un rey o un aristécrata, sino que se tenia que probar la culpabilidad,
asimismo se da un freno a la recaudaciéon de impuestos desmedida que primaba
en la edad media, recaudacion que servia para enriquecer a los reyes, en cambio
se da el poder al parlamento para que regulen los impuestos dependiendo de la
necesidad que el tesoro publico tenga ingresos a efecto de no solo complacer a la

aristocracia, sino también para poder cumplir con los gastos de servicios publicos.

C. LaDeclaracién de Independencia de Estados Unidos (1776)

En la pagina de internet oficial de humanrights.com reconoce como siguiente hito

la declaracién de independencia de los Estados Unidos:

“El 4 de julio de 1776, el Congreso de Estados Unidos aprobé la Declaracion de
Independencia. Su autor principal, Thomas Jefferson, escribi6 la Declaracién como
una explicacién formal de porqué el Congreso habia votado el 2 de julio para declarar
la Independencia de Gran Bretafia, mas de un afio después del estallido de la Guerra
de la Revolucién de Estados Unidos, y como la declaracion anunciaba que las trece
Colonias Americanas ya no eran parte del Imperio Britanico. EI Congreso publicé la
Declaracion de Independencia en varias formas. Inicialmente se public6 como un

impreso en gran formato que fue distribuido ampliamente y leido al publico.

Filos6ficamente, la declaracién hace énfasis en dos temas: derechos individuales y
el derecho de revolucion. Estas ideas llegaron a ser ampliamente aceptadas por los
estadounidenses y también influencio en particular a la Revolucién Francesa5.”

La Declaracion de Independencia de Estados Unidos creo una conmocion mundial,
puesto que significo un hito y una leccion para las demas colonias, dando a
conocer que aun siendo Inglaterra una potencia mundial puede ser derrocada,
asimismo propugno las libertades individuales que ahora las conocemos como
derechos de primera generacion (derechos civiles y politicos), dicha declaracion

fue reproducida a nivel mundial, la misma que alent6 la revolucion francesa.

5 Unidos por los derechos humanos. (2008-2019). Una breve historia sobre los derechos humanos. USA, Los
Angeles, California: Unidos por los Derechos Humanos. Recuperado de
http://www.unidosporlosderechoshumanos.es/what-are-human-rights/brief-history/magna-carta.html.
Consultado el 16 de marzo de 2019.
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D. La Constitucién de Estados Unidos de América (1787) y la Carta de
Derechos (1791)

Otro punto importante en la historia de la evolucion de los derechos fundamentales
es la Constitucion de Estados Unidos de Norte América, en la cual hasta la fecha

sigue vigente que segun la ONG Humanrights establece:

“Escrita en el verano de 1787 en Filadelfia, la Constitucion de Estados Unidos de
América es la ley fundamental del sistema federal estadounidense y es el documento
historico del mundo occidental. Es la constitucién nacional escrita mas antigua en
uso y define los organismos principales del gobierno y sus jurisdicciones, y los

derechos basicos de los ciudadanos.

Las primeras diez enmiendas a la Constitucién (la Carta de Derechos), entraron en
vigor el 15 de diciembre de 1791, limitando los poderes del gobierno federal de
Estados Unidos y protegiendo los derechos de todos los ciudadanos, residentes y

visitantes en territorio estadounidense.

La Carta de Derechos protege la libertad de expresion, la libertad religiosa, el
derecho de tener y portar armas, el derecho de reunirse y la libertad de peticion.
También prohibe la blsqueda e incautacion irrazonable, castigo cruel e inusual y la
autoincriminacion obligada. Entre las protecciones legales que brinda, la Carta de
Derechos le prohibe al Congreso hacer cualquier ley respecto al establecimiento de
religion y le prohibe al gobierno federal privar a cualquier persona de la vida, libertad
o propiedad sin el debido proceso legal. En casos criminales federales se requiere
de una acusacién por un gran jurado, por cualquier delito capital, o crimen
reprobable, garantiza un juicio publico rapido con un jurado imparcial en el distrito en

el cual el crimen ocurrié, y prohibe el doble enjuiciamiento®.”

La constitucion de Estados Unidos se da 11 afios después de su declaracion de
independencia, en si es una sistematizacion de lo que ya habian propugnado en
dicha declaracion, asimismo 4 afios después Estados Unidos realiza 10 enmiendas
en las cuales reconoce los derechos civiles y politicos (libertad de expresion,
libertad de reunion, libertad de religion, etc.), asimismo ofrece garantias a los

6 Unidos por los derechos humanos. (2008-2019). Una breve historia sobre los derechos humanos. USA, Los
Angeles, California: Unidos por los Derechos Humanos. Recuperado de
http://www.unidosporlosderechoshumanos.es/what-are-human-rights/brief-history/magna-carta.html.
Consultado el 16 de marzo de 2019.
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procesos judiciales y estructura un sistema para jurisdiccional, que a la fecha
después de mas de 140 afios sigue vigente, siendo ejemplo de muchas naciones

occidentales.

E. Ladeclaracion de los derechos del hombre y del ciudadano (1789)

El siguiente hito en la historia es la declaracion de los derechos del hombre la
misma que se da en la revolucion francesa, la cual la ONG Humanrights expone el

siguiente comentario:

“En 1789, el pueblo de Francia causé la abolicién de una monarquia absoluta y cre6
la plataforma para el establecimiento de la primera Republica Francesa. Solo seis
semanas después del ataque subito a la Bastilla, y apenas tres semanas después
de la abolicion del feudalismo, la Asamblea Nacional Constituyente adopto la
Declaracion de los Derechos del Hombre y del Ciudadano (En francés: La
Déclaration des Droits de ’'Homme et du Citoyen) como el primer paso para escribir

la constitucion de la Republica Francesa.

La Declaracion proclama que a todos los ciudadanos se les deben garantizar los
derechos de ‘libertad de propiedad, seguridad, y resistencia a la opresion”.
Argumenta que la necesidad de la ley se deriva del hecho de que “... el gjercicio de
los derechos naturales de cada hombre, tiene s6lo aquellos limites que aseguran a
los demas miembros de la misma sociedad el goce de estos mismos derechos”. Por
lo tanto, la Declaracion ve a la ley como una expresién de la voluntad general”,
destinada a promocionar esta equidad de derechos y prohibir “sélo acciones dafiinas

para la sociedad”.”

Tenemos que de la Declaracion de Derechos, les establecia los derechos civiles
como ya lo habian expuesto en la Declaracion de Independencia y Constitucion de
Estados Unidos, pero ademés establecia derechos de solidaridad y bien comdn
derechos de tercera generacion por cuanto establecia una vision de sociedad y

gue el individuo tiene limites para gozar de los mismo y los cuales eran que los

7 Unidos por los derechos humanos. (2008-2019). Una breve historia sobre los derechos humanos. USA, Los
Angeles, California: Unidos por los Derechos Humanos. Recuperado de
http://www.unidosporlosderechoshumanos.es/what-are-human-rights/brief-history/magna-carta.html.
Consultado el 16 de marzo de 2019.
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demas individuos también puedan gozar de los mismos, un avance importante en

la construccion de nociones de los derechos fundamentales.

Asimismo es importante resaltar la introduccion de dicho documento la cual

prescribe:

“Los Representantes del Pueblo Francés, constituidos en Asamblea Nacional,
considerando que la ignorancia, el olvido o el menosprecio de los derechos del
Hombre son las Unicas causas de las calamidades publicas y de la corrupcion de los
Gobiernos, han resuelto exponer, en una Declaracion solemne, los derechos
naturales, inalienables y sagrados del Hombre, para que esta declaracion,
constantemente presente para todos los Miembros del cuerpo social, les recuerde
sin cesar sus derechos y sus deberes; para que los actos del poder legislativo y del
poder ejecutivo, al poder cotejarse en todo momento con la finalidad de cualquier
institucién politica, sean mas respetados y para que las reclamaciones de los
ciudadanos, fundadas desde ahora en principios simples e indiscutibles, redunden
siempre en beneficio del mantenimiento de la Constitucion y de la felicidad de

todos.8”

De lo expuesto por la declaracion realizando un andlisis de la misma tenemos que
para la Asamblea Nacional era importante plasmar los derechos de la persona en
un documento, es decir hacerlo positivo, para que todos los ciudadanos y

autoridades tengan pleno conocimiento de sus derechos y obligaciones.
F. LaPrimera Convencion de Ginebra (1864)

Dicha Convencion de Ginebra tuvo por finalidad y titulo el “Mejoramiento de la
Suerte que Corren los Militares Heridos en los Ejércitos en Campana”, la cual tuvo
cuatro versiones posteriores, la del 22 de agosto de 1864, la del 6 de julio de 1906,
la del 27 de julio de 1929 y la vigente que data del 12 de agosto de 1949, todas
celebradas en la ciudad de Ginebra.

8 Asamblea Nacional del Pueblo Francés. (1789). Declaracion de los Derechos del Hombre y del Ciudadano.
Francia. Recuperado de: https://www.conseil-
constitutionnel.fr/sites/default/files/as/root/bank_mm/espagnol/es_ddhc.pdf. Consultado el 16 de marzo de
2019.
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En la version primigenia da un reconocimiento oficial a la Cruz Roja, en base a los
pensamientos de Henry Dunant, que un afios antes ya habia sido fundada en
Ginebra, pero no solo dio reconocimiento a la Cruz Roja a efecto que sean
reconocidos por los ejércitos militares y no sean apresados, asi lo expresa en el

articulo 5:
“Articulo 5

Los habitantes del pais que presten socorro a los heridos seran respetados y
permaneceran libres. Los generales de las Potencias beligerantes tendran la misién
de advertir a los habitantes del llamamiento hecho a su humanidad y de la
neutralidad que resultara de ello. Todo herido recogido y cuidado en una casa servira
de salvaguardia a la misma. El habitante que hubiere recogido heridos en su casa
estara dispensado del alojamiento de tropas, asi como una parte de las

contribuciones de guerra que se impusieran.®”

Fue un importante avance con respecto al derecho a la vida, que aun estando en
estado de guerra se debe de respetar la misma como un derecho fundamental y

corolario de todos los demas derechos.
G. Las Naciones Unidas (1945)

Después de las dos guerras mundiales, las naciones se dieron cuenta que se tenia
gue tener un control y velar por la paz por cuanto, estaba en peligro la subsistencia
de todos por lo cual se retnen en la ciudad de San Francisco, Estados Unidos el
26 de junio de 1945, en la cual elaboran un documento denominado “Charter of
the United Nations” la cual su traduccién en espanol es Carta de las Naciones

Unidas, que en su preambulo indica:

“Nosotros los pueblos de las naciones unidas resueltos a preservar a las
generaciones venideras del flagelo de la guerra que dos veces durante nuestra vida
ha infligido a la Humanidad sufrimientos indecibles, a reafirmar la fe en los derechos

fundamentales del hombre, en la dignidad y el valor de la persona humana, en la

% Comité Internacional de la Cruz Roja. (1994). Convenio de Ginebra del 22 de agosto de 1864 para el
mejoramiento de la suerte de los militares heridos en los ejércitos en campafia. Ginebra, Suiza: Comité
Internacional de la Cruz Roja. Recuperado de https://www.icrc.org/es/doc/resources/documents/treaty/treaty-
1864-geneva-convention-1.htm. Consultado el 16 de marzo de 2019.
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igualdad de derechos de hombres y mujeres y de las naciones grandes y pequefas,
a crear condiciones bajo las cuales puedan mantenerse la justicia y el respeto a las
obligaciones emanadas de los tratados y de otras fuentes del derecho internacional,
a promover el progreso social y a elevar el nivel de vida dentro de un concepto mas
amplio de la libertad, y con tales finalidades a practicar la tolerancia y a convivir en
paz como buenos vecinos, a unir nuestras fuerzas para el mantenimiento de la paz
y la seguridad internacionales, a asegurar, mediante la aceptacién de principios y la
adopcién de métodos, que no se usard; la fuerza armada sino en servicio del interés
comun, ya emplear un mecanismo internacional para promover el progreso
econdémico y social de todos los pueblos, hemos decidido unir nuestros esfuerzos

para realizar estos designios.

Por lo tanto, nuestros respectivos Gobiernos, por medio de representantes reunidos
en la ciudad de San Francisco que han exhibido sus plenos poderes, encontrados
en buena y debida forma, han convenido en la presente Carta de las Naciones
Unidas, y por este acto establecen una organizacion internacional que se

denominara las Naciones Unidas.10”

Es de ver, que el sentido de este documento es el compromiso de las naciones por
la paz, pero es importante también indicar que el preambulo del documento hace
referencia a los derechos fundamentales del hombre como justificacion elemental
para la creacion de un organismo supranacional denominado Naciones Unidas, a
efecto que vele por la paz y el progreso de las naciones con igualdad, basandose

en el ser humano.
H. La Declaracion Universal de los Derechos Humanos (1948)

El ultimo hito es la Declaracion Universal de los Derechos Humanos la cual es en
si la sistematizaciéon de los derechos fundamentales, este documento fue
elaborado por la comisién de los Derechos Humanos de las Naciones Unidas y

aprobada por las Naciones Unidas el 10 de diciembre de 1948:

10 Naciones Unidas. (1945). Carta de las Naciones Unidas, Preambulo. Estados Unidos, San Francisco:
Naciones Suscribientes. Recuperado de http://www.un.org/es/sections/un-charter/preamble/index.html.
Consultado el 16 de marzo de 2019.
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“Para 1948, la nueva Comision de Derechos Humanos de las Naciones Unidas se
habia apoderado de la atencion mundial. Bajo la presidencia dinamica de Eleanor
Roosevelt (viuda del presidente Franklin Roosevelt, defensora de los derechos
humanos por derecho propio y delegada de Estados Unidos ante la ONU), la
Comisién se dispuso a redactar el documento que se convirtié en la Declaracién
Universal de los Derechos Humanos. Roosevelt, a quien se atribuy6 la inspiracién
del documento, se refirié a la Declaracién como la Carta Magna internacional para
toda la humanidad. Fue adoptada por las Naciones Unidas el 10 de diciembre
de 1948.

En su preambulo y en el Articulo1l, la Declaracion proclama, sin lugar a
equivocaciones, los derechos inherentes a todos los seres humanos: “La ignorancia
y el desprecio de los derechos humanos han resultado en actos de barbarie
ultrajantes para la conciencia de la humanidad, y la llegada de un mundo donde los
seres humanos gocen de libertad de expresion y creencia y sean libres del miedo y
la miseria se ha proclamado como la més alta aspiracién de la gente comun... Todos

los seres humanos nacen libres e iguales en dignidad y derechos”.

Los paises miembros de las Naciones Unidas se comprometieron a trabajar juntos
para promover los 30 Articulos de los derechos humanos que, por primera vez en la
historia, se habian reunido y sistematizado en un solo documento. En consecuencia,
muchos de estos derechos, en diferentes formas, en la actualidad son parte de las

leyes constitucionales de las naciones democréticas!!.”

Después de haber reconocido, los derechos humanos a través de los diferentes
documentos, mas importantes en la historia, es que cada pais recogié y reconocio
estos derechos, a través de sus constituciones o sus cartas magnas. En esta linea
de ideas, el Peru, tuvo una serie de intentos, para el reconocimiento de los
derechos humanos en sus constituciones, lo cual se puede apreciar, a través de

sus 13 constituciones existentes.

Actualmente, la constitucion vigente, es la del afio de 1993, que si bien es cierto,
se constituy6 en el marco de un gobierno autoritario, es la que actualmente se ha

convertido en nuestra carta magna, donde se reconocen los derechos

11 Unidos por los derechos humanos. (2008-2019). Una breve historia sobre los derechos humanos. USA, Los
Angeles, California: Unidos por los Derechos Humanos. Recuperado de
http://www.unidosporlosderechoshumanos.es/what-are-human-rights/brief-history/the-united-nations.html.
Consultado el 16 de marzo de 2019.
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fundamentales, a través de sus 206 articulos y de sus disposiciones finales y

transitorias.
1.1.2.Derechos Sociales Econémicos y Culturales

Los Derechos Econdmicos Sociales y Culturales (DESC) han encontrado su
desarrollo en el ambito internacional con la Declaracion Universal de Derechos
Humanos de 10 de diciembre de 1948'2, y posteriores instrumentos internacionales
como el Pacto Internacional de Derechos Econdémicos Sociales y Culturales, la
Declaracion Americana de los Derechos y Deberes del Hombre y el Protocolo
Adicional a la Convencion Americana sobre Derechos Humanos en materia de

Derechos Econémicos Sociales y Culturales, entre otros.

No obstante, ya se habian tratado en las Constituciones de México de 1918 y
Weimar de 1919, asi como en la Declaracién de Derechos del Pueblo Trabajador
y Explotado de 1918. Por tanto, la relacion del derecho constitucional con los DESC
no es hueva, y aunque estos derechos no tienen como origen el derecho
internacional, este Ultimo influenciara irremediablemente en el &ambito
constitucional. Muestra de ello estd en la Cuarta Disposicion Final de la
Constitucién Politica del Peri de 1993%. Tanto en el plano nacional como en el
internacional hay diversas posiciones respecto de lo que debe entenderse por
DESC.

La similar naturaleza de los DESC y los derechos civiles y politicos ha sido materia
de una discusion que ha llevado a cuestionar durante mucho tiempo la
obligatoriedad de los primeros y la manera en que debe concretarse su
cumplimiento. El Tribunal Constitucional se ha pronunciado en varias de sus

sentencias sobre cuéles son los derechos fundamentales y su significado, la forma

12 a Declaracién Universal de Derechos Humanos sefiala en su articulo 22: «Toda persona, como miembro de
la sociedad, tiene derecho a la seguridad social, y a obtener, mediante el esfuerzo nacional y la cooperacién
internacional, habida cuenta de la organizacién y los recursos de cada Estado, la satisfaccion de los derechos
econémicos, sociales y culturales, indispensables a su dignidad y al libre desarrollo de su personalidad».

13 | a Cuarta Disposicion Final de la Constitucion de 1993 establece: «Las normas relativas a los derechos y a
las libertades que la Constitucidn reconoce se interpretan de conformidad con la Declaracion Universal de
Derechos Humanos y con los tratados y acuerdos internacionales sobre las mismas materias ratificados por el
Peri».

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE UNIVERSIDAD

TESIS UCSM

CATOLICA .
DE SANTA MARIA

de cumplimiento de los derechos sociales, sus particularidades y su proteccién en

la jurisdiccidn constitucional, entre otros asuntos.

Al respecto, Patricio Rubio sefiala:

“Hablar de los derechos fundamentales implica referirse, citando a Peces Barba, al
compromiso de la dignidad de las personas y sus objetivos de autonomia moral, asi

como convertir los derechos en norma basica material del ordenamiento juridico.

En cuanto a los derechos que debemos considerar como fundamentales, el TC
sefiala'*: Es por ello que el capitulo | del Titulo | de la Constituciéon, denominado
«Derechos Fundamentales de la Persona», ademas de reconocer al principio-
derecho de dignidad humana como el presupuesto juridico de los demas derechos
fundamentales (articulo 1) y de enumerar a buena parte de ellos en su articulo 2,
prevé en su articulo 3 que dicha enumeracion no excluye los demas derechos
reconocidos en el texto constitucional (los derechos fundamentales de caracter
social y econémico reconocidos en el capitulo Il y los politicos contenidos en el
capitulo 1l), «ni otros de naturaleza analoga o que se fundan en la dignidad del
hombre, o en los principios de soberania del pueblo, del Estado democratico de
derecho y de la forma republicana de gobierno» (expediente 1417-2005-AA/TC:

fundamento 3).

(...) EITC, haciendo mencién al derecho fundamental a la pension, ha sostenido en
el expediente 1417-AA/TC (fundamento 32) la superacion de la vision tradicional que
suponia distintos niveles de proteccién entre los derechos civiles, politicos, sociales
y econdémicos, atendiendo al principio de indivisibilidad de los derechos
fundamentales. Junto a la interdependencia y complementariedad, se hace presente
eltema de su obligatoriedad por parte de los Estados y la exigibilidad como derechos
subjetivos del individuo, lo que ha dado lugar a largas discusiones y que sera materia

de anélisis mas adelante.”*®

Por lo que podemos afirmar que la importancia de los derechos sociales,
economicos y culturales no necesariamente es proporcional a su trascendencia,

sino inversamente proporcional, algunas veces, a su aplicacion y eficacia.

14 TRIBUNAL CONSTITUCIONAL. Expediente 1417-2005-aa/TC, del 8 de julio de 2005 (fundamento 2).

15 RUBIO, Patricio. (2013) “LOS DERECHOS ECONOMICOS SOCIALES Y CULTURALES EN EL
TEXTO DE LA CONSTITUCION Y EN LA JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL”
Revista Derecho PUCP. VVolumen(71), 201-230.
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1.1.3.Progresividad de los Derechos Sociales Economicos y Culturales

Se ha reconocido mediante la doctrina, por la misma ONU y por los tratados que
existen dos tipos de derechos, el primero son los derechos auto aplicativos, este
tipo de derechos son de cumplimiento inmediato, son derechos que para ser
reconocidos y ejercidos no se necesita elementos fisico materiales externos, el
segundo tipo de derechos son los derechos programaticos, este tipo de derechos
son progresivos en su aplicacién teniendo expresa prohibicion de regresién no
significa que no son inherentes al ser humano solo que el estado tiene la obligacion
de hacerlos cumplir progresivamente dependiendo de sus recursos pero debe de

darle prioridad a sus recursos para cumplirlo.

VIVIENDA

N\ /

POLITICAS
EFICACES

PROHIBICION
DE
REGRESION

FUENTE: Creacion personal

La diferenciacion que tradicionalmente ha existido entre los Derechos Sociales,
Econdémicos y Culturales ante los derechos civiles y politicos como aquellos de
cumplimiento programatico frente a los Gltimos de cumplimiento inmediato ha sido
recogida por el TC, pero con algunas variantes significativas: De esta manera, la
distinta eficacia que presentan los derechos fundamentales entre si, no solo reposa
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en cuestiones tedricas de caracter histérico, sino que estas diferencias revisten

significativas repercusiones practicas.

En tal sentido, cabe distinguir los derechos de preceptividad inmediata o
autoaplicativos, de aquellos otros denominados prestacionales, de preceptividad
diferida, progresivos o programaticos®. A esta Ultima categoria pertenecen los
derechos fundamentales econémicos sociales y culturales (DESC) que, en tanto
derechos subjetivos de los particulares y obligaciones mediatas del Estado,
necesitan de un proceso de ejecucién de politicas sociales para que el ciudadano
pueda gozar de ellos o ejercitarlos de manera plena. Tal es el sentido de la
Undécima Disposicion Final y Transitoria de la Constitucion, al establecer que
«[lJas disposiciones de la Constitucibn que exijan nuevos y mayores gastos

publicos se aplican progresivamente»'’.
Respecto a este tema Mdnica Pinto establece que:

“Si bien es cierto que la diferenciacion entre derechos civiles, politicos, econémicos
sociales y culturales es histérica, también es cierto que histéricamente se ha dado
una interpretacion cuestionada en la actualidad sobre los verdaderos alcances de
los DESC respecto de su obligatoriedad y lo que demandan del Estado, por lo que
es necesario acudir con reservas a las diferencias que se pueden recoger del pasado
en torno a estos grupos de derechos. Por lo pronto, la existencia de dos Pactos
Internacionales distintos para regular los derechos civiles y politicos, por un lado, y
los DESC, por otro, fue el producto de los intereses politicos marcados en el contexto

de la guerra fria, en donde se reflejaron los puntos de vista de los distintos bloques™8.
Por otro lado, Patricio Rubio expone:

“...la clasificacion de los derechos humanos en primera y segunda generacion que

acompafio durante mucho tiempo su tratamiento hoy no pasa de ser la inspiracion

16 TRIBUNAL CONSTITUCIONAL. Expediente 2945-2003-AA/TC, del 20 de abril de 2004 (fundamento
44).

" TRIBUNAL CONSTITUCIONAL. Expediente 1417-2005-AA/TC, del 08 de julio de 2005 (fundamento
13).

18 PINTO, Monica. (2016). «LOS DERECHOS ECONOMICOS, SOCIALES Y CULTURALES Y SU
PROTECCION EN EL SISTEMA UNIVERSAL Y EN EL SISTEMA INTERAMERICANO». México. Universidad
Nacional Auténoma de México. Revista Instituto Interamericano de Derechos Humanos. Recuperado de
https://revistas-colaboracion.juridicas.unam.mx/index.php/rev-instituto-interamericano-
dh/article/view/8207/7359. Consultado el 16 de marzo de 2019.
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de Karel Vasak para asociar los derechos a los ideales de la Revolucion francesa de
la libertad, igualdad, y mas tarde, en 1848, fraternidad. En efecto, no existe un
sustento doctrinario real que justifique la idea de las generaciones, excepto una
explicacion meramente temporal del surgimiento de estos derechos. Por el contrario,
los expertos prefieren no hablar mas de esta clasificacion, la que para varios, tuvo
como efecto postergar la realizacion de los DESC bajo el argumento de su desarrollo
progresivo, originando que muchos Estados eludieran brindar una adecuada

atencién a sus compromisos en la materia.

La afirmacién por la que los DESC son programaticos por naturaleza nos conduce a
una pregunta formulada en 1992 por el relator especial Danilo Tirk, en la que se
cuestionaba sobre si la diferencia en la naturaleza de las funciones correspondientes
del Estado influye en la naturaleza misma del derecho involucrado o si solo se

relaciona con el modo de aplicacion de este derecho®.”

La pregunta planteada por Turk acierta al mencionar la naturaleza de las funciones
correspondientes al Estado, ya que, al hablar de la exigencia inmediata de un
derecho o de su cumplimiento mediante una programacion que permita disponer
de los recursos necesarios, nos estamos refiriendo a la forma en que el Estado
debe dar cumplimiento al derecho —lo que es muy distinto de tratar sobre su
naturaleza—, y a la obligatoriedad de cumplimiento que de él se desprende.
Asimismo, el conocido esquema por el que se debe dar la abstencion del Estado
ante los derechos civiles y politicos y su activa intervencién para la procura de los
DESC ha cambiado. En la actualidad, se tienen presentes las obligaciones de
respetar, garantizar y satisfacer que competen al Estado en relacion con los DESC,

asi como los derechos civiles.

1.2. El Derecho Constitucional ala Vivienda

En nuestra Constitucion Politica, literalmente no establece el derecho fundamental a
la vivienda, pero nuestra legislacion constitucional si lo acoge por cuanto tenemos
gue tomar en cuenta que el articulo 3 de nuestra carta magna establece que: “La

enumeracion de los derechos establecidos en este capitulo no excluye los demas que

19 RUBIO, Patricio. (2013) “LOS DERECHOS ECONOMICOS SOCIALES Y CULTURALES EN EL
TEXTO DE LA CONSTITUCION Y EN LA JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL”
Revista Derecho PUCP. VVolumen(71), 201-230.
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la Constitucién garantiza, ni otros de naturaleza analoga o que se fundan en la
dignidad del hombre, o en los principios de soberania del pueblo, del Estado
democrético de derecho y de la forma republicana de gobierno.”, asimismo tenemos
gue la Carta Magna en la cuarta disposicion final y transitoria establece que: “Las
normas relativas a los derechos y a las libertades que la Constitucion reconoce se
interpretan de conformidad con la Declaracion Universal de Derechos Humanos y con
los tratados y acuerdos internacionales sobre las mismas materias ratificados por el

Pera.”.

Asimismo, es importante precisar que el derecho a la Vivienda es un derecho
fundamental inherente al ser humano que con el simple hecho de serlo goza de este

derecho.

El derecho a la vivienda adecuada fue reconocido en la declaracién Universal de
Derechos Humanos, Adoptada y proclamada por la Resolucion de la Asamblea
General 217 A (iii) del 10 de diciembre de 1948, especificamente en su articulo 25
numeral 1 el cual establece que: “1. Toda persona tiene derecho a un nivel de vida
adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial
la alimentacién, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales
necesarios; tiene asimismo derecho a los seguros en caso de desempleo,
enfermedad, invalidez, viudez, vejez u otros casos de pérdida de sus medios de
subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad.”, siendo que el Peru
fue uno de los paises que firmo el 10 de diciembre de 1948 la Declaracion de
Derechos Humanos, estamos obligados a cumplir conforme la Cuarta disposicion

Final y Transitoria de nuestra carta magna.

Es importante mencionar que la Declaracion Universal de Derechos Humanos hace
referencia no solo al derecho a la vivienda si no va mas alla, estipula el derecho a la
vivienda adecuada, asimismo Miloon Kothari, en su calidad de Relator Especial sobre
la vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel de vida
adecuado y sobre el derecho de no discriminacion a este respecto, define a la vivienda

como: "El derecho humano a una vivienda adecuada es el derecho de todo
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hombre, mujer, joven y nifio a tener un hogar y una comunidad seguros en que

puedan vivir en paz y dignidad".?

En tal sentido vivienda no se puede tomar como un ambiente solamente fisico y
tampoco se puede confundir con el derecho de propiedad, si no como el ambito
geografico donde una persona se desarrolla integralmente, aunque segin VALENCIA
ZEA Arturo (Citado en AVENDANO V. Jorge?, 1994) el derecho de propiedad se
limita a: i) Los reglamentos relativos a la construccion de edificios, ii) Los reglamentos
expedidos por razones de tranquilidad publica, iii) Los reglamentos que prohiben
industrias peligrosas y que regulan las condiciones minimas de salubridad, iv) La
expropiacién por razones de utilidad publica o interés social, que constituye la

limitacion méas importante de la propiedad, y otros.

El problema de vivienda que existe en el Peru ha sido observado por la ONU mediante
el Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales en el 480 periodo de
sesiones realizado del 30 de abril a 18 de mayo de 2012, en el cual ha emitido el
documento “Observaciones finales del Comité de Derechos Econémicos, Sociales y

Culturales”, en su punto 19 de sus observaciones indica:

“19) Al Comité le preocupa el elevado déficit de vivienda y el hecho de que no existan
legislacion ni politicas para proteger a los arrendatarios pobres o prevenir los desalojos
forzosos. Le inquieta también la falta de servicios de agua y saneamiento, en particular en
las zonas urbanas periféricas y las regiones rurales (art. 11). El Comité recomienda al Estado
parte que adopte medidas para solucionar el déficit de vivienda y tenga especialmente en
cuenta las necesidades de las personas y grupos desfavorecidos y marginados mediante,
entre otras cosas, la mejora de las viviendas existentes y la seguridad de la tenencia, sobre
todo en las zonas rurales, de conformidad con su Observacion general N° 4 (1991) sobre el
derecho a una vivienda adecuada. EI Comité recomienda al Estado parte que garantice el
suministro seguro y asequible de servicios de agua potable y saneamiento. También le

recomienda que adopte medidas, legislativas y de otra indole, de regulacién de los desalojos

20 Naciones Unidas, Consejo de Derechos Humanos. (2008). PROMOCION Y PROTECCION DE TODOS
LOS DERECHOS HUMANOS, CIVILES, POLITICOS, ECONOMICOS, SOCIALES Y CULTURALES,
INCLUIDO EL DERECHO AL DESARROLLO. (Numero de la publicacion: A/HRC/7/16). Recuperado de
https://www.acnur.org/fileadmin/Documentos/BDL/2008/6084.pdf. Consultado el 16 de marzo de 2019.

2 AVENDARO V. Jorge. (1994). EL DERECHO DE PROPIEDAD EN LA CONSTITUCION. Revista de
Derecho THEMIS, 1994(30), 116-122.
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forzosos que sean conformes con su Observacion general N° 7 (1997) sobre los desalojos

forzosos.22”
Asi, como ha sostenido con precision Gerardo Pisarello:

“la pretension de una vivienda adecuada, en realidad, encierra un derecho compuesto,
cuya vulneracién acarrea la de otros derechos e intereses fundamentales. Su violacién
hace peligrar el derecho al trabajo, que se torna dificil de buscar, asegurar y mantener.
Amenaza el derecho a la integridad fisica y mental, que se encuentra en permanente jaque
cuando se vive bajo la presion de un alquiler que no se puede pagar. Dificulta el derecho a
la educacién, a la salud y al libre desarrollo de la personalidad, impracticable en cobijos
abarrotados, carentes de las condiciones minimas de habitabilidad. Menoscaba el derecho
a elegir residencia, a la privacidad y a la vida familiar, y condiciona incluso los derechos de

participacion politica™3

Por lo demas, la necesidad de otorgarle el rango de derecho fundamental al derecho
a la vivienda deriva también de la importancia de incorporar a este bien, con
la prioridad que corresponde, en el debate publico, a efectos de significar un limite en
el accionar de las autoridades estatales, como la obligacion constitucional de tomar
medidas tendientes a satisfacer las distintas necesidades habitacionales que tiene la
poblacion. En paises como el nuestro, donde las necesidades habitacionales son
amplias y un gran sector de la poblacion carece de las condiciones minimas de
calidad en su vivienda (viviendas juridica y geogréficamente inseguras, viviendas sin
servicios basicos como agua, desagtie y electricidad, viviendas no adecuadas a las
condiciones climaticas, o viviendas pequefias e insalubres), la consideracion de la
vivienda digna como derecho fundamental debe suponer una priorizacion de esta
necesidad basica en las politicas publicas estatales, sobre todo a favor de los sectores

mas vulnerables de la poblacion.

Por ultimo, tal y como lo ha dispuesto la Cuarta Disposicion Final y Transitoria de la
Constitucién “Las normas relativas a los derechos y a las libertades que la
Constitucion reconoce se interpretan de conformidad con la Declaraciéon Universal de

22 Observatorio Internacional de Politicas Publicas y Familia. (2014). Per(-Observacion Comité Derechos
Econdmicos, Sociales y Culturales. Peri: Observatorio Internacional. Recuperado de
http://observatoriointernacional.com/?p=1033. Consultado el 16 de marzo de 2019.

2 PISARELLO, Gerardo. (2002). Vivienda para todos: derecho en construccion. Recuperado de
https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/10/4556/12.pdf. Consultado el 16 de marzo de 2019.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis



http://observatoriointernacional.com/?p=1033
https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/10/4556/12.pdf

UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM ~&  DE SANTA MARIA

Derechos Humanos y con los tratados y acuerdos internacionales sobre las mismas
materias ratificados por el Perd”. Quiere ello decir, que el atributo fundamental de la
vivienda digna, debe ser apreciado conjuntamente con las obligaciones que ha
asumido nuestro pais respecto a este derecho, en los tratados internacionales. Asi,
el articulo 25.1 de la Declaracién Universal de Derechos Humanos establece “Toda
persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su
familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la vivienda,
la asistencia médica y los servicios sociales necesarios”. Por su parte, el articulo 11
del Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales (PIDESC)
dispone “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda
persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacion, vestido

y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia”.

La posicién del derecho a la vivienda adecuada como derecho fundamental queda
pues reforzada a partir de su inclusion en estos tratados internacionales de derechos
humanos, maxime si consideramos la postura de este Colegiado, segun la cual los
derechos recogidos en dichos tratados son, por esencia, derechos de naturaleza

constitucional.?* Asi, el Tribunal Constitucional ha establecido:

“Por un lado, la Constitucion, en el articulo 3° acoge un sistema de numerus apertus de
derechos constitucionales. En efecto, segun esta disposicion:

“La enumeracién de los derechos establecidos en este capitulo no excluye los demas que
la Constitucién garantiza, ni otros de naturaleza andloga o que se fundan en la dignidad
del hombre, o0 en los principios de soberania del pueblo, del Estado democratico de derecho

y de la forma republicana de gobierno.”

Conforme a esta disposicion el catalogo de derechos constitucionales no excluye “otros de
naturaleza analoga” o que “se fundan” en determinados principios fundamentales del
ordenamiento  constitucional. Es decir, existe otro conjunto de derechos
constitucionales que estd comprendido tanto por “derechos de naturaleza analoga” como

por los que se infieren de los principios fundamentales.

24 PLENO JURISDICCIONAL 00011-2010-PI/TC “32 Congresistas de la Republica contra la Municipalidad
Metropolitana de Lima”
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Los “derechos de naturaleza analoga” pueden estar comprendidos en cualquier otra fuente
distinta a la Constitucion, pero que ya conforma el ordenamiento juridico. Dentro de las que
pudiera identificarse como tal no cabe duda que se encuentran los tratados internacionales
sobre derechos humanos de los que el Estado peruano es parte. En efecto, si en las fuentes
de nuestro ordenamiento juridico se indaga por aquella donde se pueda identificar
derechos que ostenten “naturaleza analoga” a los derechos que la Constitucién enuncia en
su texto, resulta indudable que tal fuente reside, por antonomasia, en los tratados
internacionales sobre derechos humanos que conforman nuestro ordenamiento juridico.
En consecuencia, dichos tratados, todos ellos de consuno, enuncian derechos de

naturaleza “constitucional®>”

El hombre necesita como elemento vital la vivienda y la tierra para solventar sus
necesidades mas elementales de descanso, intimidad y hasta felicidad como
individuo con mundo interno, inseparable a él, y también dentro de un contexto social
pues sirve de albergue a la familia. La tierra es, muchas veces, la adquisicion de toda
una vida de trabajo y esfuerzo, que otorga paz, tranquilidad y permite que se cumplan
en la practica, otros derechos humanos que le corresponden a la persona y su

dignidad intrinseca.

GUEVARA PEZO Victor?® (2004) refiere que no hay nada mas grato ni mas grande
para el ser humano que sentir su presencia sobre la tierra o imponerse al tiempo y al

espacio a través de sus actos u omisiones. (P. 127)

El derecho a la vivienda se basa en la tenencia efectiva de la unidad inmobiliaria que
sirve de ambito material de la vida del ser humano, sustento de paz y tranquilidad
individual y familiar. La falta de vivienda adecuada no solo atenta contra la dignidad
del hombre, sino que impide a los perjudicados el goce de muchos de sus otros

derechos humanos, tanto civiles como politicos, o los econdmicos y sociales.

% TRIBUNAL CONSTITUCIONAL. Sentencia 0025-2005-P1/TC, Fundamentos: 27-30.
% GUEVARA PEZO Victor. (2004). PERSONAS NATURALES. Lima, Pert: Gaceta Juridica.
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Esto motiva a las entidades financieras a ofrecer productos que tratan de satisfacer
las necesidades de vivienda, como lo afirma PEREZ Mavy Romina y GARCIA
Albela?’, (2015):

“Para adquirir la casa propia, las entidades financieras ofrecen diversos productos que en
esencia corresponden a un crédito hipotecario. El préstamo hipotecario flexible, el préstamo
hipotecario construyo, el préstamo hipotecario joven o el préstamo hipotecario son ofrecidos
por las entidades financieras bajo distintos nombres pero con el mismo obijetivo: el

financiamiento de la casa propia.” (Pp. 44-45)

El derecho a la vivienda también se preocupa por la situacién de los arrendatarios, y
en el caso peruano, se recibieron mdltiples quejas de inquilinos residentes en
estructuras histéricas y ruinosas, que ponian en riesgo la vida y salud de los
ocupantes; asi como el aumento insostenible de las rentas para la capa mas pobre
de la sociedad. En tal caso, las obligaciones civiles no son debidamente respetadas,
dado que las partes con mayor desventaja son aquellas personas que no cuentan con
sustento econdmico para obtener el uso de otra vivienda con mayores comodidades
y en cambio sobreviven a costa del riesgo de incumplimiento de sus obligaciones; lo
cual genera el reclamo del cedente del uso, siendo las obligaciones civiles aquellas

gue conceden accién para exigir su cumplimiento (ESCOBAR FORNOS Ivan, 1996)%.

Para Hernando de Soto, como se citdé en el informe de Miloon Kothari, el Relator

Especial le formula una severa critica, por lo demas totalmente justificada:

“Cuando se contempla desde la perspectiva de las obligaciones del PerG en virtud de los
instrumentos internacionales de derechos humanos, en particular el derecho humano a una
vivienda adecuada (incluido el acceso a servicios civiles) para hombres y mujeres, es
evidente que el enfoque estrecho e individualista de la ‘propiedad’ y del ‘Derecho Civil’ de la
COFOPRI se contradice con el enfoque amplio de los derechos humanos basado en los
principios de la indivisibilidad de esos derechos, de la no discriminacion y la igualdad entre
los sexos. La mera concesién de titulos de propiedad a las familias, sin garantizarles el

acceso al agua, al saneamiento y a la electricidad, asi como la seguridad del hogar y de la

2 PEREZ, Mavy Romina'y GARCIA, Albela. (2015). LEASING HABITACIONAL: UNA NUEVA
ALTERNATIVA PARA ADQUIRIR LA CASA PROPIA (Tesis para Maestria). Pontificia Universidad
Catolica del Peru. Lima, Perd.

28 ESCOBAR FORNOS Ivan. (Segunda edicion, 1996). DERECHO DE OBLIGACIONES. Colombia:
Editorial Hispamer.
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persona, incluida la igualdad de derechos a la mujer, solo puede conducir a una infundada
sensacion de seguridad. Ademas, segun parece no existen datos convincentes que
demuestren que la titulacién, como lo propugna De Soto, conduce al acceso a préstamos y
créditos para los pobres, teniendo presente que estos tienen que hacer frente a un sistema
financiero oficial (publico y privado) favorable a los grupos de mayores ingresos. Puede
sefialarse como ejemplo el descuido de las mujeres pobres y del respeto de sus derechos
humanos, incluido el pago de subsidios, en el plan actual. El enfoque centralizado de la
COFOPRI también ha impedido la participacién de las municipalidades en la realizacion de
los derechos de sus residentes a la vivienda y a la tierra. El relator especial opina que las
necesidades mas urgentes relativas a la vivienda de los pobres en el Peru giran en torno a
la necesidad de politicas favorables a la construccién de viviendas de interés social. Esto
incluye la posibilidad de rehabilitar las viviendas existentes y la necesidad de integrar las
opiniones de la mujer en la elaboracion de leyes y politicas de vivienda y planificacion que
permitan la creacion, por ejemplo, de opciones de sustento para las mujeres interesadas en

la construccioén y esferas conexas. 2°

En ese sentido, como lo manifesté en el Articulo Derecho a la Vivienda en el Perd, no
obstante, la intencion de la ignorante Asamblea de 1993, sus deseos no se
concretaron. El Perl es Estado parte de una serie de tratados de derechos humanos
que contemplan el derecho a la vivienda, por lo que este igual tiene rango
constitucional por virtud de la famosa cuarta disposicion transitoria y final de la
Constitucion, que incorpora todos los instrumentos de derechos humanos. Por ultimo,
también hubiera bastado invocar la clausula del bien coman (articulo 70 Constitucion),
gue permite la intervencion del legislador ordinario sobre el derecho de propiedad, ya
sea para moldearlo, configurarlo, reglamentarlo, restringirlo y también extinguirlo
cuando se produzcan hipétesis que atentan contra el interés general. Si el bien comun
propende que la riqueza alcance a todos mediante politicas redistributivas y de justicia
social, entonces resulta evidente que también debe propender a cubrir la necesidad
de vivienda. La Declaracién Universal de los Derechos Humanos de 1948 ya reconoce
el derecho a la vivienda en su articulo 25.1: “Toda persona tiene derecho a un nivel
de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en
especial la alimentacidn, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios

sociales necesarios”. Por su parte, el Pacto Internacional de Derechos Econémicos,

29 Naciones Unidas, Consejo de Derechos Humanos. (2008). LOS DERECHOS ECONOMICOS, SOCIALES Y
CULTURALES. (Numero de la publicacion: E/ CN.4/2004/48/Add.1). Recuperado de http://acnudh.org/wp-
content/uploads/2011/08/relator-vivienda-adecuada-2004.pdf. Consultado el 16 de marzo de 2019.
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Sociales y Culturales (PIDESC) de 1966, reitera una disposicion en similares

términos. (Peter Ureta, 2009)3°

Asi, el articulo 11.1 del Pacto dice;

“Los Estados partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel
adecuado para si y su familia, incluso alimentacién, vestido y vivienda adecuados, y a una
mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados partes tomardn medidas
apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la
importancia esencial de la cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento”. Por
tanto, la supresiéon nominal que realizé la Constitucion de 1993 no tuvo efecto practico
alguno, pues los tratados de derechos humanos igual obligan al Per( y tienen rango
constitucional. El derecho a la vivienda es de aquellos denominados de “segunda

generacion.”

Esto es, los que en un primer momento fueron considerados programaticos y no
exigibles; pero sobre los que hoy la comunidad internacional tiene el convencimiento
de que se tratan de derechos subjetivos propiamente dichos, pero con eficacia
progresiva que debe ir cumpliendo el Estado de acuerdo con el deber concreto y
especifico de atenderlos en el menor tiempo posible, con igualdad de condiciones, y

con la clausula de “no regresividad”.

El Comité de derechos econdmicos, sociales y culturales de la ONU aprob¢ la
Observacion general N° 3 en 1990, respecto al articulo 2.1 del Pacto que obliga a
adoptar medidas “para lograr progresivamente (...) la plena efectividad de los
derechos”. ElI Comité sefial6 que el Pacto establece claras obligaciones de los
Estados para lograr la plena efectividad de los derechos econémicos, sociales y
culturales, e impone el deber de actuar lo més expedita y eficazmente posible para
conseguir ese objetivo. En buena cuenta, los Estados no pueden aplazar en forma
indefinida los esfuerzos hacia la realizacion de esos derechos sobre la base de la
limitacion de recursos. No obstante, en los Principios de Limburgo y en las Directrices

de Maastrich, se establece con claridad que algunas de las obligaciones son de

80 URETA ESCOBEDO, Peter. (2016) Derecho a la Vivienda en el Perd. SCIENTIARVM. 02. DOI:
10.26696/sci.epg.0029
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cumplimiento inmediato, tales como la no discriminacion o la de no retirar la proteccion

juridica que ya se hubiese otorgado (Miloon Kothari, 2002).%!

En diciembre de 1991, el Comité aprobd la Observacion general N° 4, por el cual se
aconseja a los Estados partes a no interpretar el derecho a la vivienda adecuada en
sentido restrictivo, como el “mero hecho de tener un tejado por encima de la cabeza
o (...) como una comodidad. Debe considerarse mas bien como el derecho a vivir en

seguridad, paz y dignidad en alguna parte” (parr.7).%?

Basandose en esa interpretacion amplia, el Comité enuncia siete aspectos del
derecho a la vivienda adecuada que determina su “conformidad” con el Pacto (parr.
8).3

El derecho a la vivienda se define para fines operativos, segun los informes de la
ONU, como: “el derecho de todo hombre, mujer, joven y nifio a tener un hogar y una

comunidad seguros en que puedan vivir en paz y dignidad”*

En la actualidad, el derecho a la vivienda puede exigirse judicialmente en los

siguientes ambitos minimos:

a) Proteccion de las personas vulnerables para que no queden sin techo, debido
a una medida arbitraria o discriminatoria;

b) Garantia del derecho a una vivienda adecuada, incluida la prestacion no
discriminatoria de servicios civicos, y asegurar que no haya una politica de
regresion en el derecho a la vivienda. Aqui, por ejemplo, se advierte un grave
problema de discriminacion racial o de migrantes respecto al acceso a la

vivienda alquilada;

31 Naciones Unidas, Consejo Econdmico y Social. (2002). LOS DERECHOS ECONOMICOS, SOCIALES Y
CULTURALES. (Numero de la publicacién: E/CN.4/2002/59). Recuperado de https://documents-dds-
ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G02/111/32/PDF/G0211132.pdf. Consultado el 20 de enero de 2019.

32 Naciones Unidas, Consejo Econdémico y Social. (2001). LOS DERECHOS ECONOMICOS, SOCIALES Y
CULTURALES. (NUmero de la publicacién: E/CN.4/2001/51). Recuperado de
https://undocs.org/es/E/CN.4/2001/51. Consultado el 16 de marzo de 2019.

33 |bidem, p. 9

34 Ibidem, p. 5. El propio Relator admite que la definicion se inspira en la Camparia Nacional India de promocion
de los derechos en materia de vivienda, la Coalicion Internacional Habitat y el Comité de derechos econémicos,
sociales y culturales.
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c) Prohibicion de desalojos forzosos masivos, salvo en casos excepcionales, y
siempre con preaviso razonable, audiencias antes del desalojo, derecho al

debido proceso y reconocimiento del derecho a la vivienda en otro lugar.®

Como se expuso en parrafos anteriores el derecho a la vivienda adecuada esta
estipulado en la Cuarta Disposicion Final y Transitoria de la Constitucién Politica del
Peru, el mismo que prescribe: “Las normas relativas a los derechos y a las libertades
que la Constitucidon reconoce se interpretan de conformidad con la Declaracién
Universal de Derechos Humanos y con los tratados y acuerdos internacionales sobre

las mismas materias ratificados por el Pert®®

.evidentemente este dispositivo nos
remite a la Declaracién Universal de Derechos Humanos y a los acuerdos
internacionales, en tal sentido para poder desarrollar la situacion juridica del derecho
a la vivienda adecuada tenemos que remitirnos a la Declaracion Universal de los
Derechos Humanos, a los tratados y acuerdos internacionales, que ha suscrito el

Peru.

Desde la Declaracion de Derechos Humanos y fundacion de la ONU se han suscrito
varias declaraciones, convenciones, pactos y convenios referidos al Derecho a la

Vivienda Adecuada entre las cuales existen a la fecha:

A. La Declaracién Universal de Derechos Humanos (1948)

Téacitamente, el derecho a la vivienda se encuentra reconocido en el articulo 25.1 de
la Declaracion Universal de los Derechos Humanos de 1948, siendo que de su texto

se expresa lo siguiente:

Articulo 25.1: “Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure,
asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la
vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asimismo derecho

a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez y otros casos

35 Naciones Unidas, Consejo Econdmico y Social. (2002). LOS DERECHOS ECONOMICOS, SOCIALES Y
CULTURALES. (NUmero de la publicacion: E/CN.4/2002/59). Recuperado de https://documents-dds-
ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G02/111/32/PDF/G0211132.pdf. Consultado el 20 de enero de 2019.

% Constitucion Politica del Pert 1993.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis



http://www.ohchr.org/EN/UDHR/Pages/Language.aspx?LangID=spn
https://documents-dds-ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G02/111/32/PDF/G0211132.pdf
https://documents-dds-ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G02/111/32/PDF/G0211132.pdf

UNIVERSIDAD

REPQSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM ~&@  DE SANTA MARIA

de pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias independientes de su

voluntad”.

Es importante resaltar que es la primera vez que existe un reconocimiento
internacional expreso a este derecho, siendo el Pert uno de los primeros firmantes

del mismo.

B. La Convencidn sobre el Estatuto de los Refugiados (1951)

En el afio 1951, seis afios después de la segunda guerra mundial, los estados parte
de la ONU, afrontan una necesidad de velar por los refugiados de la segunda guerra
mundial los cuales necesitaban una proteccion de sus necesidades basicas siendo

que en el articulo 21 de la convencidn establecen lo siguiente:

Articulo 21: “En materia de vivienda y en la medida en que esté regida por leyes y
reglamentos o sujeta a la fiscalizacion de las autoridades oficiales, los Estados
Contratantes concederan a los refugiados que se encuentren legalmente en sus territorios
el trato mas favorable posible y en ningin caso menos favorable que el concedido

generalmente en las mismas circunstancias a los extranjeros.”

C. La Convencidn Internacional sobre la Eliminacién de todas las Formas de

Discriminaciéon Racial (1965)

La ONU, mediante la Convencién Internacional Sobre La Eliminacién De Todas Las
Formas De Discriminacion Racial, impulsa una politica de lucha frontal en contra del
racismo, para lo cual obliga a los estados parte que prohiban y eliminen la
discriminacion racial en el goce de los derechos fundamentales, siendo uno de los

cuales el derecho a la vivienda:

Articulo 5 (e) (iii): “En conformidad con las obligaciones fundamentales estipuladas en el
articulo 2 de la presente Convencién, los Estados partes se comprometen a prohibir y
eliminar la discriminacion racial en todas sus formas y a garantizar el derecho de toda
persona a la igualdad ante la ley, sin distincién de raza, color y origen nacional o étnico,
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particularmente en el goce de los derechos siguientes: ... (e) ... (iij) El derecho a la

vivienda;”

D. El Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales
(1966)

Probablemente el Pacto internacional de derechos econdémicos, sociales y
culturales, sea el mas importante respecto de la proteccién a la vivienda, por cuanto
bajo este pacto es que se constituye la comision de DESC, la cual es la que a partir

del afio 1966, a los paises suscribientes va a fiscalizar el avance del mismo.

Articulo 11.1: “Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda
persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y
vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados
Partes tomaran medidas apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho,
reconociendo a este efecto la importancia esencial de la cooperacién internacional fundada

en el libre consentimiento.”

Es importante hacer notar que en el pacto internacional de DESC, es la primera vez
gue se declara como derecho fundamental la vivienda adecuada, siendo que

anteriormente solo se hablaba del derecho a la vivienda.

E. El Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos (1966)

El Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos mediante Resolucion 2200 A
(XXI) fue adoptado por la Asamblea de las Naciones Unidas, el 16 de diciembre de
1966 y entro en vigencia en 23 de marzo del afio 1976, siendo aprobado por el
gobierno peruano el 28 de marzo del afio 1978, mediante Decreto Ley 22128, el cual
en su articulo 17 prescribe:

Articulo 17: “1. Nadie sera objeto de injerencias arbitrarias o ilegales en su vida privada, su
familia, su domicilio o su correspondencia, ni de ataques ilegales a su honra y reputacion. 2.

Toda persona tiene derecho a la proteccién de la ley contra esas injerencias o esos ataques.”
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En el presente articulo el Pacto Internacional establece una proteccién al domicilio de

cualquier injerencia arbitraria e ilegal.

F. La Convencién sobre la eliminacion de todas las formas de discriminacion
contra la Mujer (1979)

La Convencién sobre la Eliminacion de todas las Formas de Discriminacion contra
la Mujer fue aprobada por la Asamblea General de las Naciones Unidas el 18 de
diciembre del afio 1979 mediante Resolucion 34-180 y fue suscrita por el estado
peruano mediante Resolucion Legislativa 23432 el 23 de julio del afio 1981, la misma

que en su articulo 14.2 (h) prescribe:

Articulo 14.2 (h): “Los Estados Partes adoptaran todas las medidas apropiadas para
eliminar la discriminacién contra la mujer en las zonas rurales a fin de asegurar en
condiciones de igualdad entre hombres y mujeres, su participacion en el desarrollo rural y en
sus beneficios, y en particular le aseguraran el derecho a: (...) (h) Gozar de condiciones de
vida adecuadas, particularmente en las esferas de la vivienda, los servicios sanitarios, la

electricidad y el abastecimiento de agua, el transporte y las comunicaciones.”

En tal sentido el estado se vincula con adoptar todas las medidas necesarias para

gue las mujeres gocen de una vida adecuada en el ambito familiar.

G. La Convencion sobre los Derechos del Nifio (1989)

La convencion sobre los derechos del nifio fue aprobada el 20 de noviembre del afio
1989, cuenta con 54 articulos, siendo ratificada por el Peru el 4 de setiembre del afio
1990, mediante resolucion legislativa N° 25278, la misma que en sus articulos 16.1y
27.3 reconocen el derecho de los nifios a la intimidad dentro del ambito de su
domicilio, asimismo los estados se comprometen a dar cumplimiento a este derecho

y a adoptar las medidas pertinentes para asegurar dicho derecho:
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Articulo 16.1: “Ningun nifio sera objeto de injerencias arbitrarias o ilegales en su vida
privada, su familia, su domicilio o su correspondencia ni de ataques ilegales a su honra y

a su reputacion.”

Articulo 27.3: “Los Estados Partes, de acuerdo con las condiciones nacionales y con
arreglo a sus medios, adoptaran medidas apropiadas para ayudar a los padres y a otras
personas responsables por el nifio a dar efectividad a este derecho y, en caso necesario,
proporcionaran asistencia material y programas de apoyo, particularmente con respecto a

la nutricién, el vestuario y la vivienda.”

H. La Convencidn Internacional sobre la proteccién de los derechos de todos
los trabajadores migratorios y de sus familiares (1990)

La Convencion Internacional sobre la Proteccion de los Derechos de todos los
Trabajadores Migratorios y de sus Familiares fue Adoptada por la Asamblea General
de las Organizacién de las Naciones Unidas (ONU) mediante resolucién 45/158, de
fecha 18 de diciembre del afio 1990, en el cual se establece un criterio muy importante
de igualdad para los migrantes, que no solo son iguales ante la ley si no también
gozan del mismo derecho para el acceso a la vivienda y los estados deben
comprender en sus politicas sociales de vivienda a los migrantes, es importante este
punto y también es revolucionario, por cuanto los estados participes ya no solo deben
de velar por los ciudadanos nacionales si no también por los extranjeros, verbigracia
en el Peru las politicas sociales de vivienda como Techo propio o Mivivenda también

deben de ser participes a los migrantes. Asi esta estipulado en el articulo 43.1:

Articulo 43.1: “Los trabajadores migratorios gozaran de igualdad de trato respecto de los
nacionales del Estado de empleo en relacion con: (...) (d) El acceso a la vivienda, con
inclusion de los planes sociales de vivienda, y la proteccion contra la explotacion en materia

de alquileres;”

El estado peruano ha firmado La Convencion Internacional sobre la Proteccion de los
Derechos de todos los Trabajadores Migratorios y de sus Familiares el 22 de
setiembre del afio 2004 y ha sido ratificado el 14 de setiembre del afio 2005, en tal
sentido tiene plena vigencia en el Peru.
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I. LaConvencion sobre los derechos de las personas con discapacidad (2008)

La Convencidn sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad fue aprobada
por la Asamblea General de las Naciones Unidas, el 13 de diciembre del afio 2006
mediante Resolucion 61/106, en los articulo 2, 5.3, 9.1, 19(a), 22.1, 28.1, 28.2(d),
establecen normativas vinculantes respecto al derecho de vivienda para las personas
con discapacidad, obligandose los estados firmantes a respetar estos derechos en
especial en el articulo 28.1 donde se les reconoce su derecho a una vivienda
adecuada como derecho progresivo y en el articulo 28.2(d) se obligan los estados
firmantes a asegurar que las personas con discapacidad participen en las politicas

sociales de vivienda.

Articulo 2: “Por "ajustes razonables" se entenderan las modificaciones y adaptaciones
necesarias y adecuadas que no impongan una carga desproporcionada o indebida, cuando
se requieran en un caso particular, para garantizar a las personas con discapacidad el goce
0 ejercicio, en igualdad de condiciones con las demas, de todos los derechos humanos y

libertades fundamentales;”

Articulo 5.3: “A fin de promover la igualdad y eliminar la discriminacion, los Estados Partes
adoptaran todas las medidas pertinentes para asegurar la realizacion de ajustes

razonables.”

Articulo 9.1 (a): “A fin de que las personas con discapacidad puedan vivir en forma
independiente y participar plenamente en todos los aspectos de la vida, los Estados Partes
adoptaran medidas pertinentes para asegurar el acceso de las personas con discapacidad,
en igualdad de condiciones con las demas, al entorno fisico, (...).Estas medidas, que
incluirdn la identificacién y eliminacidon de obstaculos y barreras de acceso, se aplicaran,
entre otras cosas, a: a) Los edificios, las vias publicas, el transporte y otras instalaciones
exteriores e interiores como escuelas, viviendas, instalaciones médicas y lugares de

trabajo,”

Articulo 19 (a): “Los Estados Partes en la presente Convencién reconocen el derecho en
igualdad de condiciones de todas las personas con discapacidad a vivir en la comunidad,
con opciones iguales a las de las demas, y adoptaran medidas efectivas y pertinentes para
facilitar el pleno goce de este derecho por las personas con discapacidad y su plena

inclusién y participacién en la comunidad, asegurando en especial que: a) Las personas
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con discapacidad tengan la oportunidad de elegir su lugar de residencia y dénde y con
quién vivir, en igualdad de condiciones con las demas, y no se vean obligadas a vivir con

arreglo a un sistema de vida especifico;”

Articulo 22.1: “Ninguna persona con discapacidad, independientemente de cual sea su
lugar de residencia o su modalidad de convivencia, sera objeto de injerencias arbitrarias o
ilegales en su vida privada, familia, hogar, correspondencia o cualquier otro tipo de
comunicacion, o de agresiones ilicitas contra su honor y su reputacién. Las personas con
discapacidad tendran derecho a ser protegidas por la ley frente a dichas injerencias o

agresiones.”

Articulo 28.1: “Los Estados Partes reconocen el derecho de las personas con
discapacidad a un nivel de vida adecuado para ellas y sus familias, lo cual incluye
alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a la mejora continua de sus condiciones de
vida, y adoptaran las medidas pertinentes para salvaguardar y promover el ejercicio de este
derecho sin discriminacién por motivos de discapacidad.”

Articulo 28.2 (d): “Los Estados Partes reconocen el derecho de las personas con
discapacidad a la proteccion social y a gozar de ese derecho sin discriminacién por motivos
de discapacidad, y adoptaran las medidas pertinentes para proteger y promover el ejercicio
de ese derecho, entre ellas: (...) d) Asegurar el acceso de las personas con discapacidad
a programas de vivienda publica;”

La Convencion sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad fue aprobada
por el Congreso de la Republica del Peru el 30 de octubre del afio 2007 mediante

Resolucion Legislativa N° 29127 y ratificada el 30 de diciembre del afio 2007.

J. La Declaracion sobre los Derechos de los Pueblos Indigenas (2007)

La Declaracién sobre los Derechos de los Pueblos Indigenas fue aprobada en
asamblea general de la Organizacion de Naciones Unidas (ONU) el 13 de setiembre
del afio 2007, donde el estado peruano conjuntamente con 143 naciones votaron a
favor de dicha declaracion, en contra de 4 votos en contra y 11 abstenciones, siendo
gue a la fecha los 4 paises que votaron en contra han decidido cambiar su posicion y

ahora se han adherido a la Declaracion.
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Dicha declaracion se torna muy importante respecto del derecho a una vivienda
adecuada por cuanto reconoce un derecho de vivienda bajo la perspectiva y concepto
de vida de los indigenas, protegiendo su derecho a la autodeterminacion y a la
prohibicion de la arbitrariedad e injerencia, asi esta reflejado en los siguientes

articulos:

Articulo 10: “Los pueblos indigenas no seran desplazados por la fuerza de sus tierras o
territorios. No se procedera a ningun traslado sin el consentimiento libre, previo e informado
de los pueblos indigenas interesados, ni sin un acuerdo previo sobre una indemnizacién

Justa y equitativa y, siempre que sea posible, la opcién del regreso.”

Articulo 21.1: “Los pueblos indigenas tienen derecho, sin discriminacién, al mejoramiento
de sus condiciones econdmicas y sociales, entre otras esferas, en la educacion, el empleo,
la capacitacion y el readiestramiento profesionales, la vivienda, el saneamiento, la salud y

la seguridad social.”

Articulo 23: “Los pueblos indigenas tienen derecho a determinar y a elaborar prioridades
y estrategias para el ejercicio de su derecho al desarrollo. En particular, los pueblos
indigenas tienen derecho a participar activamente en la elaboracion y determinacién de los
programas de salud, vivienda y demas programas econémicos y sociales que les
conciernan y, en lo posible, a administrar esos programas mediante sus propias

instituciones.”

Articulo 26: “1. Los pueblos indigenas tienen derecho a las tierras, territorios y recursos
que tradicionalmente han poseido, ocupado o utilizado o adquirido. 2. Los pueblos
indigenas tienen derecho a poseer, utilizar, desarrollar y controlar las tierras, territorios y
recursos que poseen en razon de la propiedad tradicional u otro tipo tradicional de
ocupacion o utilizacion, asi como aquellos que hayan adquirido de otra forma. 3. Los
Estados aseguraran el reconocimiento y proteccion juridicos de esas tierras, territorios y
recursos. Dicho reconocimiento respetara debidamente las costumbres, las tradiciones y

los sistemas de tenencia de la tierra de los pueblos indigenas de que se trate.”

Articulo 27: “Los Estados estableceran y aplicaran, conjuntamente con los pueblos
indigenas pertinentes, un proceso equitativo, independiente, imparcial, abierto y
transparente, en el que se reconozcan debidamente las leyes, tradiciones, costumbres y
sistemas de tenencia de la tierra de los pueblos indigenas, para reconocer y adjudicar los
derechos de los pueblos indigenas en relacion con sus tierras, territorios y recursos,

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPQSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM DE SANTA MARIA

comprendidos aquellos que tradicionalmente han poseido u ocupado o utilizado. Los

pueblos indigenas tendran derecho a participar en este proceso.”

Articulo 28: “1. Los pueblos indigenas tienen derecho a la reparacion, por medios que
pueden incluir la restitucién o, cuando ello no sea posible, una indemnizacién justa y
equitativa por las tierras, los territorios y los recursos que tradicionalmente hayan poseido
u ocupado o utilizado y que hayan sido confiscados, tomados, ocupados, utilizados o
dafiados sin su consentimiento libre, previo e informado 2. Salvo que los pueblos
interesados hayan convenido libremente en otra cosa, la indemnizacién consistira en
tierras, territorios y recursos de igual calidad, extension y condicién juridica o en una

indemnizacién monetaria u otra reparacion adecuada.”

Articulo 32: “1. Los pueblos indigenas tienen derecho a determinar y elaborar las
prioridades y estrategias para el desarrollo o la utilizacidn de sus tierras o territorios y otros
recursos. 2. Los Estados celebrarén consultas y cooperaran de buena fe con los pueblos
indigenas interesados por conducto de sus propias instituciones representativas a fin de
obtener su consentimiento libre e informado antes de aprobar cualquier proyecto que afecte
a sus tierras o territorios y otros recursos, particularmente en relacién con el desarrollo, la
utilizacion o la explotacion de recursos minerales, hidricos o de otro tipo. 3. Los Estados
proveeran mecanismos eficaces para la reparacion justa y equitativa por cualquiera de
esas actividades, y se adoptaran medidas adecuadas para mitigar las consecuencias

nocivas de orden ambiental, econémico, social, cultural o espiritual.”

Es importante precisar que a diferencia de los convenios, las declaraciones no son
vinculantes con los estados firmantes pero si se tornan en una guia para sus politicas

internas.

K. ElI Convenio N° 161 de la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT)

relativo a los Servicios de Salud en el Trabajo (1985)

El Convenio N° 161 de la OIT fue adoptado en Ginebra en el marco de la 712
Conferencia General de la Organizacion Internacional del Trabajo, el mismo que entro
en vigencia el 17 de febrero del afio 1988, la misma que fue ratificada por 33 paises
a la fecha.
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En el Convenio N° 161 de la OIT siendo en esencia un instrumento para la proteccion
de derechos laborales, pero tiene connotaciones y referencias respecto al derecho a
la vivienda principalmente en el articulo 5 literal b, el cual establece en caso de labores
en el cual el empleador desplaza al trabajador a otra localidad y le da alojamiento este

debe ser adecuado:

Articulo 5 (b): “Sin perjuicio de la responsabilidad de cada empleador respecto de la salud
y la seguridad de los trabajadores a quienes emplea y habida cuenta de la necesidad de
que los trabajadores participen en materia de salud y seguridad en el trabajo, los servicios
de salud en el trabajo deberan asegurar las funciones siguientes que sean adecuadas y
apropiadas a los riesgos de la empresa para la salud en el trabajo: (...) (b) vigilancia de los
factores del medio ambiente de trabajo y de las préacticas de trabajo que puedan afectar a
la salud de los trabajadores, incluidos las instalaciones sanitarias, comedores y

alojamientos, cuando estas facilidades sean proporcionadas por el empleador”

Es importante precisar que a la fecha el Perd no ha ratificado el convenio 161 de la
Organizacién Internacional del Trabajo por lo cual a la fecha no ha sido normado en

la legislacion peruana.

L. Convenio N° 117 de la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT) sobre

Normas y Objetivos Béasicos de la Politica Social (1962)

El convenio N° 117 de la OIT fue adoptado en la convencion de Ginebra numero 46
el 22 de junio del afio 1962 y entré en vigencia el 23 de junio del mismo afio, este

convenio respecto a la vivienda hace referencia en los articulos 2 y 5.2:

Articulo 2: “El mejoramiento del nivel de vida debera ser considerado como el objetivo

principal de los planes de desarrollo econémico”

Articulo 5.2: “Al fijar el nivel minimo de vida, deberan tomarse en cuenta necesidades
familiares de los trabajadores, de caracter esencial, tales como los alimentos y su valor

nutritivo, la vivienda, el vestido, la asistencia médica y la educacién.”
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Como es de apreciar en el articulo 5.2 establece como obligacién de los estados que
al fijar el nivel minimo de vida tienen que tomar en cuenta la vivienda, con sujecion al

predmbulo de esta convenio el mismo que establece en su octavo parrafo:

“Considerando que deberia hacerse todo lo posible, por medio de disposiciones apropiadas
de caracter internacional, regional o nacional, para fomentar el mejoramiento de la salud
publica, la vivienda, la alimentacién, la instruccién publica, el bienestar de los nifios, la
situacién de las mujeres, las condiciones de trabajo, la remuneracién de los asalariados y de
los productores independientes, la proteccién de los trabajadores migrantes, la seguridad

social, el funcionamiento de los servicios publicos y la produccion en general, (...)”

Es decir que los estados tienen que tomar medidas adecuadas para mejorar la

vivienda.

Es importante mencionar que el estado peruano no ha ratificado el presente convenio.

M. Convenio N° 110 de la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT) relativo

alas Condiciones de Empleo de los Trabajadores de las plantaciones (1958)

El presente convenio fue adoptado en la reunién de ginebra nimero 42 el 24 de
junio del afio 1958 y entro en vigor el 25 de junio del mismo afio, el cual no ha sido

ratificado por el estado peruano, el mismo que en el articulo 88.1 establece que:

Articulo 88.1: “Cuando el alojamiento sea proporcionado por el empleador, las condiciones
que hayan de regir el inquilinato de los trabajadores de las plantaciones no seran menos

favorables que las previstas en la legislacion y la practica nacionales.”

Del mismo articulo se denota que el empleador no solo tiene que cubrir los gastos del
alojamiento sino que el alojamiento no puede ser menos favorable que un alojamiento
comun conforme a la legislacién del pais, si bien es cierto el Pert no ha ratificado el
convenio N° 110, en caso fuera ratificado tendriamos una deficiencia normativa por
cuanto en el Cadigo Civil no existe requisitos minimos respecto a la calidad de los

bienes alquilados para vivienda.
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Segln CABANELLAS DE TORRES Guillermo (1984)%, los bienes son todos los

objetos que, por Gtiles y apropiables, sirvan para satisfacer las necesidades humanas.
1.3. EIl Derecho ala Vivienda en el Peru

En la actualidad en el Peru existe una problemética respecto a la vivienda, puesto que
no ha habido politicas eficaces para proporcionar a los ciudadanos una vivienda
adecuadas es asi que el Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de

las Naciones Unidas ha observado lo siguiente:

“19) Al Comité le preocupa el elevado déficit de vivienda y el hecho de que
no existan legislacién ni politicas para proteger a los arrendatarios pobres
o prevenir los desalojos forzosos. Le inquieta también la falta de servicios
de agua y saneamiento, en particular en las zonas urbanas periféricas y

las regiones rurales (art. 11)."38
Recomendando al Peru lo siguiente:

“El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas para
solucionar el déficit de vivienda y tenga especialmente en cuenta las
necesidades de las personas y grupos desfavorecidos y marginados
mediante, entre otras cosas, la mejora de las viviendas existentes y la
seguridad de la tenencia, sobre todo en las zonas rurales, de conformidad
con su Observacion general N° 4 (1991) sobre el derecho a una vivienda
adecuada. El Comité recomienda al Estado parte que garantice el
suministro seguro y asequible de servicios de agua potable y saneamiento.
También le recomienda que adopte medidas, legislativas y de otra indole,
de regulacion de los desalojos forzosos que sean conformes con su

Observacion general N° 7 (1997) sobre los desalojos forzosos.™°

3 CABANELLAS DE TORRES Guillermo. (1982). DICCIONARIO JURIDICO ELEMENTAL. Buenos
Aires, Argentina: Heliasta.

% Naciones Unidas, Consejo Econémico y Social. (2012). EXAMEN DE LOS INFORMES PRESENTADOS
POR LOS ESTADOS PARTES EN VIRTUD DE LOS ARTICULOS 16 Y 17 DEL PACTO. (NUmero de la
Publicacién: E/C.12/PER/CO/2-4). Recuperado de https://documents-dds-
ny.un.org/doc/UNDOC/GEN/G12/431/19/PDF/G1243119.pdf?OpenElement. Consultado el 20 de enero de
2019.

39 Obr.cit.;cit.
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En tal sentido las Naciones Unidas ha detectado el problema de la
vivienda en el Perq, recomendandole que adopte medidas legislativas y
de otra indole. Siendo que desde el afio 1997 dio directrices a los paises
firmantes de El Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y
Culturales (1966), el Pert no ha logrado encontrar politicas adecuadas y
efectivas para solucionar el problema de la vivienda, siendo el Decreto
Legislativo N° 1177 que establece el régimen de Promocion del
arrendamiento para vivienda, el ultimo dispositivo legal que crea para
intentar resolver el problema de la vivienda adecuada, el cual en el
desarrollo de la presente tesis vamos a probar que no es eficaz, por
cuanto regula figuras civiles y comerciales que ya existian con
anterioridad para supuestamente dar a los ciudadanos una vivienda
adecuada, teniendo presente que el derecho a la vivienda adecuada es el
derecho de toda persona a tener un ambiente donde pueda desarrollarse
integralmente con armonia con el medio ambiente y la sociedad y que
este derecho es reconocido por el estado peruano como un derecho

fundamental.

Siendo que la regulacion del arrendamiento busca encontrar, pues, el
equilibrio entre los derechos del arrendatario y del propietario y, al mismo
tiempo, conferir seguridad al inversionista para asi desarrollar la industria
de la construccién que con urgencia reclama el pais (BIGIO CHREM
Jack?®, 1994).

1.4. Politicas del Estado Respecto al Derecho a la Vivienda

El derecho a la vivienda digna es un derecho de segunda generacion, en los cuales
se encuentran catalogados los derechos sociales y econdémicos, los cuales son
derechos programaticos o progresivos, a diferencia de los derechos de primera
generacion (Civiles y Politicos), los cuales son autoaplicativos. Los derechos
autoaplicativos son derechos que el estado tiene que reconocer en el instante, que
por su misma naturaleza el estado tiene que otorgarlos al ser humano simplemente

por el hecho de serlo, a diferencia de los de segunda generacion que el estado esta

% BIGIO CHREM Jack. (1994). EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. Revista de Derecho THEMIS:
1994(30), 107-205.
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obligado no a otorgarselo inmediatamente, pero si a tener politicas para su desarrollo
y lograr que todos los ciudadanos accedan a él, En tal sentido el estado a través de
la historia ha generado politicas econdémicas para que las personas accedan a este

derecho, las cuales son;

ANO | POLITICA ECONOMICA SINTESIS PRESIDENTE
Fondo para financiamiento
., F. MORALES
1979 FONAVI d_e _construcmon de BERMUDEZ
viviendas

Fondo creado inicialmente
con los fondos del FONAVI, | ALBERTO
para facilitar la adquisicion FUJIMORI
de viviendas.

1998 FONDO MI VIVIENDA

Se crea una persona
FONDO M VIVIENDA jun’dicq la cua] va a realizar
2005 SA operaciones financieras de
. 4 segundo piso para financiar
la adquisicién de viviendas.

ALEJANDRO
TOLEDO

1.4.1.Fondo Nacional de Vivienda FONAVI

Mediante decreto Ley N° 22591 se cre6 el Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI)
el 1979, durante el gobierno de Francisco Morales Bermudez. Este programa
buscaba financiar préstamos para que la gente pueda construir o adquirir

viviendas.

Este fondo duré hasta 1998 cuando le cambiaron de nombre a Impuesto
Extraordinario de Solidaridad y en 2004 se derogé tras irregularidades en sus

cifras.

El FONAVI tuvo seis etapas conforme iba cambiando la situacion politica y
economica del pais la primera etapa fue la del gobierno del Gral. Morales
Bermudez en la cual se crea el Fondo Nacional de Vivienda (FONAVI), la cual fue
una politica del estado a efecto promover el acceso a la vivienda a los ciudadanos,
la politica en resumen era financiar préstamos para la construccién o adquisicion

de viviendas, a través de una retencion del sueldo de los trabajadores en planilla,
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en el caso de los trabajadores estatales era obligatorio el descuento a los

dependientes y en el caso de los independientes era facultativo.

En el contexto histoérico de esta politica, se puede decir que terminado el gobierno
del General Juan Velasco Alvarado se vivia un clima constante de agitacion social,
lo cual obligaba al gobierno la creacion de mecanismos idéneos para atender los
diversos reclamos de las masas populares, entre dichos malestares estaba el de
la vivienda, en tal sentido el presidente Morales ejecuta esta politica estatal para
gue los ciudadanos vean que existe una accion del estado a favor del ciudadano,
en tal sentido esta primera etapa del FONAVI se considera una politica econémica
de conduccién, por cuanto el aporte era obligatorio para todos los trabajadores,
teniendo como rasgo claro que el estado decididé unilateralmente el aporte y el

destino del mismo.

La segunda etapa fue en el segundo gobierno del Arquitecto Fernando Belaunde
Terry presidente electo utiliza los fondos del recién creado FONAVI, para el
desarrollo de un plan urbano, es decir no solo para que los ciudadanos obtengan
un beneficio directo del aporte que hacian sino también deriva parte del fondo para
realizar obras publicas, asimismo por Decreto Legislativo Nro. 22, se establece que
el aporte del trabajador a dicho fondo no seria del 1 % como inicialmente se
establecia en la ley de creacion, sino que deberia ser del 0.5 %. El empleador
aportaba el 4 %. Con estas dos medidas desnaturalizo el caracter de contribucion
gue tenia el fondo a un caracter de impuesto por cuanto no era para beneficiar solo
los trabajadores que aportaban y el empleador no recibia ninguna
contraprestacion, en tal sentido esta politica estatal es de un caracter de politica
economica de conduccion por cuanto el estado mediante una ley obliga el aporte.
Esta etapa del FONAVI tiene un rasgo mas de una economia de conduccion por
cuanto obliga el pago a los empleadores los cuales no van a ser beneficiados y
destina el fondo también a obras publicas.

La Tercera etapa fue en el primer Gobierno de Alan Garcia Pérez en el cual el
aporte al FONAVI fue elevado del 0.5% al 1 % mediante decreto legislativo 497,
no realizando ninguna otra reforma, manteniendo el esquema que implant6 el
presidente Belaunde. La Cuarta etapa se dio en los Gobiernos de Alberto Fujimori
Fujimori el cual durante los 11 afios de gobierno del presidente Alberto Fujimori
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Fujimori, se promulgo6 la constitucién del1993, y restringio el concepto de politicas
publicas. En ese contexto, el financiamiento para la vivienda estatal priorizo a los
sectores medios. El Banco de Materiales sin embargo siguié prestando apoyo a
nivel nacional para la autoconstruccién pero en menor escala que en la década

anterior.

El objetivo central del FONAVI fue financiar la construccién de viviendas de los
trabajadores, sin embargo mediante Decreto Ley 25520 ( del 27 de Mayo de 1992),
el objetivo cambio, pues se hablaba de asistencialismo en infraestructura que era
adyacente a la propia vivienda asi como en la atencién a las “clases mas

necesitadas”.

Es asi que el FONAVI, ya no tenia un fin de conseguir una vivienda desde integra
(terreno y construccion) sino mas bien solo mejorar las viviendas ya existentes o
apoyar la construccion de viviendas en terrenos que son de propiedad de los

ciudadanos.

La quinta etapa fue la de La Asociacion Nacional de Fonavistas de los pueblos del
Peru, en el cual viendo que el aporte se habia desnaturalizado y que el estado lo
consideraba practicamente un impuesto por cuanto le daba un uso comun el cual
no beneficiaba directamente a los que aportaron a este fondo se crea una
Asociacion de Fonavistas la misma que reclama la devolucion de estos aportes
mediante la remision al Congreso de la Republica de un proyecto de ley, dicho

proyecto considera diferentes opciones para cumplir con dicha devolucion.

La Sexta etapa fue dada por el Congreso de la Republica, en la cual el proyecto
no fue tomado en cuenta al expedir la norma que determina el uso de los fondos
del FONAVI. Dicha situacion motivo que nuevamente la Asociacion Nacional de
Fonavistas de los pueblos del Perl vuelva a realizar el intento, para que el Estado
les devuelva los aportes que hicieron durante todos los afios que dur6 el Fondo.
En este sentido los ex Fonavistas empezaron a recoger firmas para convocar un
referéndum que someta a votacion su propuesta de devolucién de dinero. Es asi
que el 29 de Marzo del 2001, a través del uso de una norma sobre participacion
ciudadana en los asuntos publicos permitido por la constitucion en su articulo
31,(Iniciativa Legislativa , el referéndum y otros: Ley 26300 del 02 Mayo de 1994)
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y haciendo prevalecer el articulo 16 de la norma arriba indica (“ El proyecto de la
ley rechazado en el congreso puede ser sometido a referéndum conforme a esta
ley.”) , es que inician los tramites para solicitar un “Referéndum para la devolucion
de los aportes del FONAV/I”.

El dinero que habia sido aportado se estaba agotando. En los gobiernos de
Morales Bermudez, Belalnde Terry, Alan Garcia, Fujimori y Toledo, esta ley tuvo
distintas variaciones, no solo por el porcentaje de descuento al trabajador sino de

fundamentos legales.

En el afio 2008, la Presidencia del Consejo de Ministros (PCM) creé la comisiéon
Multisectorial encargada de investigar qué paso con el dinero del FONAVI. César
Garcia estaba a cargo de esta comision, que estimé que la plata desaparecida
entre 1979 y 1998 alcanzaba los 10 mil millones de soles por obras inconclusas,
no liquidadas y dinero no aclarado. El monto total de aporte de los Fonavistas de

ese periodo fue de 30 mil 200 millones de soles.

Pero cudl era la naturaleza real del FONAVI, tomando en cuenta que cuando se
cred el FONAVI, este iba a ser un fondo que brindaba beneficios al ciudadano que
aportaba mensualmente, es decir que los que aportaban iban a tener vivienda y no
terceros, en tal sentido el FONAVI inicio con todas las caracteristicas de una
contribucién y no como un impuesto, en tal sentido si una contribucién no es
utilizada, esta puede ser solicitado de vuelta. El estado a través del tiempo
desnaturalizo el fin del FONAVI, dandole una naturaleza de impuesto por cuanto
destinaron el dinero para obras publicas (gobierno Belaunde) y para financiar

construcciones de terceros que podian o no haber aportado (banco de materiales)

La comision estima tres cantidades para tres periodos: Entre 1985 y 1992
(gobernado por Alan) se recaud6 la mayor cantidad de FONAVI (13 mil millones
de soles), entre el 92 y 98 (6 mil millones), pero la ley existe desde el 79.
Lamentablemente las cifras por esas fechas no se pueden calcular ya que se
perdieron muchos documentos en el incendio del Banco de la Nacion en 2000. La
comision estimé que 8 mil millones de soles fueron recaudados en ese afio (1979),

en total casi 30 mil millones de soles.
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El dinero del FONAVI fue destinada para construcciones eléctricas, calculando 240

millones de soles, segun la informé la comision.

1.4.2.Fondo Mi Vivienda

El Fondo Hipotecario de Promocion de la Vivienda - Fondo MIVIVIENDA, se cre6
en 1998 mediante Ley 26912, “Ley de promocion del acceso de la poblacion a la
propiedad privada de vivienda y fomento del ahorro, mediante mecanismos de
financiamiento con participacion del sector privado”, la misma que en su articulo 2

establece:

“Articulo 2.- Créase el Fondo Hipotecario de Promocion de la Vivienda -
MIVIVIENDA, con recursos provenientes -inicialmente- del Fondo Nacional de
Vivienda (FONAVI), que tiene como objeto facilitar la adquisicién de viviendas,

especialmente las de interés social.”

En tal sentido el Fondo Hipotecario de promocién de la vivienda nace con el dinero

del FONAVI, pero que después iba ser incrementado por:

“ La rentabilidad y recuperacion de los recursos del Fondo MIVIVIENDA, deducido
el costo que demande su administracién, de conformidad con lo dispuesto en el

articulo anterior.

- Otros aportes, inversiones y financiamiento que obtenga el sector publico o

privado y de la cooperacion nacional e internacional.”

Cuando se promulgé esta ley los beneficiarios necesariamente tenian que cumplir
el requisito de haber aportado al FONAVI, siendo un requisito congruente con la
ley por cuanto el fondo era del FONAVI pero mediante el Articulo 1 del Decreto de
Urgencia No 072-2001 publicado el 23-06-2001, modifican los requisitos y ya no
es necesario haber aportado al FONAVI, para poder acceder a este beneficio de

financiamiento.
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Asimismo, otra particularidad de este fondo era que solo se podia ser beneficiado
cuando la propiedad era de un valor menor de 35 UIT’s y se tenia que dar un
adelanto de 10%.

Y, aunque la necesidad de vivienda es cada vez mas notable en la poblacion
peruana, las politicas de fortalecimiento y promocién de adquisicién y mejora en la

calidad de viviendas han sido manifestadas bajo diversos programas como:

- NUEVO CREDITO MIVIVIENDA: Mediante el cual quien lo solicite pueda
acceder a un préstamo proveniente del fondo para comprar cualquier vivienda,
ejercer actividades de construccion sobre un terreno propio, construir sobre los
aires de un inmueble ya construido, o simplemente mejorar la calidad de las
estructuras y componentes de la vivienda del mismo. Su potencial y alcances
en el financiamiento llegan hasta los S/ 427,600.00 (Cuatrocientos veintisiete
mil seiscientos con 00/100 soles), con una base de S/ 60,000.00 (Sesenta mil
con 00/100 soles). Los impedimentos para ello serian que el solicitante no sea
mayor de edad, no haya sido calificado positivamente por la entidad financiera
desde la cual se otorgaria el préstamo, que tenga créditos pendientes de pago
ante el Fondo, que tenga derechos de copropiedad o propiedad sobre otro bien
inmueble que sea una vivienda y que no cuenta con la inicial de pago

determinada.

- TECHO PROPIO: A traves del cual las familias solicitantes puedan acceder a
las posibilidades de comprar, construir y también mejorar la vivienda donde se
encuentren. Mediante este programa, se verifica que los solicitantes no tengan
ingresos mensuales que superen los S/ 3,715.00 (Tres mil setecientos quince
con 00/100 soles) con el que puedan comprar una vivienda o los S/ 2,706.00
(Dos mil setecientos seis con 00/100 soles) con el que puedan construir o
mejorar la misma. Lo que le hace diferente al anterior programa es que Techo
Propio no es un crédito sino un subsidio de caracter gratuito, que en otras
palabras significa que el Estado peruano estaria entregando o tendria la
obligacion de entregar dinero para mejorar la cantidad y calidad de las

viviendas en el Peru.
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- BONO DE REFORZAMIENTO ESTRUCTURAL: Para este programa, en
cambio, la necesidad de vivienda o de mejora en su calidad deviene de las
eventualidades y riesgos que pudieran provocar los movimientos sismicos que,
como sabemos, en el Per( son frecuentes y algunas veces muy graves. No
pocos terremotos se han registrado en nuestro continente asi como sismos de
importante intensidad por lo que el Estado peruano ve la necesidad de cubrir
estos riesgos. Para acceder a este sera necesario ser propietario con derecho
registrado, y haber sido incorporado en el padron de viviendas a intervenir
segun el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS); por lo
gue entendemos que solo el propietario registral podria realizar este tramite.

1.4.3.El Fondo Mi Vivienda S.A.

El 27 de junio del afio 2005, se promulga la ley 28579, Ley de Conversién del
Fondo Hipotecario de la Vivienda - Fondo Mivivienda a Fondo Mivivienda S.A. por
el cual se crea una persona juridica la cual va a ejecutar actividades financieras de
segundo piso, pero Unicamente para el financiamiento de vivienda, es decir van a

financiar la adquisicion de casas a través de empresas del sistema financiero.

El Fondo MIVIVIENDA S.A. tiene por objeto dedicarse a la promocion y
financiamiento de la adquisicion, mejoramiento y construccion de viviendas,
especialmente las de interés social, a la realizacion de actividades relacionadas
con el fomento del flujo de capitales hacia el mercado de financiamiento para
vivienda, a la participacion en el mercado primario y secundario de créditos
hipotecarios, asi como a contribuir al desarrollo del mercado de capitales. Sus
actividades y funciones estan descritas en la Ley 28579. Asimismo, mediante
Decreto Legislativo N° 1037 publicado el 25 de junio del 2008, se establecié que
en el ejercicio de su objeto social y a efectos de incrementar la oferta de viviendas
de interés social, el Fondo MIVIVIENDA S.A. podra promover la oferta de
financiamiento para las inversiones en habilitaciéon urbana, pudiendo a su vez

financiar las mismas.

Asimismo, el Fondo MIVIVIENDA S.A. se encuentra supervisado por la SBS en
sus actividades financieras, para lo cual se emitié la Resolucion SBS N° 980-2006,
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y por la CONASEV, en sus actividades del mercado de valores, para lo cual se
emitid la Resolucion CONASEV N° 059-2007-EF/94.01.1.

La politica estatal del fondo MIVIVIENDA si bien es cierto tiene varias deficiencias
como el monto del valor de la propiedad y la prohibicion de prepago capital del
préstamo, es una politica econdmica mejor que las anteriores por cuanto es de
promocién y fomento, en tanto no obliga a los ciudadanos a un aporte obligatorio
si no que da un fondo para que los ciudadanos que deseen y no tengan el capital
puedan gestionar un préstamo para su vivienda con un beneficio de S/ 15,000.00

y a un interés mas bajo que el comercial.

Y con ello se permite a los solicitantes el optar por los beneficios econémicos
destinados al mejoramiento de la vivienda asi como su adquisicion. Ademas,
siendo una sociedad estaria generando la posibilidad de que el valor de su
institucion, asi como sucede en otras empresas, pueda ser considerada como
buena opcién de inversion, salvo que del manejo deficiente e irresponsable de sus
fondos se concluya que es un intento fracasado mas del Estado peruano para
fortalecer el flujo de vivienda en el Perl que promueva en sus ciudadanos la

satisfaccion de sus necesidades de vivienda.

1.4.4.Ley que crea el Bono de Arrendamiento para Vivienda — Ley N° 30952

Esta norma tiene por objeto, segun su articulo 1°: “El objeto de la presente ley es
crear el Bono de Arrendamiento para Vivienda como un subsidio para el arriendo

de viviendas y la generacién de ahorro para el acceso a las mismas.”

Es decir, lafinalidad perseguida es que un sector de la poblacion obtenga el acceso
a vivienda, sea por arrendamiento o por compraventa, para lo cual promueve una
actividad de ahorro a fin de que estos fondos no sean destinados a otras

actividades.

Pero esta norma prevé que no cualquiera pueda gozar de estos beneficios, sino
aquellos que cumplan con las siguientes caracteristicas, segun su articulo 7°:

- Que sea conformado por un grupo familiar minimamente de dos.
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- Estar dentro de los 18 y 40 afios de edad.

- Demostrar un estado econémico escaso.

- No tener derecho de propiedad sobre algun bien inmueble que sea vivienda,
terreno o aires.

- No estar postulando a otro programa de apoyo habitacional y no haber sido

beneficiario de alguno de estos programas en la misma u otras modalidades.

Entonces podemos advertir que esta norma ha sido creada para favorecer a este
grupo social que, resaltamos, no se trata solo de una persona sino de una

pluralidad y que su patrimonio no sea abundante.

Asimismo hay que mencionar que el dinero que el beneficiario pueda recibir seria
entregado a los cinco afos de otorgado el beneficio, y directamente, en caso de
compra del inmueble, al promotor o el desarrollador inmobiliario, y, en caso de

arrendamiento, al propietario de la vivienda.

Pero es necesario precisar que sélo procede este beneficio para la adquisicion de
una vivienda en el marco del programa Techo Propio o mediante el crédito Mi

Vivienda, segun lo establece el articulo 3° de la misma norma.

1.5. EIl Derecho ala Vivienda como Derecho Subjetivo

El derecho a la vivienda en Constituciones de otros estados le da una configuracion
de derecho subjetivo, es decir le otorga la capacidad de un derecho de accion por
cuanto esta estipulada en la Declaracion de los Derechos Humanos y en el Pacto
Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de 1966, en tal sentido
si un estado ha reconocido este derecho entonces es exigible judicialmente, estando
en manos de los tres poderes del estado (Ejecutivo, Legislativo y judicial) establecer
el régimen juridico basico y los mecanismos que permitan garantizar la efectividad del
derecho, por cuanto no es simplemente reconocerlo si no también que este sea
efectivo y tener una via para reclamarlo. En la constitucion espafiola encontramos el

derecho a la vivienda en el art. 47 de la Constitucion espafiola de 1978:

“Todos los esparioles tienen derecho a una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes
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para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el

interés general para impedir la especulacion”.

De la lectura del articulo 47 de la carta magna espafiola, se podria decir que el
derecho a la vivienda estd consagrado como un derecho subjetivo, pero al leer el

articulo art. 53.3 de la misma constituciéon nos topamos con:

“El reconocimiento, el respeto y la proteccién de los principios reconocidos en el Capitulo
Tercero informaran la legislacion positiva, la practica judicial y la actuacion de los poderes
publicos. Sélo podran ser alegados ante la Jurisdiccion ordinaria de acuerdo con lo que

dispongan las leyes que los desarrollen”.

Es decir, le da la titularidad de accién a los poderes publicos y restringen su accién
jurisdiccional, con lo que se disponga en las leyes, no dando la tutela jurisdiccional a

la persona.

Pero, también existen tres Estatutos de comunidades Auténomas, que coexisten con
la constitucion espafola que dan ciertamente un matiz de derecho subjetivo al
derecho a la vivienda, son los estatutos de Catalufia, Estatuto de la Comunidad

Valenciana y el Estatuto de Islas Baleares.
En el Estatuto de Catalufia en el articulo 26 dice:

‘las personas que no disponen de los recursos suficientes tienen derecho a acceder a una

vivienda digna”

En el art. 16 del Estatuto de la Comunidad Valenciana y en el art. 22 del Estatuto de
Islas Baleares, establece que se garantiza “el derecho de acceso a una vivienda digna
de los ciudadanos valencianos (o de las Islas Baleares)” En los tres estatutos las
declaraciones, toman al derecho a la vivienda como un derecho subjetivo, por cuanto

dan la posibilidad que en via de accion se reclame este derecho al estado.

Comparando con nuestra realidad, en el Perl nuestra constitucion si uno da una
revision rapida no va a encontrar reconocido este derecho, ni el articulo 2 en el cual
se recogen los derechos fundamentales de primera y de segunda generacion, ni en

ningun capitulo, uno tiene que ser muy minucioso y entre lineas lo vamos a encontrar
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y es en el articulo cuarto de las Disposiciones Finales y Transitorias de la Constitucion

donde se puede reconocer el derecho a la vivienda el cual dice:

“Cuarta. - Las normas relativas a los derechos y a las libertades que la Constitucién
reconoce se interpretan de conformidad con la Declaraciéon Universal de Derechos
Humanos y con los tratados y acuerdos internacionales sobre las mismas materias

ratificados por el Perd “

Siendo que el Peru ha suscrito la Declaracion de Derechos Humanos y también ha
suscrito el Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales, los
mismos que reconoce como derecho fundamental el derecho a la vivienda el Peru
esta obligado a reconocerlo, pero no lo reconoce como derecho subjetivo, puesto que

no existe via de accién para reclamarlo.

El Peru tiene que respetarlo, es la primera diferencia que podemos encontrar con la
constitucién espafiola por cuanto en Espafa es reconocido literalmente y esta
codificado en la seccién segunda, capitulo Ill, ahora si analizamos nuestra realidad el
derecho a la vivienda en nuestra constitucion y en nuestra legislacion no es un
derecho subijetivo, lo cual hace que no pueda ser exigible, dejandole al estado al libre
albedrio implementar politicas publicas para su progresividad, por lo cual no existe

ningun avance real respecto de este derecho en nuestro pais.

Viendo la cara distinta de la moneda, tenemos la legislacion francesa que la Ley del
5 de marzo del 2007 ha declarado el derecho a la vivienda como un derecho subjetivo,
gue es exigible y que tienen una via de accion para reclamarlo y no solo a franceses

sino a toda persona que resida en Francia, asi el texto dice:

“Toda persona que, residiendo en el territorio francés de forma regular y en las condiciones
de permanencia definidas por decreto del Consejo de Estado, no se encuentre en situacion

de acceder o mantenerse en el mismo por sus propios medios”.

La legislacion francesa regula dos vias la cual es la administrativa como via previa y
la judicial la cual garantiza las decisiones de la via administrativa, en la legislacion
francesa prevé un procedimiento el cual esta es dirigido por una comision la cual
designa y califica a las personas por prioridad, evaluando distintos factores (nUmero

de miembros, capacidad econdémica, etc.), les otorga una vivienda adecuada para sus
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necesidades especificas, es decir que no construyen un conjunto habitacional con
unidades de viviendas idénticas en las cuales pueden vivir por igual un anciano solo
y a otra unidad idéntica una familia de cinco personas, en Francia de acuerdo a la
necesidad les otorga una vivienda adecuada, y programan el plazo para entregarla
(por ejemplo en caso de urgencia el plazo maximo es seis meses), y la via judicial
garantiza la ejecucion de las decisiones asi como también ejerce un control de
legalidad de las decisiones, las cuales la persona puede ejercer en caso no estén
conformes con las decisiones de la comision y esta ultima accion la ejerce via el

recurso por exceso de poder.

Viendo las realidades distintas que existen en Espafia y Francia podemos advertir
que otorgarle la calidad de derecho subjetivo al acceso a la vivienda, no es un mito ni
algo imposible, el Peru puede desarrollarlo también, bajo politicas estatales

considerando que el hilo conductor es el derecho a la vivienda.

Otro punto resaltante del presente trabajo y de las jornadas, es que al igual que en el
Peru se discute el derecho a la vivienda (poseedor) y el derecho a la propiedad
(propietario), dandole un lineamiento pendular, es importante precisar que el trabajo
elaborado por el Dr. L6pez Ramén, no intenta hacer una ponderacion de derechos ni
menos establecer que el arrendatario tiene la potestad de quedarse en la vivienda sin
pagar, si no, lo que analiza es que asi como hay una legislacion para proteger al
propietario debe existir una legislacion que proteja integramente al arrendador que va
a vivir en el inmueble, por cuanto la vivienda debe ser digna, tiene que tener los
requerimientos basicos para poder satisfacer la realizacion integra del ser humano,

siendo esta obligacion del propietario quien arrienda el inmueble para uso de vivienda.

En el presente capitulo que hemos desarrollado, se ha determinado que el derecho a
la vivienda es un derecho fundamental de segunda generacion, reconocido por la
convencion de derechos humanos, el cual es progresivo con prohibicion expresa de
no regresién. Asimismo, hemos determinado que el derecho a la vivienda esta
reconocido constitucionalmente en el Perd, por cuanto somos parte de la convencién

de derechos humanos y del pacto de derechos econémicos sociales y culturales.

1.6. El Derecho ala Vivienda en el Derecho Comparado
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A efecto de una investigacion completa y profunda es necesario realizar un analisis
del derecho a la vivienda a la luz del derecho comparado, es importante revisar
experiencias de otros paises y como han ido evolucionando a través de su historia y
sus legislaciones. Siendo que se ha tomado como referente la legislacion de Francia
por cuanto al igual que Peru, ellos tienen un sistema civil law es decir son herederos

al igual que Peru del Derecho Romano.

Asimismo tenemos que Espafia tiene el mismo idioma que Peru por lo cual va a ser
més sencillo el analisis de su legislacién y es necesario analizar la experiencia
francesa por cuanto es reconocido en Europa como el estado que méas avances ha

tenido respecto del derecho a la vivienda.

1.6.1.El Derecho ala Vivienda en Espafa

Para poder realizar un analisis del derecho a la vivienda en Espafia es necesario
revisar sus antecedentes a la constitucién del afio 1979, como punto de partida
encontramos la nombrada “Ley de Casas Baratas” promulgada por el Rey Alfonso

Xlll, el doce de junio de 1911, definidas en su articulo 2 como:

“Art. 2. Se entenderan que son casas baratas a los efectos de esta Ley y de cuantas
persigan fines andlogos, las construidas 6 que se intenten construir por los
particulares o colectividades para alojamiento exclusivo de cuantos perciben

emolumentos modestos como remuneracion de trabajo, habida cuenta,...”

Esta ley emitida por el Rey da el primer paso a un reconocimiento legal al derecho
a la vivienda, mas aun teniendo en consideracion que se da 37 afios antes de la

Declaracion Universal de Derechos Humanos.

Esta ley de casas baratas da beneficios a los constructores de viviendas de

caracter tributario como lo establece el articulo 12:

“Art. 12. Las casas que se construyan segun las condiciones de la presente ley,
estardn exentas de contribucién, impuesto 6 arbitrio, durante veinte afios. Si
hubieren sido edificadas por Sociedades, esta exencién se entenderg ampliada por

todo el tiempo que la casa permanezca en el dominio de los constructores y se halle
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habitada por obreros, jornaleros del campo, pequefios labradores 6 empleados
modestos. En el caso de venta & plazos, la exencién & que se refiere este articulo

durara hasta la terminacién del contrato dentro del maximum de veinte afnos.”

Asimismo, tenian beneficios financieros por cuanto la ley generaba un fondo para
el pago de intereses bancarios que financiaban la construccion de dichas

viviendas:

“Art. 21. El Gobierno consignara en sus presupuestos la cantidad anual que estime
oportuna, no inferior & 500.000 pesetas, con destino a favorecer la construccion de
casas baratas. Dicha cantidad se distribuird por el Ministerio de la Gobernacion,
previo informe del Instituto de Reformas Sociales y de las Juntas locales de fomento
y mejora de casas baratas, destinando el 50 por 100 de la misma necesariamente al
abono de intereses de las sumas obtenidas & préstamo, que no devenguen mas del
5 por 100 anual, de las Cajas de Ahorro, Montes de Piedad y Banco Hipotecario o
Instituciones de crédito reconocidas legalmente, por las Sociedades cooperativas

organizadas para la construccién de casas baratas propiedad de los socios.”

Este beneficio es muy parecido al beneficio que se establecié en Peru y sigue en
vigencia que ya ha sido analizado péarrafos anteriores el FONDO MI VIVIENDA
S.A., por cuanto da beneficios de financiamiento a los constructores, pero fue

ideado por Espafia un siglo antes.

Si bien es cierto parece ser una buena politica lastimosamente segun lo
investigado por la Doctora Gilda Espinola Orrego® en su tesis titulada “El Derecho
a una Vivienda Digna y Adecuada en el Ordenamiento Juridico Espafiol” para

aspirar al titulo de Doctor en Derecho, no fue eficaz puesto que:

“(...) los incentivos no atrajeron al capital privado, las Cooperativas no respondieron
a las expectativas y las Cajas de Ahorro y el Banco Hipotecario tampoco colaboraron

en la medida de lo requerido.” (P. 165)

“' ESPINOLA ORREGO, Gilda. (2010). EL DERECHO A UNA VIVIENDA DIGNA Y ADECUADA EN
EL ORDENAMIENTO JURIDICO ESPANOL (tesis de doctorado). Universidad de Alcala, Espafia.
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Para efectos del presente trabajo de investigacion se ha tomado la Ley de Casas
Baratas puesto que es el primer antecedente legislativo que incentiva el acceso a

una vivienda.

Revisando la Constitucion de Espafia de 1978 nos encontramos con el articulo 47

el cual prescribe:

“Todos los esparioles tienen derecho a una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas
pertinentes para hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacién del suelo de

acuerdo con el interés general para impedir la especulacion’.
En concordancia con el articulo 53.3:

“El reconocimiento, el respeto y la proteccion de los principios reconocidos en el
Capitulo Tercero informaran la legislacién positiva, la practica judicial y la actuacion
de los poderes publicos. Sélo podran ser alegados ante la Jurisdiccion ordinaria de

acuerdo con lo que dispongan las leyes que los desarrollen”.

Nos podemos percatar que en Espafia no solo se encuentra reconocido el derecho
a la vivienda como un derecho constitucional sino que ademas le da una categoria
de derecho subjetivo, es decir que no solo estd consagrado como un derecho
fundamental de segunda generacion, que por tal es progresivo, sino que ademas
el ciudadano puede reclamarlo en sede jurisdiccional como un derecho auto

aplicativo.

La conformacion politica de Espafia se da por comunidades auténomas, las cuales
se rigen por estatutos, para la presente investigacion vamos a analizar tres, el
estatuto de Catalufia, las Islas Baleares y la comunidad Valenciana. En las cuales
encontramos que van un poco mas haya que la constitucion Espafiola, dandole
una prioridad e importancia al derecho a la vivienda, como se puede ver del texto
del estatuto de Catalufia en el articulo 26 el cual prescribe:

“Las personas que no disponen de los recursos suficientes tienen derecho a acceder

a una vivienda digna.”
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Asimismo en el articulo 16 del Estatuto de la Comunidad Valenciana y en el articulo
22 del Estatuto de Islas Baleares, establece que se garantiza “el derecho de
acceso a una vivienda digna de los ciudadanos valencianos (o de las Islas
Baleares)”. Es decir en los tres estatutos las declaraciones, el dan al derecho a la
vivienda le otorgan la posibilidad de una via de accion para que los ciudadanos
puedan demandar al estado no solo que reconozca el derecho sino que también
lo satisfaga.

1.6.2.El Derecho a la Vivienda en Francia
Si bien es cierto la Constitucion francesa de 1946 y la de 1958 hacen referencia a
la sujecion a los derechos humanos, pero enunciativamente no hacen referencia
al derecho a la vivienda, es recién mediante la llamada Ley Quilliot del 22 de junio

del afio 1982 que mediante la ley Nro. 82-526 hace un reconocimiento expreso:

“Le droit a I'habitat est un droit fondamental ; il s'exerce dans le cadre des lois qui le
régissent.

L'exercice de ce droit implique la liberté de choix pour toute personne de son mode
d'habitation et de sa localisation grace au maintien et au développement d'un secteur
locatif et d'un secteur d'accession a la propriété ouverts a toutes les catégories
sociales.

Les droits et obligations réciproques des bailleurs et des locataires doivent étre

équilibrés, dans leurs relations individuelles comme dans leurs relations collectives.”

Y su traduccion en espafol:
“El derecho a la vivienda es un derecho fundamental; Se ejerce dentro del marco de
las leyes que lo rigen.
El ejercicio de este derecho implica la libertad de eleccién para todas las personas
de su modo de vivienda y su ubicacion mediante el mantenimiento y desarrollo de
un sector de alquiler y un sector de acceso a la propiedad abierto a todos categorias
Los derechos y obligaciones reciprocos de los propietarios e inquilinos deben ser

equilibrados, tanto en sus relaciones individuales como en sus relaciones colectivas.”
Al parecer se tardan los franceses en darle especial atencion a este derecho a

comparacion de los espafioles pero en Europa son los que han desarrollado mejor
la proteccion y reconocimiento de este derecho con la llamada ley DALO (Droit Au
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Logement Opposable), emitida el 5 de marzo del afio 2007, la misma que en su

articulo 1 establece:

“Le droit a un logement décent et indépendant, mentionné a l'article 1er de la loi n°
90-449 du 31 mai 1990 visant a la mise en oeuvre du droit au logement, est garanti
par I'Etat a toute personne qui, résidant sur le territoire francais de fagon réguliére et
dans des conditions de permanence définies par décret en Conseil d'Etat, n'est pas
en mesure d'y accéder par ses propres moyens ou de s'y maintenir.

Ce droit s'exerce par un recours amiable puis, le cas échéant, par un recours
contentieux dans les conditions et selon les modalités fixées par le présent article et
les articles L. 441-2-3 et L. 441-2-3-1.”

Y su traduccion en espafol:

“El derecho a la vivienda digna e independiente mencionado en el articulo 1 de la ley
nam. 90-449 de 31 de mayo de 1990 sobre la implementacion del derecho a la
vivienda esta garantizado por el Estado a toda persona que, en el territorio francés
regularmente y en condiciones de permanencia definidas por decreto en el Conseil
d'Etat, no esta en condiciones de acceder a él por sus propios medios ni de
permanecer alli.

Este derecho se ejercer4 mediante un recurso amistoso y, en su caso, mediante un
recurso contencioso bajo las condiciones y en la forma establecida en este Articulo
y en los Articulos L. 441-2-3y L. 441-2-3- 1.7

Bajo esta innovadora normativa abre la puerta a los ciudadanos y residentes
franceses a exigir una vivienda adecuada, mediante un procedimiento via derecho

de accién que parrafos posteriores van a ser detallados.

Si bien es cierto esta normativa es un gran avance y es innovadora existen también
sus retractores como el profesor de la universidad de Paris Jean-Phillipe Brouant,
el cual en la revista “Actualité juridique, edition Droit Administratif’ dice que esta
normatividad no es para garantizar el derecho a una vivienda adecuada, sino es
solo una via administrativa para las personas que no cuentan con una vivienda

adecuada.

1.7. El Decreto Legislativo N° 1177
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Mediante Ley 30335% el Congreso de la Republica delega al Poder Ejecutivo la
facultad de legislar a efecto en materia administrativa, econoémica y financiera, a fin
de:
“Articulo 2.- (...)
a) Promover, fomentar y agilizar la inversion publica y privada, las asociaciones publico-
privadas y la modalidad de obras por impuestos, asi como facilitar y optimizar los
procedimientos en todos los sectores y materias involucradas, incluyendo mecanismos de
incentivos y reorientacion de recursos, que garanticen su ejecucion en los tres niveles de

gobierno, y en las distintas actividades econémicas y/o sociales.

b) Facilitar el comercio, doméstico e internacional, establecer medidas para garantizar la
seguridad de las operaciones de comercio internacional y eliminar las regulaciones
excesivas que lo limitan; asi como facilitar la provision de servicios de transporte acuético

regular de pasajeros, donde no haya oferta privada suficiente e idénea en la Amazonia.

c) Perfeccionar la regulacion y demas aspectos de las actividades de generacion,
distribucion eléctrica y de electrificacion rural, asi como dictar el marco general para la

interconexién internacional de los sistemas eléctricos y el intercambio de electricidad.

d) Promover el consumo humano directo del recurso hidrobioldgico a través del desarrollo
de la acuicultura; impulsar la innovacion, la transferencia tecnolégica, la mejora de la
calidad, el desarrollo e implementacién de los parques industriales y ecosistemas
productivos, de manera sistémica e integral, asi como de los CITE; y, establecer

procedimientos &giles y transparentes para su rapido despliegue.

e) Establecer medidas que promuevan el acceso a la vivienda y a la formalizacion de la
propiedad; asi como fortalecer la rectoria en saneamiento con la finalidad de fomentar,
modernizar, racionalizar y optimizar la infraestructura y los servicios de saneamiento y
asegurar la sostenibilidad de los recursos hidricos. Asi como otorgar incentivos fiscales
para promover los fondos de inversidbn en bienes inmobiliarios, el arrendamiento de

inmuebles para vivienda e impulsar el desarrollo del mercado de factoring.”

A efecto de poder estudiar el Decreto Legislativo 1177 es importante realizar un
estudio de los motivos por los cuales fue emitida esta norma. Siendo un Decreto
Legislativo promulgado por el Poder Ejecutivo por delegacion de facultades del

42 Ley Nro. 30335 — Ley que delega en el Poder Ejecutivo la facultad de legislar en materia administrativa,
econdmica y financiera, publicado a los 23 dias del mes de junio de 2015.
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Congreso de la Republica, es imprescindible estudiar por qué el congreso de la
Republica le dio estas facultades para lo cual se va a analizar el debate que se suscitd
en el Congreso de la Republica, debate que recogemos del acta de las sesion*® Nro.
1 de fecha 18 de junio del afio 2015 correspondiente a la Segunda Legislatura
Extraordinaria del periodo anual de sesiones 2014-2015. De la cual resaltamos la
intervencion del Ministro de Vivienda y Construccién, Milton Von Hesse La Serna el
mismo que defendié ante el pleno del congreso el proyecto de Ley 4562 presentado

por el poder Ejecutivo exponiendo principalmente los siguiente:

“Tenemos hoy dia un estancamiento en el proceso de ventas de varios proyectos
inmobiliarios a nivel nacional y lo que estamos proponiendo en las medidas es mecanismos
gue permitan, por un lado, como ya dije, darlo la solucién habitacional a las personas,
especialmente a los sectores populares, y con mucho énfasis en esta norma a los
segmentos medios, profesionales, jdvenes, que empiezan sus carreras y su vida también
profesional; y, por otro lado, darle ese impulso al sector Construccion. Lo que estamos
proponiendo es un decreto legislativo del régimen de promocion del arrendamiento para
vivienda, (...), como el alquiler venta y el leasing inmobiliario para vivienda. (...) El punto
importante, el incentivo para que este mecanismo funcione es la exoneracion del Impuesto
General a las Ventas al pago de alquileres. Este proyecto de ley o decreto legislativo,
perddn, contempla la exoneracion del IGV al pago de alquileres por un periodo de tres

afios.” (pp. 78)

De lo expresado por el Ministro de Vivienda y Construccion justifico la necesidad de
la aprobacion de delegacion de facultades en este rubro por cuanto seria una soluciéon
alternativa a la problemética de la vivienda en el Peru, siendo las alternativas el
alquiler venta y el leasing inmobiliario, asi como un régimen especial de
arrendamiento, asimismo él se adelanta y pronostica que no se tendria que pagar una
cuota inicial y se pagaria con una renta mensual, prognosis por demas errada por
cuanto el Leasing inmobiliario como se va a desarrollar en posteriores paginas
requiere de un financiamiento de una entidad bancaria, la cual siempre requiere una
inicial por cuanto la entidad financiera siempre tiene que compartir el riesgo de la
inversion, asimismo el ministro da la apariencia que el monto de la cuota mensual

seria el mismo que el pago de la renta del alquiler, hecho que también no se ajusta a

43 Acta de la 1a sesion, del Congreso de la Republica celebrada el jueves 18 de junio de 2015- Segunda
Legislatura Extraordinaria del Periodo de Sesiones 2014-2015. Pag. 24.
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la realidad por cuanto una entidad financiera su fin es la colocacion de capital es decir
recibe dinero del publico pagando un interés y lo presta pagando un interés mas alto,
en tal sentido igual va a cobrar intereses por lo que el monto de la cuota seria el

mismo o posiblemente mayor que un préstamo hipotecario.

Esto también generaria la desconfianza de las aseguradoras para evaluar ingresar a
cubrir este mercado, dado que si no se aplicase el Decreto Legislativo, por las razones
expuestas en este trabajo, seria un producto poco viable para ser vendido, y por otro
lado, si se aplicase el Decreto Legislativo, implementandose adecuadamente el RAV
y las demas obligaciones del gobierno para hacerlo viable, seria muy arriesgado el
asegurar las obligaciones de personas de bajos recursos para las cuales esta dirigido
el mismo, lo cual obligaria a las aseguradoras a incrementar el precio para la

adquisicion de las coberturas y los bancos verian poco rentable ello.
Aunque, segiin AVENDANO ARANA Francisco*, ello signifique un gran esfuerzo:

“‘Rematar un inmueble puede convertirse en una verdadera odisea. El tramite es
tedricamente breve; sin embargo, en la practica dura muchos meses —sino afios- y significa
cuantiosos gastos que sufraga el acreedor hipotecario. La consecuencia de estos

excesivos costos es el desincentivo del uso de la hipoteca como garantia.”

Asimismo el Ministro fundo su posicion explicando que también se iba a promulgar
una norma para promover el acceso a la propiedad informal en tal sentido del acta*

transcrita tenemos:

“Seguidamente, detall6 alcances de una norma para promover el acceso a la propiedad
informal, con el fin de realizar un proceso estricto de formalizacién de asentamientos
humanos y cuya orientacion seria la de beneficiar directamente a vastos sectores de la

poblacién que carecen de servicios basicos.”

Se ha de precisar que al haber sido aprobada la delegacion no se promulgé ninguna

normatividad respecto de este punto.

4“4 AVENDARNO ARANA Francisco. (1994). LA EJECUCION DE LA HIPOTECA. Revista de Derecho
THEMIS, 1994(30), 123-127.

45 Acta de la 1a sesion, del Congreso de la Republica celebrada el jueves 18 de junio de 2015- Segunda
Legislatura Extraordinaria del Periodo de Sesiones 2014-2015. Pag. 25
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Al haber desarrollado un recuento histérico de la promulgacion del Decreto Legislativo

N° 1177 y tener una base de coémo fue promulgado, se procede a analizarlo.

El decreto Legislativo N° 1177 decreto legislativo que establece el régimen de
Promocion del arrendamiento Para vivienda, fue publicado en el diario oficial el
peruano el 18 de julio del afio 2015 y reglamentado mediante Decreto Supremo N°
017-2015-VIVIENDA Decreto Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto
Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del

Arrendamiento para Vivienda, publicado el 03 de noviembre del afio 2015.

Para poder analizar el Decreto Legislativo N° 11774 en principio tenemos que ver su
funcion, es decir el fin por el cual ha sido creada esta norma, que necesidad va a
cubrir, que problema va a solucionar o que tipos de relaciones va a normar para lo

cual tenemos que ir a la exposicion de motivos de la misma norma la cual establece:
“‘POR CUANTO:

Que, el Congreso de la Republica, mediante Ley N° 30335, ha delegado en el Poder
Ejecutivo, por el plazo de noventa (90) dias calendario, la facultad de legislar en materia
administrativa, econémica y financiera, con el fin, entre otros, de establecer medidas que
promuevan el acceso a la vivienda, asi como otorgar incentivos fiscales para el
arrendamiento de inmuebles con fines de vivienda, conforme lo sefiala el literal €) del

articulo 2 de la citada Ley;

Que, con el fin de reducir el déficit cuantitativo y cualitativo habitacional en el Peru es
necesario implementar mecanismos que faciliten el acceso a la vivienda de personas con
bajos recursos econdémicos y de segmentos medios, a través del arrendamiento,
arrendamiento con opcion de compra y arrendamiento financiero (leasing) de inmuebles
destinados a vivienda; asi como reactivar el mercado de construccién a través de la

promocion de la inversion en inmuebles destinados al arrendamiento para vivienda; (...)”

Tal como refiero en el libro El Leasing Inmobiliario-Vivienda en el Peri*’ (URETA
ESCOBEDO, Peter. 2017):

4 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocién del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015.

4T URETA ESCOBEDO, Peter Hans. (2017). EL LEASING INMOBILIARIO-VIVIENDA EN EL PERU.
Mauritius, Beau Bassin: Editorial Académica Espafiola.
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“En tal sentido haciendo una interpretacion teleoldégica de la norma, tenemos que

interpretarla que el fin de la norma son dos:
1.- Reducir el déficit cuantitativo y cualitativo habitacional en el Perq; y
2.- Reactivar el mercado de construccion.

Ese es el fin de la norma, en tal sentido el estado mediante esta politica econémica intenta
enfrentar estos dos grandes problemas, respecto de si lo logré o no posteriormente en el
presente libro se va a dar una respuesta, pero mientras tanto es importante definir la

naturaleza juridica de esta norma.” (P. 27)
Asimismo la norma*® establece como objeto de la Ley:

“Articulo 1.- El presente Decreto Legislativo establece un régimen especial y facultativo
para la promocion, facilitacion y seguridad juridica del arrendamiento de inmuebles
destinados para vivienda; asi como promover la inversién en la construccion de inmuebles
destinados al arrendamiento para vivienda, en el marco de la politica de Estado de

reduccidn del déficit cualitativo y cuantitativo de viviendas en el pais.”

En este articulo la ley establece que, para poder lograr el fin de la norma, el cual es
el acceso a la vivienda, se promulga este Decreto Legislativo para dar un marco
juridico para promover, facilitar y dar una seguridad juridica, es decir poner pautas
claras para que los duefios del capital inviertan en viviendas las cuales van a ser
entregadas a los que necesitan las viviendas, otorgandoles una seguridad legal para
gue puedan tener segura su inversion. Asimismo, también para incentivar a los
propietarios a alquilar sus propiedades con el uso de vivienda, puesto que da la
posibilidad de entablar un proceso de desalojo especial el cual va a durar menos que
un proceso ordinario de desalojo. Para lo cual ha regulado tres tipos de contratos en
sus articulos 9, 10 y 12: i) El Contrato de arrendamiento de inmueble destinado a
vivienda; ii) El Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda con
Opcion de Compra; vy iii) El Contrato de Arrendamiento - Financiero (Leasing) de

Inmueble destinado a Vivienda.

4 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocién del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015.
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Asimismo en el libro El Leasing Inmobiliario-Vivienda en el Per(*® se sefala que el
contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda y el Contrato de
Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda con Opcion de Compra son de
naturaleza de Derecho Civil por cuanto son regulaciones que hace el estado entre
acuerdo de voluntades de personas naturales, asi lo establece el articulo 9.1%° y el
articulo 10.1° del decreto (pag. 28).

En el mismo libro se hace notar que en los contratos de arrendamiento de inmueble
destinado a vivienda y el de Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda con
Opcién de Compra no existen exigencias especiales a los sujetos que intervienen por
lo que cualquier persona puede celebrar este tipo de contratos a diferencia del
contrato de Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a Vivienda
el cual tiene una naturaleza juridica de Derecho Bancario, por cuanto el estado regula
la relacién de acuerdo de voluntades entre una entidad financiera y los particulares,
asi lo determina los articulos 12.1%? y 12.25% del Decreto Legislativo Nro. 1177. (Pag.
28).

Por su parte FRAILE BAYLE Sonia y FRAYLE BAYLE Soledad®, en la obra El
Leasing y el Renting, expresan:

49 Obr.cit.;cit.

50 9.1 Por el contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda, el Arrendador se obliga a ceder
temporalmente al Arrendatario, el uso de un inmueble de su propiedad, para destinarlo Unica y exclusivamente
a vivienda, por cierta renta convenida y por un plazo pactado. De no indicarse el plazo de duracion del
arrendamiento, se presume que éste es de 1 afio contado desde la legalizacién notarial del Formulario
respectivo.

51 10.1 Por el Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado a vivienda con Opcién de Compra, las partes
acuerdan que, el Arrendador se obliga a ceder temporalmente al Arrendatario, el uso de un inmueble de su
propiedad, para destinarlo a vivienda, por el pago de la renta convenida y de los conceptos complementarios
segun lo indicado en el numeral 7.1 del articulo 7 del presente Decreto Legislativo, por un plazo determinado,
al final del cual, el Arrendatario tiene el derecho de ejercer la opcién de compra del inmueble, de acuerdo al
procedimiento establecido en el articulo 11 del presente Decreto Legislativo.

52 12.1 El Contrato de Arrendamiento — Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a vivienda, es un contrato
por el cual, el Arrendador Financiero financia el acceso del Arrendatario al uso de un inmueble para destinarlo
a vivienda, mediante el pago de cuotas periddicas y con opcidn a favor del arrendatario de comprar dicho bien
por un valor pactado. Las cuotas periddicas pueden incluir los conceptos complementarios indicados en el
numeral 7.1 del articulo 7 del presente Decreto Legislativo.

53 12.2 A efectos de financiar el acceso al uso de un inmueble destinado a vivienda, el Arrendador Financiero,
quien debera ser una empresa del sistema financiero autorizada por la SBS, adquiere la propiedad del inmueble
para ceder su uso al Arrendatario.

% FRAILE BAYLE Soniay FRAYLE BAYLE Soledad. (1997). EL LEASING Y EL RENTING.
Extremadura, Espafia: Repositorio Institucional de la Universidad de Extremadura. Recuperado de
http://dehesa.unex.es/bitstream/handle/10662/2761/0212-7237_9_57.pdf?sequence=1&isAllowed=y.
consultado el 16 de marzo de 2019.
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“Los elementos diferenciales fundamentales del leasing respecto de otras figuras juridicas
afines, en especial, el denominado alquiler con promesa unilateral de venta son los
siguientes: a) Dos relaciones juridicas bilaterales y separadas: el contrato de compraventa
del bien (proveedor-sociedad arrendadora) y el contrato de arrendamiento financiero
(sociedad arrendadora-usuario); b) Una activa intervencion del proveedor en la formulacion
ejecucion y desarrollo de la operacién, hecho poco comun en los contratos de alquiler; ¢) Los
riesgos técnicos relativos al bien arrendado son soportados por el arrendatario mientras que
los riesgos financieros recaen sobre la sociedad arrendadora; d) La existencia de opciones
finales (devolucion, prorroga o compra) sobre las cuales el arrendatario tiene la facultad de
pronunciarse; e) El arrendador es quien amortiza el bien mientras que para el arrendatario
la amortizacion del mismo se halla incorporada en el alquiler; f) El arrendatario, por tanto,
pueda amortizar a través del arrendamiento la casi totalidad del bien (deducido al valor
residual) durante el periodo contractual el cual generalmente es inferior a los plazos de

amortizacion fiscal.” (p. 65)

1.7.1.El Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda

El decreto Legislativo N°1177 define el Contrato de arrendamiento de inmueble

destinado a vivienda en su articulo 9.1 el cuales prescribe:

“9.1 Por el contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda, el
Arrendador se obliga a ceder temporalmente al Arrendatario, el uso de un inmueble
de su propiedad, para destinarlo Unica y exclusivamente a vivienda, por cierta renta
convenida y por un plazo pactado. De no indicarse el plazo de duracion del
arrendamiento, se presume que éste es de 1 afio contado desde la legalizacion

notarial del Formulario respectivo.”

En el articulo 9.1 el legislador da un concepto a este tipo de contrato que a
diferencia del concepto que da el articulo 1666°° del codigo civil, establece como
condicion que debe ser solo el propietario el que arriende y que el bien solo puede
hacer uso del bien como vivienda. Asimismo, establece como requisito la
legalizacion notarial, requisito que no lo establece el cddigo civil. Asimismo, el

Reglamento del Decreto Legislativo 1177 en su articulo 14 lo define:

55 Cédigo Civil — Decreto Legislativo 295, Articulo 1666: Por el arrendamiento el arrendador se obliga a ceder
temporalmente al arrendatario el uso de un bien por cierta renta convenida.
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“Articulo 14.- Definiciéon

Es el contrato por el cual el Arrendador se obliga a ceder temporalmente al
Arrendatario, el uso de un inmueble de su propiedad, para destinarlo Unica y
exclusivamente a vivienda, por el pago de una renta mensual convenida y por un

plazo determinado.”

De la lectura del articulo 14 del reglamento tenemos la misma definicién que la
estipulada en el Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA Decreto Supremo que
aprueba el Reglamento del Decreto Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que

establece el Régimen de Promocién del Arrendamiento para Vivienda.

Mediante el articulo 9.2 del Decreto Legislativo 1177 se establece los requisitos
formales para la celebracién del contrato de Arrendamiento de inmueble destinado

a vivienda:

9.2 El contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda, regulado por el
presente Decreto Legislativo, se celebra por escrito, Unicamente con el FUA a que
se refiere el articulo 4 del presente Decreto Legislativo, el cual debe ser
obligatoriamente inscrito en el RAV, quedando a voluntad de las partes su inscripcion
en el Registro de Predios de la SUNARP.”

Establece como requisito que solo se puede celebrar por escrito, con el FUA
(Formulario Unico de Arrendamiento de inmueble destinado a vivienda) e inscrito
en el RAV (Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda), requisitos
formales que no encontramos en el Codigo Civil. Asimismo, el Reglamento del

Decreto Legislativo N° 1177 establece la forma y los efectos del contrato:
“Articulo 15.- Forma y efectos del contrato

El contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda, se celebra por
escrito, Unicamente con el FUA, el cual debe contar con la certificacion de las firmas
por Notario o Juez de Paz Letrado, de ser el caso, y ser obligatoriamente inscrito en
el RAV para acogerse a los mecanismos e incentivos contenidos en el Decreto
Legislativo, quedando a voluntad de las partes su inscripcion en el Registro de
Predios de la SUNARP. Las proérrogas y modificaciones al FUA deben cumplir las

formalidades establecidas en el presente articulo.”
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El articulo 15 del reglamento a diferencia de lo estipulado en el Decreto Legislativo,
aflade como requisito la certificacion de notario o Juez de Paz letrado y hace la
salvedad que no seria nulo solo que no tendria los beneficios del Decreto
Legislativo que basicamente es el proceso de desalojo especial que es mas célere
que el ordinario, asimismo también establece la posibilidad de inscribirlo en
SUNARP, sin ordenar como requisito elevarlo a Escritura Publica para su

inscripcion.

El articulo 9.3 del Decreto Legislativo N° 1177 solo hace referencia de las

obligaciones del arrendatario mas no del arrendador:

“9.3 El Arrendatario es responsable por el uso y por los dafios que pudiera causar al

inmueble desde el momento en que lo recibe del Arrendador hasta su devolucion.”

Como es de advertir del texto de la norma solo establece la obligacién al
arrendatario por la responsabilidad del uso y por los dafios, que a diferencia del
Codigo Civil en el articulo 1681%¢, establece 11 obligaciones principales y en los
articulos 1682% al 1686°%, establece responsabilidades y otras obligaciones
respecto del bien, siendo que en el articulo 17.2 del Reglamento del Decreto

Legislativo N° 1177 amplia dichas obligaciones:

“17.2 Son obligaciones del Arrendatario las siguientes:

56 Codigo Civil - Decreto Legislativo N° 295, Articulo 1681: El arrendatario esta obligado: 1. A recibir el bien,
cuidarlo diligentemente y usarlo para el destino que se le concedi6 en el contrato o al que pueda presumirse de
las circunstancias. 2. A pagar puntualmente la renta en el plazo y lugar convenidos y, a falta de convenio, cada
mes, en su domicilio. 3. A pagar puntualmente los servicios publicos suministrados en beneficio del bien, con
sujeciéon a las normas que los regulan. 4. A dar aviso inmediato al arrendador de cualquier usurpacion,
perturbacién o imposicién de servidumbre que se intente contra el bien. 5. A permitir al arrendador que
inspeccione por causa justificada el bien, previo aviso de siete dias. 6. A efectuar las reparaciones que le
correspondan conforme a la ley o al contrato. 7. A no hacer uso imprudente del bien o contrario al orden publico
0 a las buenas costumbres. 8. A no introducir cambios ni modificaciones en el bien, sin asentimiento del
arrendador. 9. A no subarrendar el bien, total o parcialmente, ni ceder el contrato sin asentimiento escrito del
arrendador. 10. A devolver el bien al arrendador al vencerse el plazo del contrato en el estado en que lo recibio,
sin mas deterioro que el de su uso ordinario. 11. A cumplir las demas obligaciones que establezca la ley o el
contrato.

57 Cédigo Civil - Decreto Legislativo N° 295, Articulo 1682: El arrendatario esta obligado a dar aviso inmediato
al arrendador de las reparaciones que haya que efectuar, bajo responsabilidad por los dafios y perjuicios
resultantes. Si se trata de reparaciones urgentes, el arrendatario debe realizarlas directamente, con derecho a
reembolso, siempre que avise al mismo tiempo al arrendador. En los demas casos, los gastos de conservacion
y de mantenimiento ordinario son de cargo del arrendatario, salvo pacto distinto.

58 Codigo Civil - Decreto Legislativo N° 295, Articulo 1686: Si el arrendador ocupa alguna parte del predio, sera
considerado como arrendatario, respecto a la responsabilidad a que se refiere el articulo 1685°.
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a) Cuidar diligentemente el inmueble y usarlo exclusivamente como vivienda.

b) Pagar la garantia al inicio del contrato; la renta, y, de ser el caso, los conceptos
complementarios, en el/los plazos(s) convenido(s) y en la cuenta de abono sefialada

por el Arrendador.

c) Pagar los servicios publicos que le fueran suministrados en beneficio del

inmueble, los que tienen la condicion de conceptos complementarios.

d) Dar aviso inmediato al Arrendador respecto de cualquier usurpacion, perturbacion

0 imposicién de servidumbre que se intente contra el inmueble.

e) Permitir que el Arrendador inspeccione por causa justificada el inmueble, previa

comunicacion realizada con siete (07) dias calendario de anticipacion.

f) Devolver el inmueble a la fecha de vencimiento del contrato, sin mas deterioro que
el de su uso ordinario, suscribiendo el Acta de Recepcién, en la que se deja

constancia del estado en el que se encuentra el inmueble.

g) Efectuar por cuenta y costo propio los gastos de conservacion y de mantenimiento
ordinarios que sean necesarios para conservar el inmueble en el mismo estado en

que fue recibido.

h) Dar aviso inmediato de las reparaciones que deben efectuarse, bajo
responsabilidad por los dafios y perjuicios resultantes. Si se trata de reparaciones
impostergables, el Arrendatario debe realizarlas directamente con derecho a
reembolso, siempre que avise al mismo tiempo al Arrendador. El pago de estas
reparaciones, por cuenta del Arrendatario no pueden imputarse ni compensarse al

pago de la renta o de los conceptos complementarios.

i) No introducir mejoras, cambios o alteraciones internas y/o externas en el inmueble,
salvo que cuente con el consentimiento previo y por escrito del Arrendador,
quedando convenido que aquellos que se introduzcan, quedan en beneficio del

mismo sin obligacion del Arrendador de pagar su valor.

j) Tolerar las reparaciones que no pueden diferirse hasta el fin del contrato, aun
cuando importen privacion al uso de una parte de él. Cuando para reparar el
inmueble se impide al Arrendatario que use una parte de él, éste tiene derecho a dar

por resuelto el contrato o a la rebaja en la renta proporcional, al tiempo y a la parte
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qgue no utiliza, salvo que el motivo de la reparacion haya sido causado por el
Arrendatario.

k) Ser responsable por el uso y por los dafios que pudiera causar al inmueble desde

el momento en que lo recibe segln el articulo 1681° del Cadigo Civil.

I) No subarrendar el inmueble materia de arrendamiento, salvo que las partes lo
pacten expresamente en el contrato. De permitirse el subarrendamiento, dicho
contrato no se encuentra dentro de los alcances del Decreto Legislativo, sin perjuicio

de lo dispuesto en el numeral 14.1 del articulo 14 del Decreto Legislativo.”

Como es de advertir es practicamente una parafrasis del Codigo Civil con la
excepcion del literal b) que regula la garantia y el literal I) en su parte final el cual
establece que si el propietario arrendador permite el subarrendamiento no estaria
sujeto a las normas del Decreto Legislativo N° 1177, quiere decir que perderia el
objeto tuitivo a favor del arrendador en tal sentido no podria recurrir al proceso

célere de desalojo estipulado en el Decreto.

El Decreto Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto Legislativo N° 1177,
Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento
para Vivienda Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA, amplia lo vertido en el
Decreto Supremo N° 1177, estableciendo obligaciones del arrendador en el
articulo 17.1:

“17.1 Son obligaciones del Arrendador, las siguientes:

a) Entregar el inmueble al Arrendatario, en la fecha y estado convenidos, contra la

presentacion de la constancia del depésito de la garantia.
b) Permitir al Arrendatario el uso del inmueble durante todo el plazo del contrato.

¢) Pagar a nombre del Arrendatario los conceptos complementarios cuando se haya
acordado con el Arrendatario y siempre que éste los hubiese depositado en la
Cuenta de Abono.

d) Reembolsar las reparaciones impostergables realizadas por el Arrendatario.
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e) Mantener la cuenta de abono habilitada con las caracteristicas y para los fines

indicados en los Formularios.

f) Comunicar al Arrendatario, mediante carta notarial, cualquier cambio respecto de
la Cuenta de Abono, con una anticipacion no menor de tres (03) dias calendario al
vencimiento de la siguiente renta mensual, el cual surte efecto en la fecha de
notificacion de la referida carta notarial. En caso de cambio de la Cuenta de Abono,
la nueva cuenta tiene que estar constituida en una EFS ubicada en la misma
provincia de la Cuenta de Abono original, conforme al Decreto Legislativo.

g) Recibir el inmueble a la fecha de vencimiento del contrato, suscribiendo el Acta

de Recepcidn, en la cual se indigue el estado en el que se encuentra el inmueble.

h) Devolver el importe total de la garantia en un plazo maximo de tres (3) dias habiles
de suscrita el Acta de Recepcion indicada en el literal precedente, siempre que el
inmueble se mantenga en el estado que se entregd, salvo por el deterioro de su uso
ordinario. En caso la garantia se aplique conforme a lo dispuesto por el numeral 7.4.
del articulo 7 del Decreto Legislativo, de existir un remanente, el mismo es devuelto
al Arrendatario en un plazo maximo de cinco (5) dias habiles de suscrita el Acta

antes referida.

i) Informar al RAV sobre la morosidad en el pago de la renta y conceptos

complementarios del inmueble arrendado.
j) Otras que le corresponda conforme a ley.”

Respecto de las obligaciones estipuladas del arrendador, que establecen el
Reglamento se puede notar diferencias sustanciales con las obligaciones del
arrendador normadas por el Cadigo Civil en los articulos 1678% y 1680, en dicho
cuerpo estipula 3 obligaciones: i) entregar el bien; ii) mantener al arrendatario en
el uso del bien; vy iii) realizar reparaciones necesarias, esencialmente existen 3
diferencias las cuales son referidas a la cuenta de abono que el Codigo Civil no lo
toma en consideracion por cuanto el pago es permitido en efectivo, respecto del

59 Cédigo Civil - Decreto Legislativo N° 295, Articulo 1678: El arrendador esta obligado a entregar al arrendatario
el bien arrendado con todos sus accesorios, en el plazo, lugar y estado convenidos. Si no se indica en el contrato
el tiempo ni el lugar de la entrega, debe realizarse inmediatamente donde se celebrd, salvo que por costumbre
deba efectuarse en otro lugar o época.

60 Codigo Civil - Decreto Legislativo N° 295, Articulo 1680: También esta obligado el arrendador: 1. A mantener
al arrendatario en el uso del bien durante el plazo del contrato y a conservarlo en buen estado para el fin del
arrendamiento. 2. A realizar durante el arrendamiento todas las reparaciones necesarias, salvo pacto distinto.
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plazo de la devolucion de la garantia y de informar la morosidad al RAV (Registro
Administrativo de Arrendamiento para Vivienda), registro que no esta contemplado

en el Caédigo Civil.

Los articulos mencionados en parrafos anteriores, establecen un procedimiento y
requisitos de forma para la celebracion del Contrato de Arrendamiento de inmueble

destinado a vivienda el cual esta desarrollado en el siguiente diagrama:
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CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO

<

Cede temporalmente

Si no hay plazo (
pactado seré el de
un afo

el uso de un inmueble de su propiedad, para
destinarlo Unica y exclusivamente como
vivienda.

|

Requisitos del contrato

Se celebre por escrito Unicamente con el Obligatoriamente
FUA inscrito en el RAV

Libre voluntad de las partes la inscripcion en
registro de predios SUNARP

FUENTE: Elaboracion propia

El entonces Ministro de Vivienda, Construccién y Saneamiento Milton Von Hesse®!
(2015) mencioné ante el congreso que “(...) El Proyecto de ley establece un
tratamiento tributario especial para incentivar el alquiler de viviendas y se plantea
esta exoneracién por un lapso de tres afios al IGV asociado”, de la revision de la

norma y su reglamento se advierte que el articulo 16 del Decreto Legislativo Nro.

61 FACULTADES LEGISLATIVAS: GOBIERNO PROPONE EXONERAR DE IGV ALQUILER DE
VIVIENDAS. (03 de junio de 2015). Agencia de noticias Andina. Recuperado de
https://andina.pe/agencia/noticia-facultades-proponen-exoneracion-igv-para-alquiler-viviendas-559106.aspx.
Consultado el 16 de marzo de 2019.
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1177 establece el beneficio prometido por el Ministro de Vivienda y Construccion,

bajo el siguiente texto:

“Los contribuyentes personas juridicas que se dediquen a las actividades de
construccion, de arrendamiento financiero o inmobiliaria comprendidas en los ClIU’s
(revisién 3) 4520, 6591 y 7010 respectivamente, gozaran por un plazo de tres (03)
afios de la exoneracién del Impuesto General a las Ventas contados a partir de la
entrada en vigencia de este Decreto Legislativo, por los servicios de arrendamiento
de inmuebles destinados exclusivamente a vivienda que presten a favor de personas
naturales en virtud de contratos celebrados en el marco de la presente norma. Para
efecto de la exoneracion antes sefialada se entiende por vivienda la definicion
contenida en el articulo 3 del presente Decreto Legislativo. Mediante Resolucién de
superintendencia, la SUNAT establecera las normas complementarias que sean

necesarias para la mejor aplicacién de lo establecido en el presente articulo.”

1.7.2.El Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda con Opcion

de Compra

El Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda con opcion de
Compra se encuentra definido por el articulo 10.1 del Decreto Legislativo Nro. 1177

el cual prescribe:

10.1 Por el Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado a vivienda con Opcion
de Compra, las partes acuerdan que, el Arrendador se obliga a ceder temporalmente
al Arrendatario, el uso de un inmueble de su propiedad, para destinarlo a vivienda,
por el pago de la renta convenida y de los conceptos complementarios segun lo
indicado en el numeral 7.1 del articulo 7 del presente Decreto Legislativo, por un
plazo determinado, al final del cual, el Arrendatario tiene el derecho de ejercer la
opcion de compra del inmueble, de acuerdo al procedimiento establecido en el

articulo 11 del presente Decreto Legislativo.

Asimismo, el articulo 18 del Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA Decreto
Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto Legislativo N° 1177 lo define
como:

Articulo 18.- Definicion
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Es el contrato por el cual el Arrendador se obliga a ceder el uso de un inmueble de
su propiedad, para destinarlo a vivienda, por el pago de una renta mensual
convenida, por un plazo determinado, al final del cual el Arrendatario tiene el derecho
de ejercer la opcion de compra del inmueble, en cuyo caso se materializa la venta

del inmueble.

De la norma y su reglamento, tenemos que es un contrato de arrendamiento que
al finalizar se puede ejercer la opcidon de compra, esta definicibn no se encuentra
en el Cédigo Civil pero este tipo de contratos ya han sido utilizados antes que la

norma exista, amparandose en el articulo 1419 del Cédigo Civil el cual prescribe:

“Por el contrato de opcioén, una de las partes queda vinculada a su declaracion de
celebrar en el futuro un contrato definitivo y la otra tiene el derecho exclusivo de

celebrarlo o no.”

En tal sentido, si bien es cierto el contrato regulado por el Decreto Legislativo N°
1177 es un contrato que no se encuentra nominado en el Cédigo Civil, si es un
contrato tipico innominado por cuanto el articulo 1419 establece que una de las
partes (el propietario arrendador) queda obligada a celebrar el contrato definitivo
(contrato de compraventa) y la otra parte (el arrendatario) tiene el derecho de

celebrarlo o no (ejercer el derecho de opcion de compra.

Respecto de la formalidad de El Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado
a Vivienda con opcién de Compra, esta normado por el articulo 10.25% y 10.3% del
Decreto Legislativo N° 1177 y por el articulo 19 del Decreto Supremo N° 017-2015-
VIVIENDA Decreto Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto Legislativo

N° 1177, en los cuales establecen los siguientes requisitos:

62 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 10, numeral 2: El contrato de
Arrendamiento de Inmueble destinado a vivienda con opcion de Compra, regulado por el presente Decreto
Legislativo, se celebra por escrito, Unicamente con el FUAO, en el que debe consignarse, seguin cronograma,
el precio de la opcién de compra del inmueble.

63 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 10, numeral 3: El FUAO, y su prorroga
de ser el caso, debe ser inscrito obligatoriamente en el Registro de Predios de la SUNARP y caduca un (01)
mes después del vencimiento del contrato. La vigencia de dicha inscripcion impide la inscripcion de actos de
disposicién del inmueble o que afecten el derecho de opcién de compra del arrendatario, el mismo que tiene
prelacion respecto de cualquier carga o gravamen registrada con posterioridad a la celebracion del FUAO.
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“Formalidad del contrato:

19.1 El Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado a vivienda con Opcién de
Compra, se celebra por escrito, Uinicamente con el FUAO, el cual debe contar con la
certificaciéon de firmas del Notario o del Juez de Paz Letrado, de ser el caso, y ser
inscrito en el RAV para que se sujete al régimen especial establecido por el Decreto

Legislativo.

19.2 Asimismo, el FUAO debe ser inscrito obligatoriamente en la partida registral del
inmueble objeto del contrato o, en caso el inmueble no se encuentre independizado,
anotado preventivamente en el rubro f de la partida matriz del Registro de Predios
de la SUNARP, para tener prelacion respecto a cualquier carga 0 gravamen

registrado con posterioridad a la inscripcion del FUAO.

19.3 Las prérrogas y modificaciones al FUAO deben cumplir las formalidades

establecidas en el presente articulo.”.

Respecto de este tipo de contrato se ha investigado los antecedentes a efecto de
verificar si ya existia normado uno similar, siendo que, al revisar el Codigo Civil,
encontramos dos tipos de contratos similares al normado por el Decreto legislativo,
el Contrato de Reserva de Propiedad en Arrendamiento — Venta estipulado en el
articulo 1585 del Codigo Civil:

“Reserva de propiedad en arrendamiento - venta

Articulo 15850.- Las disposiciones de los Articulos 15830 y 15840 son aplicables a
los contratos de arrendamiento en los que se convenga que, al final de los mismos,
la propiedad del bien sea adquirida por el arrendatario por efecto del pago de la

merced conductiva pactada.”

El citado articulo del Cédigo Civil establece que en los contratos de arrendamiento
se puede pactar la transferencia de propiedad por el pago del alquiler, es
importante precisar que este articulo se encuentra en SUB-CAPITULO Il el cual
norma los contratos de compraventa con reserva de propiedad, en tal sentido este
tipo de contrato de arrendamiento — venta solo es aplicable para los contratos de

compra venta con reserva de propiedad.
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A diferencia de lo estipulado en el articulo 1419, que no prescribe ninguna forma
mas que la aceptacion de las partes, el contrato de opciéon de compra regulado por
el Decreto Legislativo N° 1177 obliga que sea por escrito en el Formulario Unico
de Arrendamiento con Opcion de Compra con opcion de Compra de inmueble
destinado a vivienda (FUAO), con certificacion de firmas por Notario o por Juez de

Paz Letrado e inscrito en Registros Publicos.

De lo revisado del Decreto Legislativo N° 1177 y de su reglamento a comparacion
de lo ya estipulado en el Cddigo Civil tenemos como diferencia sustancial que el
arrendatario que va a ejercer la opcion de compra tiene que usar el bien como
vivienda a diferencia que en el Codigo Civil no hay limitacion alguno existiendo
libertad de pactar entre las partes cualquier tipo de uso, otra diferencia importante
ademas del requisito formal ya mencionado es que exige una cuenta de abono
especial en una entidad bancaria a diferencia de lo estipulado en el Cédigo Civil
que no da esta exigencia dando la libertad de que sea el pago sin utilizar ningin

medio del sistema financiero.

Asimismo, una diferencia importante es en el caso se diera un incumplimiento del
arrendatario el arrendador a efecto de recuperar la posesion la Ley le otorga el
beneficio de un proceso de desalojo célere a comparacion del desalojo estipulado

en el Cddigo Procesal Civil, proceso que se desarrollara en acapite posterior.
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CONTRATO DE El Arrendador se obliga a ceder
ARRENDAMIENTO DE temporalmente al Arrendatario, el uso de un

INMUEBLES DESTINADO A inmueble de su propiedad, para destinarlo a

VIENDA CON OPCION DE vivienda, por el pago de la renta convenida,
COMPRA por un plazo determinado, al final del cual,

el Arrendatario tiene el derecho de ejercer la
. ‘ . opcion de compra del inmueble, de acuerdo

al procedimiento establecido en el articulo
11 del presente Decreto Legislativo.

- Por escrito,
- Unicamente con el FUAO, en el que debe
consignarse, seglin cronograma, el precio de
la opcién de compra del inmueble.

El Arrendador debe tener una cuenta que

retna las caracteristicas indicados en el
articiiln 7  del nrecente Decratn

El FUAO, y su prérroga de ser el caso,
debe ser inscrito obligatoriamente en el
Registro de Predios de la SUNARP vy

! El Arrendador puede ceder sus derechos
caduca un (01) mes despues del

sin autorizacion del Arrendatario, si asi

vencimiento del contrato. La vigencia de
dicha inscripcion impide la inscripcion de
actos de disposicion del inmueble o que
afecten el derecho de opcion de compra del
arrendatario, el mismo que tiene prelacion
respecto de cualquier carga 0 gravamen
registrada con posterioridad a la
celebracion del FUAO.

El no ejercicio de la opcidn de compra por parte
del Arrendatario o en caso éste no cumpla con
las condiciones para su ejercicio, no conlleva a
la devolucién de ningin concepto dinerario a su
favor, ya que los pagos realizados por el
Arrendatario en el marco del presente contrato,
no constituyen pagos a cuenta para la
adquisicién del inmueble, por lo que al término
del contrato debe proceder a la devolucion del
inmueble, conforme al presente Decreto
Legislativo

lo pactaron en el FUAO, surtiendo
efectos ésta con la sola celebracion de la
cesion, sin perjuicio de comunicarla al
Arrendatario por carta notarial al
domicilio consignado en el FUAO.

El Arrendatario es responsable por el
uso y los dafos que cause al bien
inmueble desde el momento en que lo
recibe del Arrendador. Los pagos de la
renta convenida no constituyen pagos a
cuenta para la adquisicion del inmueble.
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Al respecto, en opinidn critica el experto en temas inmobiliarios Miguel Cavero®
(2019), manifiesta:

“(Uno de los principales problemas es que el usuario, después del periodo de
alquiler, tiene la opcidn de ejercer o no la compra del inmueble) Esto genera un gran
riesgo para la constructora, pues si el usuario no ejerce la compra, se queda con una
vivienda ya no nueva, sino de segundo uso. Pero estas compariias apuntan a vender

viviendas nuevas.”

Lo cual no es descabellado, dado que las empresas constructoras podrian no

interesarse en la venta de bienes inmuebles que no son de estreno.

1.7.3.El Contrato de Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble destinado

a Vivienda

El tercer tipo de contrato normado por el Decreto Legislativo N° 1177 es el Contrato
de Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a Vivienda, el cual

esta definido en el articulo 12.1 del decreto el cual prescribe:

i12.1 El Contrato de Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a
vivienda, es un contrato por el cual, el Arrendador Financiero financia el acceso del
Arrendatario al uso de un inmueble para destinarlo a vivienda, mediante el pago de
cuotas periédicas y con opcién a favor del arrendatario de comprar dicho bien por un
valor pactado. Las cuotas periddicas pueden incluir los conceptos complementarios

indicados en el numeral 7.1 del articulo 7 del presente Decreto Legislativo.!

Asimismo, el articulo 29 Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA Decreto
Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto Legislativo N° 1177, lo define de

la siguiente forma:

“Articulo 29.- Definiciéon

4 REYES José Carlos. (11 de enero de 2019). GOBIERNO RELANZARA EL ALQUILER-VENTA DE
VIVIENDAS /QUE DEBERIA CAMBIAR PARA QUE AHORA SI TENGA ACOGIDA? Diario Gestion.
Recuperado de https://gestion.pe/tu-dinero/inmobiliarias/gobierno-relanzara-alquiler-venta-viviendas-deberia-
cambiar-tenga-acogida-255405. Consultado el 16 de marzo de 2019.
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Es el contrato por el cual el Arrendador Financiero financia el acceso del Arrendatario
al uso de un inmueble para destinarlo a vivienda, por el pago de cuotas periddicas,
que comprende el pago de intereses, por un plazo determinado, al final del cual, el
Arrendatario tiene el derecho de ejercer la opcién de compra del inmueble. Las
partes pueden acordar que las cuotas periédicas incluyan los conceptos
complementarios indicados en el numeral 13.2 del articulo 13 del presente

Reglamento.”

Tanto el Decreto Legislativo como su reglamento establecen una misma definicion,
asimismo es de verse que comparandolo con el contrato visto en el acapite
anterior, Contrato de Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda con opcion
de Compra, basicamente en el fondo es la misma definicién, un arrendatario que
paga una renta periddico y que al final se puede volver propietario ejerciendo la
opcion de compra, pero al diferencia radica que en el contrato de Leasing, el
propietario arrendador tiene que ser una entidad del sistema financiero conforme
al articulo 12.2 del Decreto Legislativo N° 1177:

“12.2 A efectos de financiar el acceso al uso de un inmueble destinado a vivienda, el
Arrendador Financiero, quien debera ser una empresa del sistema financiero
autorizada por la SBS, adquiere la propiedad del inmueble para ceder su uso al

Arrendatario.”

Este tipo de contrato tiene su antecedente en el Contrato de Arrendamiento
Financiero regulado por el Decreto Legislativo N° 299, contrato bancario que tiene

mas de 30 afios en uso. el cual va a ser desarrollado en acépite posterior.

Aunque sus fines pudieron haber sido concebidos para la satisfaccion de la
necesidad de vivienda como medio alternativo y mas accesible a determinado
arrendatario, ya desde el gobierno se manifestaban dudas acerca de su éxito, tal
como podemos ver en las declaraciones del entonces Ministro de Vivienda,
Construccion y Saneamiento Edmer Truijillo® (2016):

6 LEASING INMOBILIARIO ESTA EN EVALUACION Y PODRIA SER ELIMINADO POR EL
MINISTERIO DE VIVIENDA. (05 de noviembre del 2016). Diario La Republica. Recuperado de
https://larepublica.pe/economia/818664-leasing-inmobiliario-esta-evaluacion-y-podria-ser-eliminado-por-el-
ministerio-de-vivienda. Consultado el 16 de marzo de 2019.
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“En el tema del leasing no hay nada, son productos que lamentablemente no han
tenido el éxito que se esperaba cuando fueron creados (...) vamos a simplificar
muchas cosas, probablemente algunos productos dejen ya de tener vigencia,
probablemente el leasing sea uno de ellos, no lo sé, son cosas que vamos a definir
en estos dias, porque creemos, ademas que el mercado no se da para que tengamos

tantos productos”

La misma tendencia que en estos meses, puesto que segun declaraciones del
Ministro de Vivienda Javier Piqué®® (2019):

“Hay una especie de legislacion que no esta funcionando. Hace 40 anos
habia esta modalidad de alquiler-venta, una especie de leasing, pero no tanto

con los bancos, sino con el propietario. Estamos trabajando en esto.”

Tal como coincide el Vicepresidente de la Asociacion de Empresas Inmobiliarias
del Pert (ASEI) Ricardo Arbuli®’ (2019):

“(en su momento el mercado no confio en el leasing inmobiliario) porque faltaban las
normas complementarias, como la facilidad que los propietarios pudieran tener para

desalojar a los inquilinos morosos.”

Declaraciones que marcaron una trayectoria en decaimiento sobre la

implementacion de este leasing.

Asi también, en Espafia la implementacion del Leasing respecto a temas
inmobiliarios se orienta a entidades empresariales quienes por su lado tampoco lo
aprovechan. Tal como sefiala MAAB CONSULTING®® (2019):

% MINISTERIO DE VIVIENDA BUSCA PROMOVER NUEVAMENTE EL LEASING INMOBILIARIO.
(05 de enero de 2019). Diario EI Comercio. Recuperado de https://elcomercio.pe/economia/peru/ministerio-
vivienda-busca-promover-nuevamente-leasing-inmobiliario-noticia-594296. Consultado el 16 de marzo de
2019.

67 LEASING INMOBILIARIO: EMPRESAS DEL SECTOR CONFIAN EN QUE AHORA FUNCIONARA.
(07 de febrero de 2019). Diario EI Comercio. Recuperado el https://elcomercio.pe/economia/peru/leasing-
inmobiliario-empresas-sector-confian-funcionara-noticia-605349. Consultado el 16 de marzo de 2019.

8 MAAB Consulting. (22 de enero de 2019). EL LEASING INMOBILIARIO QUE NO APROVECHAN
LOS EMPRESARIOS. Diario EI Mundo. Recuperado de
https://www.elmundo.es/economia/innovadores/2019/01/22/5¢c46e94ffc6¢8307438b4586.html. Consultado el
16 de marzo de 2019.
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“Las personas particulares, sin embargo, no pueden acceder al leasing inmobiliario.
Se trata de una facilidad exclusivamente destinada a empresarios. No obstante, para
estos puede ser un desahogo importante olvidarse del concepto hipoteca. Y
mantener asi sus finanzas méas estables durante los afios del arrendamiento a la
entidad financiera (su casero). (...) Nos encontramos, en todo caso, con una opcién
muy Gtil para las empresas espafiolas, quienes no estan aprovechando lo suficiente
las posibilidades que brinda el leasing inmobiliario: una innovadora forma de
adquisicion diferente, que aporta mas beneficios que un contrato hipotecario

tradicional.”

Los requisitos y el procedimiento para celebrar el presente contrato estan
regulados en el Decreto Legislativo N° 1177 el cual se encuentra explicado en el

siguiente diagrama:
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DESTINADO A VIVIENDA

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO - FINANCIERO (LEASING) DE INMUEBLE

Pago en cuotas
periddicas

X

— ACCESO AL
ARRENDADOR A ARRENDATARIO :JNSSUDEEBL:E
FINANCIERRO l

Adquiere LA
Debera ser una empresa, del PROPIEDAD
sistema financiero, 2 DEL INMUEBLE
autorizada por la SBS PARA CEDER
SU USO

-Se celebra por escrito mediante el FUAL

-Debe consignarse el precio de compra del inmueble, en caso el
arrendatario ejerciera dicha opcion.

-ElI FUAL debe ser inscrito en el registro de predios SUNARP, y
caduca un mes después del vencimiento del contrato.

-La prérroga del contrato certificada puede ser inscrita

Requisitos:

B |

ARRENDAMIENTO

EINANCIERO Puede ser financiado con un financiamiento del

FMV que incluya BBP

Contrato de arrendamiento financiero recibe el
mismo tratamiento que los créditos
hipotecarios, financiados con dicho bono, en
cuanto a la evaluacién y clasificacion del
deudor

Recibe el inmueble para usarlo como vivienda,
por un periodo determinado, teniendo a su cargo
el pago de una cuota periddica.

EL
ARRENDATARIO
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Asimismo, este tipo de contrato tiene opcion de compra, el cual se ejecuta al

término del contrato conforme al siguiente diagrama:

EJERCICIO DE LA OPCION DE COMPRA EN EL ARRENDAMIENTO
FINANCIERO

Derecho a ejercer la opcion de

| compra siempre y cuan_do hayan

cumplido todas las obligaciones
establecidas en el FUAL

EL
ARRENDATARIO

Conceptos
complementarios

Debe haber cumplido
con el pago de las
cuotas periddicas

Interés, gastos y
comisiones

1.7.4. Incumplimiento de las obligaciones del arrendatario

Como se ha podido apreciar, el Decreto Legislativo 1177 trata de promover el flujo
de adquisicion de vivienda también a través de sus contratos de arrendamiento.
Dentro de los cuales, salvo el cumplimiento de pequefias formalidades como el
uso del RAV, se puede apreciar la implementacion de mecanismos juridicos para
acelerar e incentivar el uso de estos contratos, eliminando, aparentemente,
riesgos para el arrendador y ajustando los alcances de los derechos del
arrendatario. Sin embargo, la eventualidad de incumplimiento por parte del
arrendatario siempre es presente, por lo cual el mismo Decreto Legislativo 1177
regula tal situacion y la resuelve mediante el Proceso Unico de Ejecucion de
Desalojo, desarrollado en su articulo 14 y articulo 15, como alternativa al
arrendador para recuperar la posesion del bien inmueble arrendado.
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Especificamente permite la aplicacién de este desalojo sélo en casos de:

1. Conclusién del contrato por vencimiento del plazo contractual, sustentada en
el Formulario respectivo, por lo cual bastaria la verificacion de esta modalidad
en lo declarado en el Formulario y la fecha en que se reclame este supuesto.

2. Resolucién contractual de mutuo acuerdo, sustentada en acta con firmas
legalizadas, por lo que seria necesario acreditar la existencia de este
documento.

3. Incumplimiento de pago de la renta convenida o cuota periddica pactada por
dos (02) meses consecutivos, dentro del plazo contractual, sustentada en la
resolucion del contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el
estado de cuenta de la cuenta de abono, con lo cual bastaria demostrar la
existencia de estos dos documentos.

4. Incumplimiento de pago de los conceptos complementarios sefialados en el
numeral 7.1 del articulo 7 del Decreto Legislativo, por seis meses
consecutivos, dentro del plazo contractual, sustentada en la resolucién del
contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el estado de cuenta
de la cuenta de abono o la liquidacién del saldo deudor emitida por la empresa
respectiva, por lo cual solo seria necesario acreditar el transcurso de este
periodo con los otros dos documentos.

5. Uso del inmueble a fin distinto al de vivienda, sustentada en la resolucién del
contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el documento de
constatacion policial respectivo, con lo que bastaria presentar estos dos

documentos.

Siempre teniendo en mente que una vez resuelto el contrato, la subsanacién por
el Arrendatario de la condicion que gener6 la interposicion de la demanda no
cuestionaria la causal de incumplimiento de pago ni el desalojo, dado que el

contrato habria fenecido por la resolucion.

Entonces, verificada cualquiera de las causales, adjuntado los documentos
correspondientes, el proceso se iniciaria por interés del arrendador presentando:
1. El Formulario respectivo;

2. El Reporte del RAV;

3. Los documentos que sustentan la causa respectivamente; y,
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4. Asi como los anexos previstos en los articulos 424 y 425 del Cédigo Procesal
Civil.

Siendo los mismos muy puntuales, para luego acudir ante el Juez de Paz Letrado
o0 ante el Juzgado competente de acuerdo a la jurisdiccion correspondiente, quien
0 quienes verificaran la concurrencia de los requisitos previamente expuestos y
otorgarda el plazo de 05 dias habiles a quien se encuentre ocupando el bien
arrendado para que pueda allanarse o contestar la demanda soélo si acredita:

1. Lavigencia del contrato de arrendamiento;

2. La cancelacién de las rentas convenidas adeudadas o cuotas periddicas
adeudadas; o el cumplimiento de cualquier otra obligacién que hubiese sido
requerida, segun corresponda, siempre dentro de lo regulado por el mismo

Decreto Legislativo 1177.

Y, también le permitiria utilizar las excepciones y defensas previas reguladas por
el Codigo Procesal Civil, las que serian resueltas con la sentencia. Asi como
ofrecer los medios probatorios que no requieran actuacion. Luego de lo cual,
vencido el plazo para contestar, con la contestacion o sin esta, el Juez sentenciara
en un plazo maximo de 03 dias habiles, eliminando cualquier invocacion de carga

procesal por parte del magistrado para hacer més célere este proceso.

En caso de declararse fundada la demanda se dispondra el desalojo contra el
demandado o contra quien se encuentre en el inmueble arrendado, con la
participacion de la Policia Nacional del Pert y el Ministerio Publico de ser

necesario.

A) Cuarto Pleno Casatorio Civil

Pero también vemos que este proceso, fuera del cumplimiento de los
requisitos relativos a la verificacion de datos en el Formulario correspondiente,
el RAV y otros documentos, busca la inmediatez en la recuperacion de la
posesion por el arrendador, tal como se analizo en el Cuarto Pleno Casatorio
Civil, segun vemos en el Punto 5 del Fallo.
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Es decir que muy bien las empresas constructoras podrian también
encontrarse en la situacién de legitimados para obrar activamente en la

peticion de restitucion de la posesion en casos® de:

1. Los casos de resolucion extrajudicial de un contrato, regulado en el articulo
1429° y articulo 1430° del Cddigo Civil, que podria darse cuando los
arrendatarios no cumplan con pagar las obligaciones de renta y otras
establecidas en el contrato. Lo cual no exigiria, para el Juez, mas que la
verificacién del cumplimiento de la formalidad aplicable al procedimiento
de resolucion.

2. En los casos de requerimiento de la devolucion del bien arrendado luego
de haberse vencido el contrato, conforme se encuentra regulado en el
articulo 1704° del Cdadigo Civil, como en el caso de que la empresa
arrendadora desee recuperar la posesion del bien luego del vencimiento
del contrato. Situacién en la que se verificaria solamente el vencimiento
del contrato y el requerimiento fehaciente dirigido por el arrendador al

arrendatario con esta finalidad.

Por lo cual, los magistrados intervinientes en tal Pleno Casatorio, también
estimaban necesario cubrir las necesidades de celeridad para evitar discutir
asuntos que corresponderian a otras vias o procesos y dejar, en el caso del
proceso de desalojo por precario, Unicamente la verificacion de ciertos hechos
a través de los documentos enlistados para emitir la sentencia

correspondiente, siendo este razonamiento de caracter vinculante.

Lo cual hace a este proceso como atractivo para los arrendadores y quienes
tendrian el derecho para obrar activamente en contra de los precarios, dejando
de lado el proceso previsto en el propio Decreto Legislativo N° 1177; y también
gue, siendo vinculante el pleno casatorio, cualquier caso en el que haya un
precario deberia encausarse mediante este proceso.

89 Cuarto Pleno Casatorio Civil, Fallo, Literal b), Numeral 5.
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Aungue ello s6lo constituiria una celeridad aparente, dado que este proceso
de desalojo por precario iniciaria en Juzgado Especializado en lo Civil, cuyo
término no seria en la sentencia del Juez correspondiente, sino que, como es
costumbre procesal en estos casos, se recurriria a la segunda instancia para
revisar y tratar de corregir el sentido de la sentencia revocéndola o
confirmandola, segun sea el caso. Y, considerando que hasta ese momento
podrian transcurrir muchos meses por la carga procesal de los Juzgados y
Salas, la parte que se considera perjudicada con estos resultados judiciales
todavia tendria la posibilidad de acudir a las salas de la Corte Suprema
invocando un proceso de casacion sobre el trabajo realizado por la Sala
Superior que haya emitido la Sentencia de Vista, con lo cual, estimamos por

la experiencia, ya habrian transcurrido hasta 4 afios o mas.

Dicho de otra forma, incluso con las previsiones de los Magistrados que
concibieron el Cuarto Pleno Casatorio, las debilidades y burocracia del Poder
Judicial peruano y el animo de busqueda de tutela jurisdiccional de las partes
procesales harian que el proceso de desalojo por precario sea

extremadamente lento para los fines con que fue modulado.

B) El desalojo express o desalojo con intervencion notarial

Ahora, para quienes se hayan propuesto establecer obligaciones

contractuales bajo la regulacion de la Ley N° 30933 — Ley que regula el

procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial, primero deberan
asegurarse de haber cumplido con lo siguiente:

1. Que el contrato de arrendamiento hubiera estado contenido en el
Formulario Unico de Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda
(FUA), el cual esta relacionado con la regulacion del Decreto Legislativo
1177, o que haya sido otorgado mediante Escritura Publica;

2. La constancia, mediante cargo original o copia legalizada, de la
comunicacion dirigida por el arrendador al arrendatario requiriendo la
restitucion del bien inmueble por el vencimiento del plazo o por la
resolucion de contrato por falta de pago, segun corresponda;
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Considerando que el arrendador haya verificado el vencimiento del plazo del
contrato de arrendamiento, verificable con la fecha de requerimiento que deba
ser posterior a la fecha de vencimiento efectivo, o el incumplimiento del pago
de larenta, verificable con la ausencia de transferencia o depdsito de los pagos
realizados a través de la cuenta de abono sefialada en el contrato por las
partes.

Este proceso de desalojo, asi como el Proceso Unico de Desalojo previsto en
el Decreto Legislativo 1177, requiere del arrendador accionante la
presentacion de los documentos previamente mencionados a fin de hacer
expeditivo su desenlace. Para esta labor de verificacién, el Notario Publico
participaria como sujeto encargado de cotejar los documentos y la ausencia
de ellos, de ser el caso, a fin de emitir un acta no contenciosa dejando
constancia fehaciente e indubitable del vencimiento del contrato o de la
resolucion del mismo por falta de pago, con la declaracién de la procedencia
del desalojo. Este acto seria protocolizado en el Registro Notarial de Asuntos

No Contenciosos.

A su vez, una vez emitida la declaracion de procedencia de desalojo, el Juez
de Paz Letrado competente intervendra para resolver disponiendo el
lanzamiento y ejecutarlo, con la participacién de la Policia Nacional del Pera

de ser necesario.

Notamos entonces que este proceso también se serviria de la informacién
consignada en el FUA, al menos alternativamente. Sin embargo, al permitir
gue bastarian la verificacion de la ausencia de depdsitos en la cuenta
determinada y que el contrato se encuentre bajo la formalidad de una Escritura
Publica, ello permitiria hacer mas atractivo a los contratantes el utilizar esta
norma, prescindiendo de registros, como el RAV, y de la utilizacion de
Formularios, como el FUA, para recién tratar de ejercer el derecho de
reposicion del bien arrendado. Tales caracteristicas harian a este desalojo
notarial mas operativo y con mayor eficacia que el previsto en el Decreto
Legislativo 1177.
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Sin embargo, la participacion del Juez de Paz aln se encuentra sometida a
ciertos eventos y regulaciones que harian imposible cumplir con la celeridad y
atencion que el mismo Decreto Legislativo trata de lograr sobre los desalojos
con intervencion notarial. Esto es asi por la inmensa carga procesal que los
presiona para emitir pronunciamientos en un plazo corto, y, sin dejar de lado
este contexto, aun tendrian que priorizar el desalojo sobre otros asuntos
similares o de mayor relevancia como retractos, titulos supletorios,
prescripcion adquisitiva y rectificacion de areas o linderos, expropiacion,
terceria, impugnacion de acto o resolucién administrativa, o, en Arequipa,
casos de alimentos que estan inspirados en el principio del interés superior del

nino, tal como veremos mas adelante.

Entonces, de lo analizado, podemos ver que los procesos previstos para
arrendadores que hayan incumplido con sus obligaciones contractuales o el titulo
con el que poseian el bien haya fenecido, que son alternativas aparentemente mas
idoneas que el proceso previsto en el Decreto Legislativo 1177 para cumplir con la
restitucion de la posesion en favor del arrendador, en realidad se encuentran
sometidas a las condiciones, prioridades y sobreestimulacion de la carga procesal
propias de nuestro sistema judicial y vuelven a tales alternativas como vias

sumamente costosas en tiempo y desincentivarian su invocacion.

Luego, al ver las caracteristicas previstas por el Decreto Legislativo 1177 para el
proceso aplicable a estos casos notamos que el rasgo mas relevante es el de
permitir la apelacion pero sin efecto suspensivo, lo cual haria posible que el
arrendador recupere inmediatamente la posesion incluso cuando el arrendatario
estuviera promoviendo la revision de la sentencia a la instancia superior o desee

también tramitar la casacion.
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CAPITULO I

EFICACIA DEL DECRETO LEGISLATIVO N° 1177 Y SUS EFECTOS EN EL DERECHO
A LA VIVIENDA (RESULTADOS DE LA INVESTIGACION)
En el presente trabajo ha sido realizado aplicando la investigacion cientifica con
metodologia de investigacion cuantitativa, siendo la hipétesis planteada la posibilidad que
el Decreto Legislativo N° 1177 no sea eficaz puesto que no establece una verdadera politica
de acceso a la vivienda, debido a que existen deficiencias en su regulacién que no hace
viable el acceso a tal derecho, por lo cual el Estado debe implementar leyes eficaces para
promover el acceso a la vivienda, regulando politicas economicas a efecto de poder

adquirirla.

A efecto de poder abordar el problema de investigacién y resolverlo se han utilizado como
unidades de estudios el Decreto Legislativo N° 1177 y su reglamento el cual ha sido
aprobado por Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA,el mismo que enmarca la
investigacion por cuanto se va a comprobar si es que dicho dispositivo es eficaz para su fin
teleolégico, asimismo las estadisticas que se obtendran del INElI van a reflejar
objetivamente si es que desde la publicacion de la norma, Decreto Legislativo N° 1177, en
la ciudad de Arequipa se ha disminuido el déficit de vivienda, como unidad de estudio
también se va a tomar el Formulario Unico de Arrendamiento de inmueble destinado a
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vivienda — FUA, Formulario Unico de Arrendamiento con Opcion de Compra de inmueble
destinado a vivienda — FUAO, Formulario Unico de Arrendamiento — financiero (leasing) de
inmueble destinado a vivienda — FUAL, inscritos en el Registro Administrativo de
Arrendamiento para Vivienda, los cuales son los medios instrumentales que ha regulado
dicha norma, en la presente investigacion se va a recopilar informacion de cuantos
contratos de Arrendamiento —financiero se han celebrado, dicha informacién ha sido
obtenida de la SBS.

Los objetivos que se han trazado en el presente trabajo son dos generales y tres
especificos, como generales tenemos: i) Establecer cuales son los efectos del Decreto
Legislativo N° 1177 en el acceso al derecho fundamental a la vivienda; ii) Establecer si es
eficaz el Decreto Legislativo N° 1177 en la reduccion del déficit de vivienda. El primer
objetivo general es de caracter cognoscitivo por cuanto se va a lograr determinar los efectos
sustanciales que ha tenido dicha norma en el acceso a la vivienda; y el segundo objetivo es

de caracter valorativo, por cuanto se va a determinar si esta norma ha cumplido su fin.
Asimismo, se han trazado tres objetivos especificos, los cuales son:

e Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento que contiene el Decreto
Legislativo 1177.

e Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento con opcion de compra que
contiene el Decreto Legislativo 1177.

o Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento financiero que contiene el

Decreto Legislativo 1177.

2.1. Eficacia del Contrato de Arrendamiento que contiene el Decreto Legislativo
1177

A efectos de determinar si es que el contrato de arrendamiento que contiene el
Decreto Legislativo 1177, es eficaz vamos a tomar como unidad de estudio el
Formulario Unico de Arrendamiento de inmueble destinado a vivienda — FUA, en tal
sentido al hacer un estudio de la normay su reglamento nos percatamos que existen
requisitos para dicho formulario los cuales estan estipulados en el articulo 4.5 del

reglamento los cuales son:
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“4.5 Las partes interesadas en celebrar un contrato de arrendamiento con fines de
vivienda, al amparo del régimen especial y facultativo establecido por el Decreto
Legislativo, deben acudir ante un Notario, o en su defecto, ante un Juez de Paz
Letrado, para que registre la informacion indicada en el numeral 4.2 del presente
articulo en los respectivos Formularios, certifique sus firmas y remita copia

certificada del Formulario al administrador del RAV para su inscripcion.”

Dicha norma establece que el formulario tiene que ser autorizado por Notario o
Juez de Paz Letrado y el tiene remitir copia certificada del Formulario al RAV, siglas
gue significan, Registro Administrativo de arrendamiento para vivienda, y dicho
registro se encuentra bajo la administracion del Fondo Ml VIVIENDA S.A.,
obligacion impuesta por el reglamento del Decreto Legislativo N° 1177, en los

articulos 6.1y 6.2 los cuales prescriben:

“6.1 El FMV tiene a su cargo el disefio, desarrollo, implementacién, administracion y
mantenimiento del sistema informatico que permita su existencia y operatividad para
la inscripcion, busqueda y actualizacion electronica de la informacion relativa a los
contratos contenidos en los Formularios. EI FMV aprueba los lineamientos

necesarios para la operatividad y funcionamiento del RAV.

6.2 El FMV, en su calidad de administrador del RAV, cumple con las siguientes

obligaciones:

a) Registrar electrénicamente y administrar los Formularios y demés informacion

inscribible sefialados en el articulo 7 del presente Reglamento.

b) Sistematizar y mantener actualizada la informacion contenida en el RAV.

c) Permitir el acceso publico a la informacién para los fines establecidos en el

Decreto Legislativo y en el presente Reglamento.
d) Requerir la identificacion de los usuarios del RAV.

e) Aprobar los manuales, lineamientos o directivas necesarios para la adecuada

implementacion del RAV.

f) Expedir reportes y constancias.”

El procedimiento estipulado en la norma para el Contrato de Arrendamiento Inmueble
destinado a vivienda ha sido desarrollado en acapite precedente.
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En ese orden de ideas para poder determinar la eficacia del Contrato De
Arrendamiento que contiene el Decreto Legislativo N° 1177, se tiene que investigar si
este formato ha sido utilizado por arrendadores y arrendatarios, en base a esa
informacién determinar si es que ha sido Util para su fin, para lo cual se ha acudido a
las notarias de la ciudad consultdndoles cuantos formularios han sido autorizados
teniendo como respuesta que ninguno. Asimismo se ha comprobado que a la fecha
en Arequipa no se ha instalado el RAV, también se ha verificado en la pagina web de
Mi Vivienda™ e indica que: “En estos momentos Mivivienda se encuentra en etapa de
implementacion y capacitacion con las notarias para el correcto uso de la plataforma
creada para este fin.” en tal sentido como resultado de la primera interrogante al
nunca haber existido el RAV en Arequipa nunca ha podido ser utilizado este tipo de
contrato por cuanto su registro con previa autorizacion de un notario es un requisito

de validez.

De lo expuesto anteriormente, tenemos que el Contrato de Arrendamiento de
inmueble destinado a vivienda resulta ineficaz por cuanto desde la promulgacion del
Decreto Legislativo N° 1177 de fecha de publicacion 18 de julio del afio 2015 y la
publicacion de su reglamento Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA publicado en
el diario oficial EI Peruano con fecha 3 de noviembre del afio 2015 y puesta en
vigencia el dia siguiente de su publicacion del reglamento, se han dado ninguno de
los siguientes requisitos para su aplicacion:

a) A la fecha ninguno de los Notarios en Arequipa, segun la consulta realizada, fue
capacitado por el gobierno para la aplicacion de esta Ley sobre los contratos
respectivos e instruidos en el manejo de los sistemas de informacion necesarios
para registrar los datos de cada contrato y las caracteristicas de las obligaciones

en ellos establecidos;

b) Y tampoco el Fondo Mi Vivienda S.A. ha implementado el Registro Administrativo
de Arrendamiento para Vivienda, lo cual, incluso si se hubiera cumplido con el
defecto anterior, genera la imposibilidad material y juridica de cumplir con los

0 FONDO MI VIVIENDA (13/06/18). Alquiler de Vivienda. Per: Fondo Mi Vivienda S.A. Recuperado de
https://www.mivivienda.com.pe/PortalWEB/usuario-busca-viviendas/pagina.aspx?idpage=423. Consultado el
16 de marzo de 2019.
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requisitos establecidos en el Decreto Legislativo N° 1177 vy, por lo tanto, cada

contrato respecto a este extremo adoleceria de anulabilidad.

En tal sentido, se demuestra que la ineficacia del Decreto Legislativo N° es real y es
causada por la ausencia de preocupacion del Estado puesto que este ha incumplido
con su funcion y no ha concretado todas las medidas necesarias establecidas con la
Ley para hacer posible el acceso a la vivienda mediante esta norma.

2.2. Eficacia del Contrato de Arrendamiento con Opcién de Compra que contiene
El Decreto Legislativo N° 1177

El Decreto Legislativo N° 1177 como su reglamento el Decreto Supremo N° 017-2015-
VIVIENDA, regulan el Contrato de arrendamiento con opcion de compra, empero lo
regulan mas no lo crean porque esta figura ya estaba normada en nuestro Codigo

Civil, en el articulo 1419:
“Contrato de opcién

Articulo 14190.- Por el contrato de opcion, una de las partes queda vinculada a su
declaracién de celebrar en el futuro un contrato definitivo y la otra tiene el derecho exclusivo

de celebrarlo o no.”
Asi como también en el articulo 1585:
“Reserva de propiedad en arrendamiento - venta

Articulo 1585°.- Las disposiciones de los Articulos 1583° y 1584° son aplicables a los
contratos de arrendamiento en los que se convenga que, al final de los mismos, la
propiedad del bien sea adquirida por el arrendatario por efecto del pago de la merced

conductiva pactada.”

En tal sentido como lo ha establecido el Cédigo Civil peruano, este tipo de contratos
ya se encontraban regulados, la diferencia que hace el Decreto Legislativo N° 1177 y
su reglamento, es que los restringe para que solo sean para vivienda, dejando a salvo
el derecho de las personas de pactar conforme al cddigo civil pero ya no se sujetarian

a los beneficios que otorga este decreto los cuales son: i) el arrendador propietario
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goza de un Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo™, ii) beneficios tributarios para

el arrendador propietario’.

Respecto de los beneficios establecidos por el Decreto Legislativo es importante
mencionar que, respecto al primer beneficio, el Proceso Unico de Desalojo el

procedimiento es el siguiente:

DESALOJO ARRENDADOR |~ | Puede demandar ] ARRENDATARIO
Causales O contra quien
posee en inmueble
l arrendado
Conclusidn del Contrato por resolucic ractual d
vencimiento del plazo esolucion contractual ae
contractual, sustentada en el mutuo acqerdo, suste_ntada en
Formulario respectivo. acta con firmas legalizadas.

K limi q del \ flncumplimiento de pago de la renta convenida o\
ncumplimiento de pago de 1os conceptos cuota periddica pactada por dos (02) meses
complementarios sefialados en el numeral

71 del articulo 7 del te Decret ~ consecutivos, dentro del plazo contractual,
-1 del articulo 7 et presente LecTeto g sustentada en la resolucion del contrato
Legislativo, por seis (6) meses

" dentro del ol comunicada mediante carta notarial adjuntando
consecutives, dentro ael plazo ., el estado de cuenta de la cuenta de abono.
contractual, sustentada en la resolucién

del contrato comunicada mediante carta
notarial adjuntando el estado de cuenta de
la cuenta de abono o la liquidacion del

saldo deudor emitida por la empresa creto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
respectiva. 1 jylio del 2015, Articulo 14: 14.1. En cualquiera de los contratos
ativo, el Arrendador puede demandar contra el Arrendatario o contra
quien posea el iInmueble arrendado, la restitucion del mismo a través del Proceso Unico de Ejecucion de
Desalojo. (...) Articulo 15: 15.1. El Proceso unico de Desalojo de un inmueble arrendado en el marco del
presente Decreto Legislativo, se tramitara contra el Arrendatario se ocupando o no el inmueble arrendado y, de
ser el caso, contra quien se encuentre en el referido inmueble, de acuerdo a las siguientes disposiciones. (...)
72 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 16: Los contribuyentes personas
juridicas que se dediquen a las actividades de construccion, de arrendamiento financiero o inmobiliaria
comprendidas en los CllUs (revision 3) 4520, 6591 y 7010 respectivamente, gozaran por un plazo tres (03) afios
de la exoneracién del impuesto General a las Ventas contados a partir de la entrada en vigencia de este Decreto
Legislativo, por los servicios de arrendamiento de inmuebles destinados exclusivamente a vivienda que presente
a favor de personas naturales en virtud de contratos celebrados en el marco de la presente norma. Para efecto
de la exoneracion antes sefalada se entiende por vivienda la definicién contenida en el articulo 3 del presente
Decreto Legislativo. Mediante resolucion de Superintendencia, la SUNAT establecera las normas
complementarias que sean necesarias para la mejor aplicacion de los establecido en el presente articulo.
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Uso del inmueble a fin distinto al de vivienda,
sustentada en la resolucion del contrato
comunicada mediante carta notarial
adjuntando el documento de constatacion
policial respectivo.

De lo visto del procedimiento de desalojo establecido por el Decreto Supremo N° 1177
tenemos que si el juez no tiene un plazo especifico para calificar la demanda por lo
cual se estableceria el plazo establecido en el Cédigo Procesal Civil”3, respecto del
plazo para contestar’® la demanda es de cinco dias, asimismo existe en dicha
contestacion con similar sujecion al Cddigo Procesal Civil se interponen en la
contestacion de demanda excepciones y defensas previas, teniendo el juez el plazo
de 3 dias para sentenciar™ bajo responsabilidad siendo que la carga procesal no es
pretexto para el juez de no efectuar la sentencia siendo pasible de sancién por el
6rgano de control, es este punto que existe un quiebre con la norma y la realidad

jurisdiccional por cuanto la carga procesal es excesiva.

Asi podemos apreciar que es materialmente imposible que los jueces de paz letrados
puedan cumplir con la norma y si lo hicieran tendrian que dejar de lado los procesos
de obligacion de dar suma de dinero, los procesos de desalojo regulados por el

Cddigo Procesal Civil, asi como los procesos de mejoras y todos los procesos en via

73 Cédigo Procesal Civil — Decreto Legislativo N° 768, Articulo 124: En primera instancia, los decretos se expiden
a los dos dias de presentado el escrito que los motiva y los autos dentro de cinco dias habiles computados
desde la fecha en que el proceso se encuentra expedito para ser resuelto, salvo disposicion distinta de este
Cadigo. Las sentencias se expediran dentro del plazo maximo previsto en cada via procedimental contados
desde la naotificacion de la resolucién que declara al proceso expedito para ser resuelto. En segunda instancia,
los plazos se sujetaran a lo dispuesto en este Cédigo sobre el recurso de casacién. El retardo en la expedicion
de las resoluciones serda sancionado disciplinariamente por el superior jerarquico, sin perjuicio de las
responsabilidades adicionales a las que hubiera lugar.

74 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 15: (...) El juez notifica la demanda en
el inmueble materia de desalojo para que el Arrendatario o quien se encuentre ocupandolo, dentro del plazo de
cinco (05) dias habiles, se allane o conteste la demanda acreditando de ser el caso, la vigencia del contrato de
arrendamiento, la cancelacion de las rentas convenidas adeudadas o cuotas periddicas adeudadas, o el
incumplimiento de cualquier otra obligacion que le hubiese sido requerida, segun corresponda.

> Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 15: (...) f. Vencido el plazo para
contestar, con la contestacion o sin esta, el Juez debe sentenciar en un plazo maximo de tres (03) dias habiles,
bajo responsabilidad. La invocacion a la carga procesal, no exime al Juez de su responsabilidad por
incumplimiento del plazo previsto, debiéndose determinar dicha responsabilidad a través de las instancias
pertinentes del Organo de Control de la Magistratura del Poder Judicial.
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de proceso abreviado a pretensién sea menor de 500 URP (Unidad de Referencia
Procesal) de las pretensiones que se refieran a: i) retracto; ii) titulo supletorio,
prescripcion adquisitiva y rectificacion de areas o linderos; iii) expropiacion; iv)
terceria; v) impugnacion de acto o resolucion administrativa; ahora la pregunta queda
por qué el proceso de desalojo regulado por el Decreto Legislativo N° 1177 tiene
prioridad, porque el juez debe de preferir este proceso ante otros, debe dejar de
sentenciar otros procesos por dar prioridad a este tipo de procesos y lo mas
preocupante es que los jueces de paz letrados en médulos de justicia de Arequipa y
de las provincias que también ven casos de alimentos, es decir que el legislador
prioriza un desalojo antes que alimentos de un menor rompiendo el principio del
interés superior del nifio, lo que podemos concluir que el legislador no ha tenido en

cuenta estos puntos al momento de promulgar la ley.

Pero ello es muestra de que los legisladores no son maquinas perfectas creadoras de
normas aplicables para todos los problemas. Asi como lo afirma Hans Kelsen’®, en la

obra Teoria Pura del Derecho:

“Es evidente que el legislador se encuentra incapacitado para determinar previamente los
casos en que el juez debera sustituirlo, ya que si pudiera preverlos crearia el mismo las

normas que le parecieran apropiadas.” (P. 137)

Asimismo vemos que el Decreto Legislativo N° 1177 en el articulo 15 literal k',
establece que el plazo para apelar es de 03 dias y la apelacién es sin efecto
suspensivo, disposicion Unica en el ordenamiento civil por cuanto todas las sentencias
gue se apelan tienen efecto suspensivo conforme al articulo 371 del codigo procesal
civil, asimismo otro punto procesal “innovador” del decreto legislativo N° 1177 es que
a diferencia del modelo planteado y normado por el Cédigo Procesal Civil el cual
establece en el articulo 36778 que la procedencia de la apelacién la califica el A quo,

el Decreto Legislativo establece que la procedencia no la califica el A quo sino el A

8 KELSEN, Hans. (Cuarta edicion 2009). TEORIA PURA DEL DERECHO. Argentina, Buenos Aires:
Editorial Universitaria de Buenos Aires.

" Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 15, literal k: El recurso de apelacion
contra la sentencia se interpone dentro del plazo de tres (03) dias habiles y se concede sin efecto suspensivo.
78 Cédigo Procesal Civil — Decreto Legislativo N° 768, Articulo 367: La apelacion se interpone dentro del plazo
legal ante el Juez que expidi6 la resolucién impugnada, acompafiando el recibo de la tasa judicial respectiva
cuando esta fuera exigible. (...)
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quem. Asi las cosas de lo revisado del Proceso Unico de Ejecucién normado por el
decreto legislativo N° 1177 tenemos que es inviable y por sus caracteristicas podrian
vulnerar el debido proceso, el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva y a la defensa,
tanto del arrendatario como el de terceras personas, por cuanto hay un punto muy
importante, el cual es que en este tipo de procesos no existe etapa probatoria, todos
los medios probatorios que se presenten son de actuacion inmediata, es decir que a
diferencia del desalojo normado por el Codigo Procesal Civil, no existe la inspeccion
judicial, dicha inspeccion tiene un por qué el cual es no afectar derechos de terceros
por cuanto cualquier propietario a efecto de desalojar a un precario podria confabular
con un tercero y arrendarselo y mediante un proceso de desalojo por vencimiento de
contrato o por rentas impagas va a lograr el desalojo del predio sin que el poseedor
tenga derecho de defenderse, por cuanto el juez nunca conocié el predio. En tal
sentido este tipo de proceso de desalojo seria inviable por la carga procesal y por las

peculiaridades que conlleva un proceso de desalojo en el Pera.

Es importante recalcar que el sentido de la norma al momento de implementar un
desalojo tan célere, es para que los propietarios se animen en alquilar sus bienes con
fines de vivienda y si es posible llegar a un acuerdo de venta alquiler, asi también al
reducir el riesgo del propietario de perder su posesion por un tiempo prolongado
también podria tener un efecto directo con el monto de la renta mensual, pero
evidentemente no es el camino, hay que tener que el legislador ya vio lo probleméatico
de los desalojos que se demoraban por varios afos la recuperacion de la posesion
del arrendador, constituyendo la practica de abuso del derecho’ de uso sobre el bien,
por lo cual el cédigo procesal civil ya tuvo una modificacion el 28 de mayo del afio
2014 mediante la Ley N° 30201, la misma que modifica el articulo 594 del codigo
procesal civil implementando la clausula de allanamiento, por la cual el demandante
arrendatario podia realizar el lanzamiento mediante una medida anticipada el juez le
otorga 6 dias al arrendatario para que acredite la vigencia de su contrato y que ha
pagado los alquileres y no lo acredita ordena el lanzamiento en 15 dias, es importante
precisar que los 15 dias que da la ley tampoco se cumplen puesto que los jueces
tienen una agenda que tienen que cumplir por antelacion de pedidos y audiencias

 Segun RUBIO CORREA Marcial, Titulo Preliminar del Codigo Civil, 2008: De esta manera, el abuso del
derecho nacié como una institucidn juridica correspondiente al reconocimiento extensivo de la libertad, y que
permite al juez calificar de no licitas las conductas que, al no estar expresamente impedidas, no son ilicitas,
pero tampoco se conforman a la adecuada marcha de la sociedad. (P. 29)
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pero si es considerablemente mas rapido que los desalojos sin clausula de
allanamiento por cuanto demoran un promedio de 2 a 3 afios hasta lograr la
recuperacion de la posesion con respecto del desalojo mediante la clausula de

allanamiento.

El segundo beneficio que otorga al arrendador, a efecto que se anime de arrendar
sus propiedades para fines de vivienda y en lo posible realice una venta alquiler, son
los beneficios tributarios, los cuales estan establecidos en el articulol6 del Decreto
Legislativo N° 1177 el cual establece un beneficio durante 3 afios de exoneracion de
impuesta general a las ventas a los arrendatarios por los contratos que se celebren
en el marco de dicho dispositivo legal, esta medida es muy importante y si es una
efectiva forma de incentivar a la poblacién a construir casas para vivienda, alquilarlas
y venderlas, ciertamente en caso de venta es un 9% de IGV que estaria reduciendo
el valor de venta de las propiedades y en caso de arrendamiento destinado a vivienda
es un 18%, el problema es que esta exoneracion era para los tres primeros afios de
puesta en vigencia de la ley, siendo que el reglamento ha sido publicado el 30 de
noviembre del afio 2015, es decir nos encontramos a finales del tercer afio desde que
entro en vigencia el Decreto Legislativo N° 1177, por lo cual se tornaria en eficaz por

cuanto a la fecha no existe ningn contrato de arrendamiento con opcién de compra.

A efecto de determinar la eficacia del contrato de arrendamiento con opcion de
compra, también se ha consultado a los notarios teniendo como resultado que a la
fecha no se ha realizado ninguno de estos contratos siendo que para la validez de
este contrato tiene que ser legalizado por notario e inscrito en el RAV®, en tal sentido

no existiria ningun contrato de arrendamiento con opcion de compra en Arequipa.

8 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 6: 6.1. Se requiere la intervencion de
un Notario, para los siguientes casos: A. Certificacion de firmas en los Formularios. B. Expedicién de copia
certificada de los Formularios. C. Certificacion de firmas ante la prérroga del contrato, en los casos que
corresponda. D. Remisién de copia certificada de los Formularios al RAV. E. Extender el acta notarial
protocolizada o de la escritura publica conforme a los supuestos previstos en el presente Decreto Legislativo.
(...) 6.4. Es competente el Notario, o en su defecto el Juez de Paz Letrado, del Distrito o Provincia donde se
encuentra ubicado el inmueble arrendado. Articulo 9: 9.2. El contrato de arrendamiento de inmueble destinado
a vivienda, regulado por el presente Decreto Legislativo, se celebra por escrito, inicamente con el FUA a que
se refiere el articulo 4 del presente Decreto Legislativo, el cual debe ser obligatoriamente inscrito en el RAV,
guedando a voluntad de las partes su inscripcion en el Registro de Predios de la SUNARP.
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Por lo tanto, el contrato de arrendamiento con opcién de compra deviene en ineficaz,

segun lo expuesto, por los siguientes motivos:

a) Por la carga procesal de los Juzgados a quienes se les ha atribuido competencia
para conocer las controversias en desalojos por estos contratos y la
peculiaridades de los mismos procesos de desalojo, los cuales redundan en
vulnerar el debido proceso, el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva y a la
defensa.

b) El vencimiento del plazo de aplicacién de los beneficios tributarios, que desde el
afio 2015 ya han transcurrido sin que ningln contrato se haya realizado.

c) Las declaraciones de los Notario Publicos al sefalar que ninguno de los contratos

se ha realizado siendo la causa principal de ello la inexistencia del RAV.

2.3. Eficacia del Contrato de Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble
destinado a Vivienda
A efecto de poder obtener la respuesta si es que es Eficaz o no el contrato de
arrendamiento financiero que contiene el Decreto Legislativo N° 1177, se ha
consultado a las notarias a efecto de tener informacion si es que existen contratos de

Leasing.

El contrato de arrendamiento financiero que contiene el Decreto Legislativo N° 1177,
tiene su antecedente en el Contrato de Arrendamiento Financiero, el cual esta
regulado por el Decreto Legislativo N° 299 promulgado el 26 de julio del afio 1984, el

cual en su articulo 1 lo describe como:

“Articulo 1.- Considérese Arrendamiento Financiero, el Contrato Mercantil que tiene por
objeto la locacién de bienes muebles o inmuebles por una empresa locadora para el uso
por la arrendataria, mediante pago de cuotas periédicas y con opcién a favor de la

arrendataria de comprar dichos bienes por un valor pactado.”

Al que compararlo con lo que prescribe el decreto Legislativo N° 1177 en su articulo
12.1 el cual establece:

“12.1 El Contrato de Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a
vivienda, es un contrato por el cual, el Arrendador Financiero financia el acceso del

Arrendatario al uso de un inmueble para destinarlo a vivienda, mediante el pago de cuotas
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periddicas y con opcion a favor del arrendatario de comprar dicho bien por un valor pactado.
Las cuotas periédicas pueden incluir los conceptos complementarios indicados en el

numeral 7.1 del articulo 7 del presente Decreto Legislativo.”

Entonces tenemos como diferencia entre los dos tipos de Leasing en que el primero
va dirigido a conseguir medios de produccion y el segundo va dirigido a obtener
vivienda, es importante precisar que a la fecha después de mas de 34 afios el Leasing
regulado por el Decreto Legislativo N° 299, sigue siendo utilizado por las empresas y
es un medio muy importante para conseguir financiamiento para obtener maquinaria
y activos para las empresas. Previamente a analizar la eficacia del Contrato de
Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a Vivienda, vamos a dar
una breve revision al contrato de Leasing regulado en el Decreto Legislativo N° 299,
por cuanto es un contrato que si fue eficaz y es un contrato que tiene semejanzas con
el normado por el Decreto Legislativo N° 1177, asi tenemos conforme a la siguiente

tabla extraida de la Superintendencia de Banca, Seguros y AFPs lo siguiente:
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TABLA NRO. 1

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO DE LA BANCA MULTIPLE POR
SECTOR ECONOMICO

Tipo de Bien Total
Sector Econdmico N° Monto
Agricultura, Ganaderia, Caza y Silvicultura 1423 611 340
Pesca 193 250 453
Mineria 712 1439 809
Industria Manufacturera 5 467 3544 995
Electricidad, Gas y Agua 129 2947 529
Construccion 1559 771 582
Comercio 7022 2279076
Hoteles y Restaurantes 592 619 852
Transporte, Aimacenamiento y Comunicaciones 8412 2 847 290
Intermediacion Financiera 62 79742
Actividades Inmobiliaria, Empresariales y de Alquiler 5840 3749920
Administracién Publica y Defensa 7 938
Ensefianza 61 22 305
Servicios Sociales y Salud 616 289 391
Otras Actividades de Servicios Comunitarios 1558 411757
Hogares Privados c/Servicio Doméstico y Org. Extraterritoriales 496 125 019

TOTAL 34149 19990 998

Fuente: Superintendencia de Banca, Seguros y AFP.

De lo visto por la anterior tabla tenemos que al 31 de enero del afio 2018 existen
34,149 contratos de Arrendamiento Financiero por un monto total de S/. 197990,998,
es decir que a la fecha es un contrato eficaz, por cuanto esta siendo utilizado,
asimismo es importante también precisar que la SBS los distingue en 7 tipos de
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bienes: i) Bienes Inmuebles; ii)Maquinaria y Equipo Industrial; iii) Maquinaria y Equipo
de Oficina; iv) Maquinaria y Equipo de Movilidad de Tierra; v) Unidades de Transporte
Terrestre, vi) Sistemas de Procesos Electrénicos de Datos; y vii) Otros, de los cuales
para efectos de la presente investigacion el resaltante es el de bienes inmuebles

conforme a la siguiente tabla:

TABLA NRO. 2

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO DE LA BANCA MULTIPLE DE
BIENES INMUEBLES

Tipo de Bien .
Bienes Inmuebles
Sector Econémico N° Monto
Agricultura, Ganaderia, Caza y Silvicultura 54 89 850
Pesca 14 81858
Mineria 30 124715
Industria Manufacturera 294 946 285
Electricidad, Gas y Agua 22 1748 465
Construccion 93 284 593
Comercio 525 1024 684
Hoteles y Restaurantes 61 514 292
Transporte, Aimacenamiento y Comunicaciones 155 282 697
Intermediacion Financiera 17 72161
Actividades Inmobiliaria, Empresariales y de
Alquiler 450 2127121
Administracién Publica y Defensa
Ensefianza 10 12 645
Servicios Sociales y Salud 54 71190
Otras Actividades de Servicios Comunitariqs 43 116 344
Hogares Privados c/Servicio Doméstico y Org.
Extraterritoriales 8 28 074
TOTALle 1830 7524974
Fuente: SBS
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De la tabla anterior se puede apreciar que a enero del afio 2018 existen 1830
contratos de arrendamiento financiero sobre bienes inmuebles por el monto de S/.
7°524,974, es decir del universo de contratos de arrendamiento financiero que es de
34,149, solo es 5.35% de los contratos de arrendamiento financiero son destinados a
adquirir bienes inmuebles, pero también es importante precisar que del universo del
monto financiado que es de S/. 19°990,998, los contratos para obtener un bien
inmueble significan en monto financiado el % 37.64. En tal sentido podemos
determinar que los contratos de Arrendamiento financiero regulados por el Decreto
Legislativo 299 si han sido eficaces por cuanto han sido utilizados y respecto a este
contratos que han sido celebrados para la adquisicién de un bien inmueble si bien es
cierto su nimero no es muy significativo pero la inversion que han hecho las entidades
financieras es muy considerable, es decir que si existe confianza para otorgarlos, la
razén es que este tipo de financiamientos es muy atractivo para los usuarios
mutuatarios, puesto que tiene beneficios tributarios los cuales estan estipulados en el
articulo 188y 1982, por los cuales tienen un beneficio de depreciacion acelerada que
incide directamente en el Impuesto a la Renta®3, es decir se incrementa el gasto
contable anual lo que produce una deduccion al impuesto a la renta, asimismo las
empresas tienen un beneficio mas el cual es el Impuesto General a las Ventas, por
cuanto si es que optan por un préstamo hipotecario la entidad financiera va a prestar
el dinero para la compra del bien, efectuada la compra va a obtener la factura con
crédito fiscal por el total de la compra que es el capital y el mutuatario va a pagar
mensualmente el capital mas el interés, es decir no va a obtener crédito fiscal por el

interés que ha pagado, en cambio con un contrato de Arrendamiento Financiero

81 Decreto Legislativo N° 299, Articulo 18: Para efectos tributarios, los bienes objeto de arrendamiento financiero
se consideran activo fijo del arrendatario y se registraran contablemente de acuerdo a las Normas
Internacionales de Contabilidad. La depreciacién se efectuard conforme a lo establecido en la Ley del Impuesto
a la Renta. Excepcionalmente se podra aplicar como tasa de depreciacion maxima anual aquella que se
determine de manera lineal en funcién a la cantidad de afios que comprende el contrato, siempre que este reiina
las siguientes caracteristicas: 1. Su objeto exclusivo debe consistir en la cesién en uso de bienes muebles o
inmuebles, que cumplan con el requisito de ser considerados costo o gasto para efectos de la Ley del Impuesto
ala Renta. 2. El arrendatario debe utilizar los bienes arrendados exclusivamente en el desarrollo de su actividad
empresarial. 3. Su duracion minima ha de ser de dos (2) o de cinco (5) afios, segun tengan por objeto bienes
muebles o inmuebles, respectivamente. Este plazo podra ser variado por decreto supremo. 4. La opcion de
compra solo podra ser ejercitada al termino del contrato. (...)

82 Decreto Legislativo N° 299, Articulo 19: Para la determinacion de la renta imponible, las cuotas periddicas de
arrendamiento financiero constituyen renta para la locadora y gasto deducible para la arrendataria. Los gastos
de reparacion, mantenimiento y seguros, son igualmente deducibles para la arrendataria en el ejercicio gravable
en que se devenguen.

83 Reglamento de la Ley del Impuesto a la Renta — Decreto Supremo N° 122-94-EF, Publicado el 21 de setiembre
de 1994, Articulo 22: para el célculo de la depreciacién se aplicard las siguientes disposiciones: a) De
conformidad con el articulo 39° de la Ley, los edificios y construcciones solo seran depreciados mediante el
método de linea recta, a razén de 5% anual. (...)
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regulado por el Decreto Legislativo 299, el mutuatario va a recibir una factura con
crédito fiscal por cada cuota que pague incluyendo capital e interés. Asimismo, en el
sistema financiero todo préstamo se mide por riesgo y por capacidad de pago, y
ciertamente es mas facil de calificar a una empresa que a una persona natural por
cuanto ellos cuentan con una contabilidad completa por la cual se puede analizar

objetivamente su capacidad para poder afrontar un pago mensual.

Habiendo analizado el predecesor del Contrato de Arrendamiento - Financiero
(Leasing) de Inmueble destinado a Vivienda, normado por el Decreto Legislativo N°
1177, podemos facilmente determinar que gracias a esta buena experiencia el estado
pretende ampliar este tipo de financiamientos a las personas naturales con el fin de
adquirir una propiedad para uso de vivienda, para lo cual se ha consultado a las
notarias de la ciudad de Arequipa cuantos Formulario Unico de Arrendamiento —
financiero (leasing) de inmueble destinado a vivienda (FUAL), han sido autorizados

por su notaria, de lo cual tenemos el siguiente resultado:
TABLA NRO. 3

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO FINANCIEROS AUTORIZADOS POR NOTARIOS

EN AREQUIPA
NOTARIOS DISTRITO AUTORIZADO
ALEMAN PADRON, GLENNY ROSA  José Luis Bustamante y NO

ZUNDINA Rivero

ANGULO SUAREZ, JAVIER ANTONIO =yl NO

MANUEL P

BEGAZO DELGADO, FERNANDO :

DENIS Arequipa NO
CABALLERO LAURA, HUGO JULIO  Arequipa NO

CONCHA REVILLA, JOSE LUIS

ALBERTO Cerro Colorado NO

ESCARZA BENITEZ, JULIO ERNESTO |Mariano Melgar NO

GOMEZ DE LA TORRE RIVERA, .

CARLOS ENRIQUE Arequipa NO

HOLGADO DE CARPIO, ELSA Arequipa NO

JIMENEZ MOSTAJO, JOSE FERMIN  Arequipa NO
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LADF\”ON DE GUEVARA ZUZUNAGA,
MARIA EMILIA

LIMA HERCILLA, JAIME Yura NO
LINARES RIVEROS, MIGUEL ANGEL Tingo y Jacobo Hunter NO

Socabaya NO

LLERENA OVIEDO, RONNY Paucarpata NO
ALBERTO

MOROTE VALENZA, AUGUSTO La Joya NO
OVIEDO ALARCON, GORKY Arequipa NO
AQUILES

RODRIGUEZ VELARDE, JAVIER Cayma NO
GERMAN

VILLAVICENCIO CARDENAS, el NO
MIGUEL ELIAS

FUENTE: Elaboracion Propia.

De lo observado del cuadro anterior tenemos que en ninguna notaria de Arequipa se
han autorizado contratos contenidos en el FUAL, siendo que el articulo 12.3% del
Decreto Legislativo N° 1177 y el articulo 30%° de su reglamento, establecen como
requisito para la celebracion de este tipo de contratos, es ser suscrito en el FUAL y
autorizado por notario, tenemos como resultado que no existe ningdn contrato

celebrado en Arequipa.

Asimismo, conforme a la Tabla Nro. 2 se ha verificado que la Superintendencia de
Banca, Seguros y AFP no consigna ningun contrato de Arrendamiento — Financiero

(leasing) de inmueble destinado a Vivienda que se haya celebrado con entidades

8 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 12: 12.3. El Contrato de Arrendamiento
— Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a vivienda regulado por la presente norma, se celebra por escrito,
mediante el FUAL, en el que debe consignarse el precio de compra del inmueble en caso el Arrendatario
ejerciera dicha opcion. El FUAL debe ser inscrito obligatoriamente en el Registro de Predios de la SUNARP y
caduca un (01) mes después del vencimiento del contrato. Asimismo, la prérroga del Contrato, debidamente
certificada, puede ser inscrita a pedido de cualquiera de las partes.

8 Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA Decreto Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto
Legislativo N° 1177, Articulo 30: 30.1. El contrato de Arrendamiento — Financiero (Leasing) de Inmueble
destinado a vivienda regulado por la presente norma, se celebra por escrito, inicamente con la suscripcion del
FUAL, el cual debe contar con las firmas certificadas por Notario o Juez de Paz, de ser el caso y debe ser
inscrito en el RAV, para sujetarse al régimen especial establecido con el Decreto Legislativo. 30.2. El FUAL
debe ser inscrito obligatoriamente en el Registro de Predios de la SUNARP o, en caso el inmueble no se
encuentre independizado, anotado preventivamente en el rubro f de la partida matriz del Registro de Predios de
la SUNARP. 30.3. Las prorrogas y modificaciones al FUAL deben cumplir las formalidades establecidas en el
presente articulo.
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financieras, teniendo en cuenta que el articulo 12.2% del Decreto Legislativo 1177,
establece que solo puede ser arrendador financiero una empresa del sistema
financiero autorizada por SBS, en tal sentido si es que no existe contrato de
arrendamiento financiero suscrito por entidades financieras es que no existen

contratos de arrendamiento financiero.

2.4. Efectos del Decreto Legislativo N° 1177 en el Derecho a la Vivienda

A efectos de determinar los efectos del Decreto Legislativo N° 1177 en el derecho a
la vivienda vamos a analizar las estadisticas del INEI correspondiente a la vivienda
en el Perl, desde la entrada en vigencia del decreto es decir el afio 2015 los cuales

son:
TABLA NRO. 4

VIVIENDAS PARTICULARES PROPIAS CON TIiTULO DE PROPIEDAD SEGUN
DEPARTAMENTO, 2007-2016

VIVIENDAS PARTICULARES PROPIAS CON TIiTULO DE PROPIEDAD, SEGUN
DEPARTAMENTO, 2007 - 2016

(Porcentaje respecto del total de viviendas particulares propias)

Departamento 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Total 659 657 674 669 644 586 584 561 535 55.0
Amazonas 427 375 402 473 402 352 253 163 221 287
Ancash 64.0 646 672 674 669 532 523 541 487 522
Apurimac 343 328 380 405 293 208 220 274 302 266
Arequipa 86.0 883 884 906 905 855 817 800 762 765
Ayacucho 474 411 487 551 524 457 514 463 458 459
Cajamarca 573 578 584 471 633 347 323 247 245 232
Callao 84.0 770 814 785 766 806 795 805 759 822

8 Decreto Legislativo Nro. 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda, publicado el 18 de julio del 2015, Articulo 12: 12.2. A efectos de financiar el acceso
al uso de un inmueble destinado a vivienda, el Arrendador Financiero, quien debera ser una empresa del sistema
financiero autorizada por la SBS, adquiere la propiedad del inmueble para ceder su uso al Arrendatario.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA
TESIS UCSM DE SANTA MARIA
Cusco 473 446 381 497 556 404 418 397 384 420
Huancavelica 232 188 213 241 240 242 250 200 234 255
Huanuco 421 411 447 530 439 266 315 290 311 306
Ica 82.7 836 837 732 779 754 743 788 756 719
Junin 533 489 528 563 565 533 476 488 422 417
La Libertad 69.7 820 857 869 779 669 676 619 610 637
Lambayeque 67.4 628 673 646 609 687 639 642 557 574
Lima 759 734 767 747 740 751 749 728 720 723
Provincia de Lima 1/ 776 745 785 764 760 770 774 753 745 746
Region Lima 2/ 594 633 600 593 572 585 532 520 504 523
Loreto 474 538 533 549 445 350 425 454 398 399
Madre de Dios 56.4 551 549 573 630 521 501 504 485 445
Moquegua 84.0 874 908 885 851 832 796 796 731 748
Pasco 53.0 484 443 486 388 340 371 312 263 335
Piura 69.1 746 662 671 625 576 560 512 443 460
Puno 68.9 709 729 662 533 350 333 273 236 344
San Martin 491 467 482 549 555 554 586 541 496 548
Tacna 838 828 857 898 864 782 787 780 750 772
Tumbes 729 736 792 688 602 589 606 588 518 505
Ucayali 685 680 774 651 455 455 453 440 509 518

Nota 1: Comprende las viviendas con titulo de propiedad, e incluye los titulos que estan en tramite.

Nota 2: A partir del afio 2012 en el area semi-rural los certificados de posesion a los predios otorgados por el presidente y/o
alcalde de la comunidad no se va a considerar como Titulo de propiedad.

1/ Comprende los 43 distritos que conforman la provincia de Lima.
2/ Incluye las provincias de: Barranca, Cajatambo, Canta, Cafiete, Huaral, Huarochiri, Huaura, Oyén y Yauyos.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - Encuesta Nacional de Hogares.

En el cuadro anterior extraido del Instituto Nacional de Estadistica e Informatica
(INEI), tenemos que en el Peru existen al afio 2016 el 55.0 % de peruanos con titulo
de propiedad de sus viviendas propias es decir que al afio 2016 el 45% de peruanos
con casa propia no tiene titulo de propiedad, un porcentaje importante por cuanto al
no tener titulo de propiedad sobre su vivienda no va a tener posibilidad de
apalancamiento financiero, es decir no va a tener un bien que pueda garantizar futuras
deudas que las mismas podrian ser la construccibn o mejoramiento de la misma
vivienda. También podemos denotar que el afio 2015 que se promulga el Decreto
Legislativo 1177 se incrementa el porcentaje de personas que no tienen titulo de
propiedad en un 3.8%, evidenciando que el estado no ha cumplido con su labor en
proporcionar mecanismos adecuados para que las personas tengan acceso a este

derecho fundamental tan importante como es el derecho a la vivienda.
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Asimismo, para poder analizar los efectos del Decreto Legislativo 1177 también
podemos analizar el cuadro estadistico de Viviendas Particulares Propias, Segun
Departamento, a efecto de establecer cudl es el porcentaje de viviendas propias en
Arequipa.

TABLA NRO. 5

VIVIENDAS PARTICULARES PROPIAS, SEGUN DEPARTAMENTO, 2007-2016

VIVIENDAS PARTICULARES PROPIAS, SEGUN DEPARTAMENTO, 2007-2016
(Porcentaje del total de viviendas particulares)

Departamento 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Total 734 733 724 731 741 749 760 758 748 74.0
Amazonas 799 807 830 849 836 817 829 812 824 809
Ancash 773 749 731 723 777 756 803 792 789 822
Apurimac 813 782 768 828 801 834 840 820 823 809
Arequipa 68.7 706 688 720 705 731 740 755 736 770
Ayacucho 782 772 789 800 805 802 802 768 777 776
Cajamarca 805 793 794 780 809 808 808 806 802 794
Callao 682 674 639 630 686 679 688 704 683 66.0
Cusco 689 721 706 707 740 762 787 813 785 753
Huancavelica 775 798 783 800 800 806 837 824 847 830
Huanuco 734 719 750 804 833 795 817 789 811 808
Ica 703 732 755 769 747 760 778 807 781 794
Junin 646 636 668 682 699 690 697 722 709 697
La Libertad 784 778 759 760 774 735 758 747 772 758
Lambayeque 726 759 727 741 789 785 772 765 753 734
Lima 696 681 658 660 660 682 696 690 670 647
Provincia de Lima 1/ 701 683 660 660 657 679 694 683 665 642
Region Lima 2/ 647 670 636 656 683 710 714 752 717 696
Loreto 851 873 840 835 854 843 848 854 858 836
Madre de Dios 618 644 608 638 671 695 721 703 718 673
Moquegua 779 813 825 798 843 808 827 818 796 824
Pasco 648 683 646 677 664 684 690 683 708 714
Piura 838 832 809 833 841 858 869 861 844 872
Puno 764 781 832 819 795 836 829 803 793 810
San Martin 782 776 758 762 801 806 795 813 821 804
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Tacna 645 675 729 749 754 761 753 755 736 772
Tumbes 798 804 832 849 840 851 832 851 849 848
Ucayali 801 827 815 834 823 801 831 841 846 828

Nota: Viivienda propia es aquella cuyo derecho de propiedad ha sido adquirido mediante compra. Incluye las
viviendas propias mediante herencia u otra forma.
1/ Comprende los 43 distritos que conforman la provincia de Lima.

2/ Incluye las provincias de: Barranca, Cajatambo, Canta, Cafiete, Huaral, Huarochiri, Huaura, Oyén y Yauyos.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - Encuesta Nacional de Hogares.

Del cuadro anterior podemos ver que a la fecha en Arequipa solo el 77% de
arequipefios tienen viviendas propias el otro 23% no tienen vivienda propia, es
importante ver objetivamente que del afio 2014 al 2015 que es cuando se dio la norma
ha existido una diferencia de 1.9% de personas que han dejado de contar con
vivienda, una cifra alarmante por cuanto el derecho a la vivienda al ser de segunda
generacién es un derecho progresivo, evidenciando que el estado no ha cumplido su
funcién, al no aplicar una politica econémica eficaz para promover el acceso a la

vivienda

De los dos cuadros presentados anteriormente tenemos que en el primero
(VIVIENDAS PARTICULARES PROPIAS CON TIiTULO DE PROPIEDAD, SEGUN
DEPARTAMENTO, 2007 — 2016), del afio 2015 al afio 2016 existe una mejora en el
departamento de Arequipa en 0.3% de personas que habitan viviendas particulares
con titulo de propiedad y en el segundo cuadro (VIVIENDAS PARTICULARES
PROPIAS, SEGUN DEPARTAMENTO, 2007-2016), existen también una mejora de
3.4%, un porcentaje considerable pero para poder analizar objetivamente estos
porcentajes necesariamente tenemos que ver el factor econémico para lo cual el

principal indicador es el P.B.I. el cual nos indica sobre esas fechas lo siguiente:
TABLA NRO. 6
PRODUCTO BRUTO INTERNO POR ANOS, SEGUN DEPARTAMENTOS

VALORES A PRECIOS CONSTANTES DE 2007 AL 2016

Cuadro N2 1

PERU: Producto Bruto Interno
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REPOSITORIO DE

por Afos, segtin Departamentos
Valores a Precios Constantes de 2007

(Miles de soles)

Departamentos 2009 2010 2011 2012 2013P/ 2014P/ 2015E/ 2016E/
Amazonas 2,058,318 2,210,682 2,287,107 2,551,601 2,682,266 2,824,516 2,781,570 2,783,452
Ancash 16,400,826 16,013,215 16,155,687 17,666,947 18,478,843 16,029,489 17,572,621 18,367,301
Apurimac 1,623,801 1,765,744 1,869,417 2,110,908 2,342,674 2,437,404 2,629,598 6,349,504
Arequipa 19,032,479 20,158,733 21,038,813 22,033,542 22,629,103 22,772,780 23,559,855 29,699,703
Ayacucho 3,750,401 3,922,514 4,111,349 4,482,971 4,906,299 4,879,142 5,160,554 5,155,873
Cajamarca 10,050,467 10,140,905 10,595,497 11,270,583 11,086,928 10,855,132 10,798,519 10,586,741
Cusco 13,631,820 15,405,459 17,384,466 17,711,332 20,708,699 20,723,118 21,068,502 21,829,280
Huancavelica 2,696,095 2,817,536 2,909,215 3,143,661 3,174,927 3,281,569 3,265,196 3,212,891
Hudnuco 3,499,798 3,739,082 3,955,589 4,380,310 4,642,728 4,799,669 5,113,133 5,319,962
Ica 10,841,974 11,607,992 12,883,432 13,067,505 14,394,675 14,809,709 15,255,278 15,263,902
Junin 9,039,077 9,518,659 10,009,485 10,718,558 11,095,514 12,391,027 14,410,252 14,287,552
La Libertad 15,716,171 16,624,855 17,378,414 18,712,792 19,532,083 19,819,295 20,263,523 20,441,518
Lambayeque 7,910,362 8,449,884 8,937,792 9,782,672 10,138,546 10,355,140 10,806,854 11,091,092

148,910,13  164,623,84  178,742,87

Lima 3 2 6 189,597,321 200,400,691 207,997,546 214,437,951 220,140,495
Callao 14,288,888 15,689,336 17,563,803 18,070,083 19,196,211 19,824,500 20,207,926 20,706,177
Lima Provincias 11,612,252 12,300,019 13,562,753 13,897,097 14,893,413 15,464,170 15,983,480 16,155,848

123,00899 136,634,48 147,616,32

Lima Metropolitana

157,630,141 166,311,067 172,708,876 178,246,545 183,278,470

8 7 0
Loreto 7,374,935 7,906,943 7,608,889 8,212,422 8,505,693 8,779,243 8,583,442 7,496,745
Madre de Dios 2,033,411 2,229,180 2,454,999 1,950,139 2,240,082 1,923,024 2,346,317 2,665,742
Moquegua 8,436,303  8457,008 7,785,269 7,756,800 8,598,669 8,370,803 8,706,344 8,654,605
Pasco 5,040,946 4,702,403 4,641,887 4,880,072 4,885,819 5,046,122 5,210,436 5,334,264
Piura 13,998,851 15,106,528 16,366,999 17,066,135 17,746,782 18,774,804 18,891,432 19,066,651
Puno 6,587,873 6,980,479 7,384,505 7,734,458 8,294,320 8,487,177 8,516,901 9,070,043
San Martin 3,740,600 4,034,361 4,245,537 4,752,177 4,828,116 5,173,696 5,464,744 5,586,600
Tacna 4,823,192 5338879 5,466,509 5,526,840 5,781,849 6,094,590 6,597,455 6,519,713
Tumbes 2,082,047 2,307,874 2,168,906 2,440,755 2,491,026 2,610,321 2,543,934 2,507,756
Ucayali 3,243,767 3,351,315 3,548,168 3,882,453 3,947,464 3,957,683 4,162,514 4,164,710

322,523,65 347,414,07 369,930,80

Valor Agregado Bruto 391,432,954 413,533,796 423,192,999 438,146,925 455,596,095

2 2 7
Impuestos a los Productos 27,397,396 31,092,161 32,442,212 35,162,701 38,194,925 39,689,922 40,467,120 42,319,325
Derechos de Importacion 2,772,041 3,575,225 3,883,297 4,603,062 4,706,063 4,397,059 3,859,052 3,622,049

352,693,08 382,081,45 406,256,31

Producto Bruto Interno 9 8 6

431,198,717 456,434,784 467,279,980 482,473,097 501,537,469
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica

Con informacién disponible a junio de 2017

Asi tenemos que segun la estadistica brindada por el INEI, el afio 2016 en Arequipa
ha habido un incremento de 6°139,848 de miles de soles a comparacién del afo
precedente, es decir que ha habido un incremento porcentual de 20.676% el cual no
se ve reflejado con el incremento de vivienda particulares propias de solo 3.4% es
decir que el 3.4% de mejora en la vivienda se ha debido pro el factor econémico de
la region y no por una politica estatal, y para ser mas precisos en la presente
investigacion tenemos que determinar cual es la actividad econémica que ha

generado mas PBI.
TABLA NRO. 7

VALOR AGREGADO BRUTO POR ANOS, SEGUN ACTIVIDADES ECONOMICAS
VALORES A PRECIOS CONSTANTES DE 2007 AL 2016-AREQUIPA

Cuadro N2 1

Arequipa: Valor Agregado
Bruto

por Afos, segun Actividades Econémicas
Valores a Precios Constantes de 2007

(Miles de soles)

Actividades 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013P/ 2014P/ 2015E/ 2016E/

Agricultura, Ganaderia, Caza y Silvicultura 1,296,368 1,430,241 1,386,861 1,374,603 1,415,362 1,528,671 1,539,470 1,598,997 1,575,924 1,662,593

Pesca y Acuicultura 176,124 162,970 145378 29,067 81,043 81,206 40,180 57,038 55,224 44,181
Extraccion de Petréleo, Gas y Minerales 4528459 5586573 5416778 5755318 5767,704 5572,085 5449,447 4715856  5542,767 10,962,201
Manufactura 3302,350 3368732 3298276 3,393,015 3,579,195 3465927 3456963  3,625600 3,437,997 3,476,996
Electricidad, Gas y Agua 214,862 213,665 201,865 219,990 246560 267,218 287,609 260,190 262,289 291,582
Construccion 805,138 888,503  1,085785 1,266,019 1310584 1765064 2,041,958 2,240,321 1,986,665 2,105,319
Comercio 1720214  1,905124 1,871,530 2,074,944 2,217,416 2,467,068 2,553,770 2,658,350 2,713,504 2,787,048
L’Z:zz;’:; Almacen., Correoy 909,346 959,665 930,825 1,062,680 1,164,766 1195565 17255836 10283975 1,355,049 1426730
Alojamiento y Restaurantes 342,174 377,466 383,655 411,648 454026 499,722 525403 558182 576,089 594,149
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Telecom. y Otros Serv. de Informacién 377,856 444,601 492,917 541,445 594,808 685,598 748,755 820,052 894,536 967,344
Administracion Publica y Defensa 436,696 457,551 561,776 633,644 650,054 714,386 751,745 798,771 819,812 862,133
Otros Servicios 2,882,244 3,090,716 3,256,833 3,396,360 3,557,295 3,791,032 3,977,967 4,155,358 4,339,909 4,519,427
Valor Agregado Bruto 16,991,831 18,885,807 19,032,479 20,158,733 21,038,813 22,033,542 22,629,103 22,772,780 23,559,855 29,699,703

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica

Con informacién disponible a junio de
2017

Evidentemente el indicador mas importante del PBI de Arequipa es la extraccion
minera, el cual es que aumenta nuestro PBI, asimismo es de verse que el incremento
del PBI en el sector minero del afio 2015 al afio 2016 es de 5419,434 miles de soles
es decir que del incremento total de ese afio incluyendo todas las actividades que fue
de 6'139,848 de miles de soles es decir el 88.26% del incremento del afio 2016 es
gracias a la mineria.

Es importante analizar también del anterior cuadro el indicador de actividad de
construccion, puesto que tenemos que tener presente que es la actividad que esta

directamente ligada con la vivienda, en el cual nos percatamos lo siguiente:
TABLA NRO. 8

VALOR AGREGADO BRUTO POR ANOS, ACTIVIDAD DE CONSTRUCCION
VALORES A PRECIOS CONSTANTES DE 2014 AL 2016-AREQUIPA

Actividades 2014P/  2015E/  2016E/

Construccion 2,240,321 1,986,665 2,105,319

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica e Informatica
Con informacion

disponible a junio

de 2017
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Hemos presentado solo la actividad de construccion de los afios 2014, 2015 y 2016,
a efecto de hacer una comparacion de la evolucion del PBI de los ultimos afios en tal
sentido podemos apreciar que el afio 2014 ha tenido el mejor PBI delos ultimos tres
afos en tal sentido se determina que no ha existido un incremento en la construccion
desde que ha sido puesta en vigencia el Decreto Legislativo 1177, siendo que también
era uno de sus objetivos el de reactivar el mercado de la construccién, asimismo se
denota que no ha habido un progreso en la construccion que es el pilar fundamental

para reducir el déficit de vivienda cuantitativo.

2.5. Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 en la Reduccion del Déficit Cualitativo
de Vivienda

En este acapite es importante precisar que el Decreto Legislativo N° 1177, en su
exposicion de motivos establece como finalidad del dispositivo legal la reduccion del
déficit cuantitativo y cualitativo habitacional en el Perd, es decir que no solo el objeto
de la norma era solucionar que mas peruanos tengan vivienda sino también que
tengan una mejor calidad de vivienda, respecto del déficit cuantitativo ya ha sido
analizado en el acapite anterior, respecto al déficit cualitativo es el punto que nos
vamos a centrar en el presente acapite para lo cual se ha revisado nueve indicadores
obtenidos del INEI.

El primer indicador que se ha revisado es el de tipos de viviendas particulares del afio

2007 al 2016, en el cual apreciamos lo siguiente:

TABLA NRO. 9

TIPOS DE VIVIENDAS PARTICULARES, 2007-2016

VIVIENDA

TIPOS DE VIVIENDAS PARTICULARES, 2007-2016

(Porcentaje del total de viviendas particulares)

Tipos de vivienda 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

100. 100. 100. 100. 100. 100. 100. 100. 100. 100.
Total 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Casa independiente 850 856 854 838 843 856 863 864 858 860
Departamento en edificio 55 53 60 65 64 56 62 63 72 741
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Vivienda en quinta 16 16 16 17 16 16 15 16 16 16
Vivienda en casa de vecindad (Callejon, solar o corralén) 48 49 51 55 53 51 44 43 40 43
Choza o cabafia 22 18 13 20 20 18 14 13 12 09
Vivienda improvisada 08 07 04 04 03 03 02 01 0.1 0.0
Local no destinado para habitacion humana 0.1 0.1 0.1 00 00 00 00 00 00 00

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - Encuesta Nacional de Hogares.

De los resultados expuestos vamos a tomar como referencia el afio 2015 puesto que
ese fue el afio que se puso en vigencia el Decreto Legislativo N° 1177, podemos
apreciar que el afio 2014 un 86.4% de peruanos habitaban en casas independientes
y para el afio 2016 se reduce dicho porcentaje en un 0.4%, teniendo presente que
una vivienda en casa independiente es mas adecuada y tiene caracteristicas que son
mas idéneas para el desarrollo integral de un ser humano, en tal sentido ha decrecido
cualitativamente el derecho de vivienda en el Peru, por lo cual el Decreto LegislativoN®
1177 en este punto no ha cumplido su finalidad de reducir el déficit cualitativo

habitacional en el Perd.

Asimismo, es importante resaltar que ha existido una mejora en el tema de personas
gque habitan en choza o cabafia y las que habitan en vivienda improvisada por cuanto
del primero se ha reducido del afio 2014 al afio 2016 en 0.4% y en el segundo se ha
reducido en 0.1% siendo que en la actualidad el 0% habita en vivienda improvisada.
Asimismo denotamos que respecto a personas que viven en quinta y en casa de
vecindad (callejon, solar o corralén) viviendas que por sus caracteristicas no son
adecuadas para poder habitar y desarrollarse como seres humanos no existe ninguna
mejora del afio 2014 al afio 2016 por cuanto en el primero en 1.6% y el segundo si
bien es cierto en el afio 2015 hubo una pequefia mejora en el afio 2016 regreso al
4.3% que tenia el afio 2016, este dltimo item es muy importante por cuanto existe
actualmente en el Peru personas que viven en viviendas que no son en ningun sentido
adecuadas para habitar por cuanto sean callejones y corralones que no cuentan con
lo minimo para poder desarrollarse y un 4.3% es una cifra alarmante, mas aun
teniendo en consideracion que es un derecho fundamental que el estado tiene la
obligacion de tomar las medidas para que sea progresivo y sin embargo con el decreto

Legislativo N° 1177 no ha logrado reducir el déficit cualitativo de vivienda.
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El siguiente indicador que se va a analizar es el de la infraestructura fisica de las
viviendas particulares, segun el material predominante en las paredes exteriores y
area de residencia, por el cual vamos a poder determinar si es que ha existido una
mejora en el material de las viviendas el cual incide directamente en la calidad de
vivienda, para asi poder determinar si ha existido una reduccion del déficit cualitativo

de la vivienda. Asi tenemos:
TABLA NRO. 10

INFRAESTRUCTURA FiSICA DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES, SEGUN
MATERIAL PREDOMINANTE EN LAS PAREDES EXTERIORES Y AREA DE
RESIDENCIA

INFRAESTRUCTURA FiSICA DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES
VIVIENDAS PARTICULARES SEGUN MATERIAL PREDOMINANTE EN LAS PAREDES EXTERIORES Y
AREA DE RESIDENCIA, 2007 - 2016

(Porcentaje del total de viviendas particulares)

Material predominante en las
paredes exteriores / Area de 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
residencia

Total 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Ladrillo o bloque de cemento 482 494 501 514 506 515 522 517 517 519
Piedra o sillar con cal o cemento 0.8 0.6 0.7 0.7 07 08 07 06 0.6 0.8
Adobe o tapia 357 349 348 342 344 341 336 343 335 333
Quincha (cafia con barro) 2.0 18 1.8 17 18 1.8 18 16 1.7 14
Piedra con barro 1.2 1.1 0.9 0.9 1.0 1.0 09 09 0.8 0.8
Madera 5.8 6.3 6.6 6.1 69 70 76 77 8.5 8.7
Estera 0.9 1.1 0.9 0.6 07 04 04 04 0.4 0.4
Otro material 1/ 5.2 48 42 44 39 34 28 28 28 26
Urbana 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Ladrillo o bloque de cemento 649 657 664 674 662 670 672 664 660 660
Piedra o sillar con cal o cemento 1.0 0.7 0.9 0.9 0.8 1.0 08 07 0.7 1.0
Adobe o tapia 215 208 206 205 211 208 208 217 210 210
Quincha (cafia con barro) 1.9 1.7 18 15 17 18 18 16 1.7 14
Piedra con barro 0.2 0.2 0.1 0.2 02 041 0.1 0.1 0.1 0.1
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Madera 49 53 5.5 48 57 58 63 65 75 717
Estera 11 12 1.0 0.6 0.8 05 04 05 04 04
Otro material 1/ 45 44 37 42 35 31 25 24 25 23
Rural 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Ladrillo o bloque de cemento 55 55 5.6 5.9 6.3 6.2 69 73 7.3 7.3
Piedra o sillar con cal o cemento 04 0.3 0.3 0.2 03 02 04 03 04 0.3
Adobe o tapia 722 730 737 734 723 729 723 721 725 725
Quincha (cafia con barro) 22 19 1.8 2.2 20 17 18 16 15 14
Piedra con barro 3.9 35 3.0 3.1 34 37 32 33 29 3.0
Madera 8.2 9.0 9.4 99 105 107 14 13 115 117
Estera 0.6 0.8 0.5 0.5 04 04 04 03 0.3 0.3
Otro material 1/ 7.0 6.0 57 49 49 42 36 37 3.6 3.6

1/ Comprende otros materiales como: Cafia partida,carrizo,madera con barro,cafia brava y pona (palmera de la amazonia de la cual se extrae
la chonta que es una madera muy dura de color negro con pequefios jaspes blancos).

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - Encuesta Nacional de Hogares.

El cuadro anterior se divide por zonas, urbanay rural, el INEI ordena el tipo de material
del méas adecuado al menos adecuado, es por eso que primero indica ladrillo o bloque
de cemento y el Gltimo es otro material entendido como cafia partida, carrizo, madera
con barro, cafia brava y pona, asimismo el INEI establece dos tipos de zona, la urbana

y la rural.

En cuanto la zona urbana podemos apreciar que no existe una mejora del afio 2015
al afio 2016, caso contrario existe una reduccion por cuanto del afio 2014 al afio 2016
se ha incrementado en 0.4% de personas que ya no viven en viviendas construidas
de ladrillo o bloques de cementos, es decir existe regresion, pero también podemos
apreciar que del afio 2015 al afio 2016 no existe mejora alguna por cuanto se
mantiene en 66% los peruanos que habitan una vivienda de material noble, en tal

sentido no ha existido una reduccion del déficit cualitativo de vivienda.

Con respecto de la zona rural de manera general podemos apreciar que no ha existido
mayor diferencia entre el afio 2014 al afio 2016, como por ejemplo en el caso de
personas que habitan en casas de ladrillo y bloques de cemento tanto el afio 2014,
2015 y 2016 el porcentaje es de 7.3%, es decir no ha existido una progresividad por
lo cual no existe una reduccion del déficit cualitativo de acceso a vivienda. Un
importante dato que destaca de la zona rural es que mas del 70% viven en casas
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fabricadas de adobe o tapia y del afio 2014 al afio 2016 se ha incrementado en 0.4%
las personas que habitan ese tipo de viviendas, tema importante que debe de

solucionar el estado por cuanto es una cifra muy alta y esta incrementando.

Los siguientes indicadores puestos a analisis es el de viviendas particulares, segun
material predominante en los pisos y material predominante en los techos, es
importante también considerar estos dos indicadores por cuanto a efecto de
determinar si ha existido o no una disminucion del déficit cualitativo de vivienda
necesitamos establecer si las viviendas cuentan con un piso adecuado puesto que el
polvo y la limpieza de los pisos repercuten en la higiene, asi como los techos que son
la proteccion inmediata de los fendmenos meteoroldgicos. En tal sentido tenemos:

TABLA NRO. 11
VIVIENDAS PARTICULARES, SEGUN MATERIAL PREDOMINANTE EN LOS PISOS Y

AREA RESIDENCIA, 2007-2016

VIVIENDAS PARTICULARES, SEGUN MATERIAL PREDOMINANTE EN LOS PISOS Y AREA DE RESIDENCIA, 2007 - 2016
(Porcentaje del total de viviendas particulares)

Material predorminante en los pisos | 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Total 100.0 100.0  100.0  100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Parquet o madera pulida 53 5.9 54 53 51 47 5.0 44 45 43
Laminas asfalticas, vinilicos o similares 3.0 3.0 35 39 39 39 29 3.2 34 46
Loseta, terrazos, cerdmicos o similares 7.5 8.3 8.7 8.7 8.9 10.2 107 113 11.6 11.6
Madera (entablado) 54 55 55 54 5.6 5.6 55 5.7 5.7 6.1
Cemento 417 420 4341 443 4486 452 451 449 451 450
Tierra 359 345 33.0 316 314 298 303 300 294 281
Otro material 1/ 1.2 0.8 0.8 1.0 0.7 0.6 04 04 0.3 0.3
Urbana 1000 1000 1000 1000 100.0  100.0 100.0 100.0 100.0  100.0
Parquet o madera pulida 74 8.0 7.3 71 6.9 6.3 6.7 5.8 5.9 5.6
Laminas asfalticas, vinilicos o similares 41 41 4.8 52 52 52 3.8 4.2 45 6.0
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Loseta, terrazos, cerdmicos o similares 104 113 11.8 116 11.9 13.6 140 149 152 151

Madera 47 48 46 45 47 45 44 48 45 4.9

Cemento 53.1 52.9 54,0 547 546 55.2 547 541 541 535

Tierra 19.6 184 17.2 164 164 14.9 162 159 157 147

Otro material 1/ 0.6 0.4 04 0.5 04 04 0.2 0.2 0.1 0.1

Rural 100.0  100.0 1000  100.0 1000  100.0  100.0 100.0 100.0 100.0

Parquet o madera pulida 0.0 0.0 041 0.1 0.1 0.1 0.1 0.0 0.1 0.0

Laminas asfalticas, vinilicos o similares 0.2 01 0.1 041 0.2 0.1 0.1 0.2 0.2 0.2

Loseta, terrazos, ceramicos o similares 0.2 0.2 0.1 0.2 0.3 0.5 0.5 0.5 04 05

Madera 6.9 73 79 7.9 8.1 8.9 8.9 8.6 94 100

Cemento 125 12.7 134 143 158 15.9 163 171 172 179

Tierra 775 7.1 76.5 752 741 733 727 725 718 706

Otro material 1/ 27 1.9 1.9 22 15 14 12 1.1 1.0 0.9

1/ Comprende otros materiales como: Piedra, marmol, etc.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - Encuesta Nacional de Hogares.

Como en los cuadros anteriores el INEI por orden de material mas adecuado a menos
adecuado ordena la tabla por lo cual tenemos que en manera general en la zona
urbana si ha habido un progreso en los ultimos tres afios pero en la zona rural ha
existido un incremento de personas que viven en hogares de piso de madera y
cemento de un 0.4% y 0.8% respectivamente lo cual denota que el estado no tiene
politicas efectivas de mejora cualitativa de vivienda en las zonas rurales que son las

gue tienen el indice de pobreza mas alto.
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TABLA NRO. 12

VIVIENDAS PARTICULARES, SEGUN MATERIAL PREDOMINANTE EN LOS TECHOS
Y AREA DE RESIDENCIA 2007-2016

VIVIENDAS PARTICULARES, SEGUN MATERIAL PREDOMINANTE EN LOS TECHOS Y AREA DE RESIDENCIA,
2007-2016

(Porcentaje del total de viviendas particulares)

Naterial predominante en los 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Total 100.0 1000 100.0  100.0 100.0 100.0 100.0  100.0 100.0 100.0
Concreto armado 36.4 375 38.3 390 387 39.3 38.9 388 388  39.1
Madera 24 25 24 2.0 1.8 1.8 2.1 2.3 24 24
Tejas 10.6 9.9 10.0 98 101 9.7 9.3 9.0 8.4 8.1
Plancha de calamina 1/ 36.3 36.9 37.2 377 384 390 407 413 427 433
Cafia o estera con torta de barro 48 42 4.0 37 3.8 39 39 41 39 38
Estera 25 2.3 1.9 1.3 1.3 1.2 1.2 0.9 0.9 0.7
Paja hojas de palmera 6.0 54 5.0 47 46 42 34 31 2.6 2.3
Otro material 2/ 09 14 1.2 16 1.3 0.8 05 04 04 0.3
Urbana 100.0 1000 100.0  100.0 100.0 100.0 100.0  100.0 100.0 100.0
Concreto armado 49.6 50.5 514 518 513 518 510 507 504 506
Madera 29 3.0 29 25 2.3 2.3 27 3.0 3.0 29
Tejas 5.1 45 46 48 5.2 48 46 46 42 4.1
Plancha de calamina 1/ 31.8 319 319 325 331 337 349 351 363 367
Cafia o estera con torta de barro 5.6 48 4.6 42 4.2 4.4 45 47 4.4 43
Estera 31 2.8 23 16 1.6 15 14 1.1 1.1 0.8
Paja hojas de palmera 0.9 0.9 0.8 0.7 0.7 0.6 0.5 0.3 0.3 0.2
Otro material 2/ 1.0 16 14 19 15 0.9 05 0.5 04 04
Rural 100.0 1000 100.0  100.0 100.0 100.0 100.0  100.0 100.0 100.0
Concreto armado 25 24 24 2.6 2.7 2.7 2.6 2.8 2.7 2.7
Madera 1.0 0.9 1.0 0.6 0.5 05 0.4 0.4 0.4 0.6
Tejas 249 242 246 242 240 241 234 223 215 208
Plancha de calamina 1/ 48.0 50.1 51.6 526 534 544 581 60.1 624  64.1
Cafia o estera con torta de barro 2.8 2.8 24 23 25 25 2.3 24 2.3 24
Estera 0.9 1.0 0.8 0.7 0.6 05 0.7 0.4 0.4 05
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Paja hojas de palmera 19.0 17.7 16.5 16.1 15.6 14.7 121 11.3 9.9 8.7

Otro material 2/ 0.8 0.9 0.7 0.9 0.8 0.7 05 0.3 04 0.3

1/ Incluye fibra de cemento o similar.

2/ Incluye cartén, lata, plastico,etc.

De lo visto del cuadro anterior tenemos que en la zona urbana se ha reducido en un
0.1% las personas que habitan en viviendas con techos y Areas de residencias
construidos de material de concreto armado del afio 2014 al afio 2016 y ha habido un
incremento del 0.6% que habitan en construcciones donde predominan en los techos
y area de residencia planchas de calamina, por lo cual se determina que el estado en

las zonas urbanas no ha logrado un avance en la calidad de vivienda de los peruanos.

Asimismo, en la zona rural la situacion es mas critica por cuanto las construcciones
con planchas de calamina se han incrementado en un 4% vy las de estera en un 0.1%
mientras que las de concreto han disminuido en un 0.1% desde el afio 2014 al afio
2016.

2.6. Comprobacioén de la Hipotesis

En el presente trabajo de investigacion se planted la hipotesis que el Decreto
Legislativo N° 1177 no era eficaz puesto que no establece una verdadera politica de
acceso a la vivienda, debido a que existen deficiencias en su regulaciéon que no hace
viable el acceso a tal derecho, por lo cual el estado debe implementar leyes eficaces
para promover el acceso a la vivienda, regulando financiamientos viables a efecto de
poder adquirirla, en tal sentido al haber hecho una investigacion con las unidades de

estudio hemos determinado respecto de los objetivos lo siguiente:

Respecto al primer objetivo el cual era determinar la eficacia del contrato de
arrendamiento que contiene el Decreto Legislativo N° 1177, se ha determinado que
el mismo no es eficaz por cuanto a la fecha el Fondo Mi Vivienda S.A. no ha
implementado el Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda (RAV), en
tal sentido nunca ha podido ser suscrito en el Peru este tipo de contratos, puesto que
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el articulo 4.5 del Decreto Legislativo establece como requisito del mismo estar
inscrito en el RAV. También se ha podido determinar que el mismo tampoco es eficaz
por cuanto a la fecha en Arequipa no existe en el legajo de las notarias ningun contrato
de arrendamiento celebrado siendo también un requisito del mismo el que sea

autorizado por Notario Publico.

Asimismo en cuanto a la eficacia del contrato de arrendamiento con opcién de compra
gue contiene el Decreto Legislativo N° 1177, el cual es el segundo objetivo de la
presente investigacion se ha determinado su ineficacia por cuanto también se ha
podido determinar que a la fecha en Arequipa no existe en el legajo de las notarias
ningun contrato de arrendamiento celebrado siendo también un requisito del mismo
el que sea autorizado por Notario Publico, asimismo se ha podido determinar que el
contrato con opcion de compra no resultaria eficaz puesto que los dos beneficios que
otorga el decreto para incentivar que los propietarios den en venta alquiler sus bienes
también son ineficaces, el primero es el proceso de ejecucion de desalojo, el cual por
sus caracteristicas es inviable puesto que no esti acorde a nuestra realidad siendo
que la carga procesal de los Jueces de Paz Letrados en Arequipa es excesiva,
asimismo de la misma norma se trasluce que su ejecucién atentaria con el debido
proceso, respecto al segundo beneficio el cual es tributario, la norma lo establecié por
tres afios los cuales se cumplen en noviembre del presente afio por lo cual tampoco
seria eficaz. Asimismo, se ha determinado que a la fecha existe ya en nuestra
legislacion civil contratos de este tipo lo cual también hace ineficaz el regulado por el
decreto puesto que este mecanismo de compra alquiler ya existe.

El tercer objetivo se refiere a la eficacia del Contrato de Arrendamiento - Financiero
(Leasing) de Inmueble destinado a Vivienda, el cual se ha determinado que es
ineficaz, puesto que al haber consultado con la Superintendencia de Banca, Seguros
y AFP (SBS), respecto de los contratos de este tipo celebrados por entidades
financieras, la misma ha contestado que no existen a la fecha, siendo que el Decreto
Legislativo N° 1177 en su articulo 12.2 establece que solo puede ser arrendador
financiero una empresa del sistema financiero, asimismo se ha consultado con las
notarias de Arequipa a efecto de que proporcionen el dato de cuantos de este tipo de
contratos se han celebrado para lo cual han respondido ninguno, por lo que al no
existir ningun contrato celebrado a la fecha resulta ineficaz. Asimismo, se ha podido

determinar que tampoco resultaria eficaz puesto que ya existe a la fecha un contrato

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM ~&  DE SANTA MARIA

similar el cual esta regulado en el Decreto Legislativo N° 299, el mismo que a la fecha
es una herramienta financiera de las empresas, que al haber consultado a la SBS
indica que existen 34,149 contratos de este tipo a enero del afio 2018, y se ha
determinado que son utilizados puesto que tienen beneficios tributarios que ayudan a

las empresas en ahorrar en impuestos.

También se han trazado dos objetivos generales, el primero es los efectos del decreto
legislativo en el derecho a la vivienda, del cual se ha determinado que segun las
estadisticas del instituto Nacional de Estadistica e Informética (INEI) del afio 2014 al
afio 2015 afio que se puso en vigencia el decreto se ha incrementado en 3.8% las
personas en Arequipa que no cuentan con titulo de propiedad, asimismo se ha
determinado que el 1.9% de arequipefios han dejado de tener vivienda propia en el
afio 2015. También se ha determinado que del afio 2015 al afio 2016 ha existido una
mejora de 0.3% de personas con titulo de propiedad de sus viviendas y un 3.4% de
personas que han conseguido vivienda propia, pero también se ha analizado el PBI
de Arequipa en dicho afio el cual tiene como resultado que ha existido un incremento
porcentual comparado con el PBI del afio 2015 de 20.676% que a comparacién del
0.3% de arequipefios con titulo de propiedad y un 3.4% de arequipefios con titulo de
propiedad no es una cifra significativa por lo cual se determina que el Decreto
Legislativo N° 1177 no ha tenido efectos respecto del derecho a la vivienda en
Arequipa.

El segundo objetivo general es determinar la eficacia del Decreto Legislativo N° 1177
en la reduccion del déficit cualitativo de vivienda, para lo cual se ha analizado las
estadisticas del INEI respecto de las caracteristicas de las viviendas de lo cual se ha
determinado que desde el afio 2014 al afio 2016 ha existido una minima mejora en la
calidad de las viviendas, pero en caso de las viviendas del sector rural existe un
preocupante retroceso de su calidad de construccion, por lo cual se determina que el
decreto legislativo N° 1177 no ha sido eficaz en la reduccion del déficit cualitativo de

vivienda.
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Al haber cumplido con los objetivos se ha determinado que el Decreto Legislativo N°
1177 no era eficaz puesto que no establece una verdadera politica de acceso a la
vivienda, debido a que existen deficiencias en su regulacion que no hace viable el
acceso a tal derecho, por lo cual el estado debe implementar leyes eficaces para
promover el acceso a la vivienda regulando politicas econémicas a efecto de poder
adquirirla.

2.7. Alternativas de Solucién

De lo analizado en el presente capitulo, con los resultados de la investigacion y
habiendo comprobado la hipétesis, se ha determinado un problema el cual es que
Decreto Legislativo N° 1177 no es eficaz puesto que no establece una verdadera
politica de acceso a la vivienda, debido a que existen deficiencias en su regulacién
que no hace viable el acceso a tal derecho, por lo cual el estado debe implementar
leyes eficaces para promover el acceso a la vivienda, regulando politicas econémicas

a efecto de poder adquirirla.

De lo investigado en el presente trabajo, tomando en consideracion los antecedentes
en el Perl de politicas de gobierno respecto de vivienda, asimismo viendo
experiencias en otros paises como el caso de Espafia y de Francia, se ha podido
demostrar que existe una gran deficiencia en el Per( para adquirir una vivienda digna,
es importante precisar que adquirir una vivienda digna no solo se refiere a comprar
una propiedad para habitar, sino también poseer un lugar fisico donde uno pueda
desarrollarse ya sea comprandolo o arrendandolo, en tal sentido en el presente
trabajo se ha detectado que el gran obstaculos es la falta de financiamiento o liquidez
de las personas para poder comprar o alquilar una vivienda adecuada o la que tiene
pueda mejorarla a efecto de convertila en una vivienda digna, la falta de
financiamiento se da a su vez porque los bienes inmuebles destinados a vivienda

tienen un costo elevado ya sea para comprarla o arrendarla.

Vamos a disgregar en dos puntos el problema para poder darle solucion
individualmente, el primer punto es la compra de una vivienda adecuada y el segundo
es el alquiler de una vivienda adecuada. Respecto del primer punto el estado tiene
gue generar politicas estatales que aborden dos aristas: i) reducir el costo de las

viviendas, ii) incentivar los financiamientos para la adquisicion de viviendas. Respecto
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de la primera arista es importante precisar que en nuestra economia social de
mercado no esta permitido que el Estado intervenga en el mercado ni regular precios,
pero si puede dar beneficios econdmicos para el sector construccion a efecto de
reducir los gastos y que tenga un directo impacto en el valor de las propiedades
destinadas a vivienda, evidentemente este beneficio econdmico no puede ser en
entrega de capital a las empresas constructoras y tampoco de subvenciones, la forma
gue el estado puede beneficiar econdmicamente es tributariamente implementando
politicas fiscales a efecto de reducir el impuesto a la rentay el Impuesto General a las
Ventas (IGV), a las actividades de construccion de inmuebles destinados a la

vivienda.

La segunda arista es el financiamiento, para lo cual en la actualidad ya existe un
programa el cual es Fondo Mi Vivienda S.A., el cual hemos analiza en el presente
trabajo, es un importante programa pero tiene deficiencias y las dos principales es el
monto de préstamo el cual si abarca este programa que es un monto muy bajo, por
lo cual no se podria conseguir una vivienda adecuada, asimismo la siguiente
deficiencia es la obligatoriedad de cumplir con el plazo, es decir que este programa
obliga a realizar el pago en el plazo pactado no pudiendo realzar pagos adelantados
ni pagos de capital a efecto de reducir el interés puesto que si uno lo hace pierde el

bono que otorga el estado.

El segundo punto es el alquiler de una vivienda adecuada, en el presente trabajo se
ha determinado que los altos precios de alquileres de vivienda se deben
principalmente a la inseguridad juridica que existe respecto del propietario
arrendador, puesto que si no se cumple con el pago del alquiler se tiene que iniciar
un proceso judicial costoso y que va a terminar en un periodo de tiempo muy largo,
es por lo cual se propone que se de una ley a efecto de asegurar la recuperacion

célere de la posesion en los contratos de bienes inmuebles destinados a vivienda.
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CONCLUSIONES

PRIMERA.- De la investigacion realizada se concluye que el contrato de arrendamiento que
contiene el decreto legislativo 1177 es ineficaz por cuanto a la fecha no se ha suscrito
ninguno, puesto que al nunca haber existido el RAV en Arequipa no ha podido ser utilizado
este tipo de contrato siendo requisito su registro con previa autorizaciéon de un notario,
segun se ha comprobado con lo sefialado por el propio Fondo Mi Vivienda, al establecer
gue este registro se encuentra recién en implementacion y que las notarias aun estan
capacitdndose para aplicarlo, como puede verse en el Capitulo I, punto 2.1. del presente

trabajo de investigacion.

SEGUNDA.- Respecto del Contrato de Arrendamiento, se ha determinado que a la fecha
no se ha suscrito ninguno en Arequipa puesto que se ha consultado a las notarias de la
ciudad de Arequipa dando como respuesta que no se ha certificado ningln contrato de este
tipo por lo que el Contrato de Arrendamiento con Opcion de Compra deviene en ineficaz,
como se ha comprobado en la declaracién de los notarios que fueron consultados sobre la
aplicacion de esta norma para la certificacion de estos contratos, segun se anexa al

presente trabajo.

TERCERA.- A la fecha no se ha celebrado ningin Contrato De Arrendamiento - Financiero
(Leasing) de Inmueble Destinado a Vivienda, por cuanto se ha consultado a las notarias de
Arequipa y las mismas ha contestado que no se ha celebrado contratos de este tipo en sus
notarias, por lo cual el Contrato De Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble
Destinado a Vivienda deviene en ineficaz, siendo ello comprobado con las respuestas de
los notarios consultados, las que se encuentran en los anexos del presente trabajo. Lo cual
también se comprueba con la ausencia del RAV, dado que al ser inexistente e inaplicable
los notarios no podrian tramitar estos contratos aunque deseasen, siendo tal Registro la
base de informacién idénea mas bien para demostrar la cantidad de contratos realizados.

CUARTA.- Se ha determinado que al afio 2014 al afio 2015 (fecha de promulgacién de la
norma) se ha incrementado en 3.8% las personas que viven en Arequipa con vivienda
propia que no detentan titulo de propiedad y asimismo se ha determinado que del afio 2014
al aflo 2015 se ha incrementado en 1.9% las personas que no tienen vivienda propia en
Arequipa, del afio 2015 al afio 2016 se ha incrementado en un 0.3% las personas con titulo
de propiedad en Arequipa, y se ha incrementado en un 3.4% las personas que tienen
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viviendas propias. Asimismo, se ha determinado que el PBI del afio 2015 al afio 2016 se ha
incrementado en 20.616% por lo cual se establece que el incremento del afio 2016 ha sido
a causa del PBI y no de politicas del estado, por lo cual se determina que no ha habido
efectos del decreto legislativo 1177 en el derecho a la vivienda, tal como se ha podido
comprobar en el Capitulo Il, punto 2.4. del presente trabajo, al demostrarse que no hubo
avance en promover el acceso a la vivienda desde la puesta en vigencia del decreto
legislativo 1177, siendo que incluso disminuyé la cantidad de peruanos con vivienda
particular propia.

QUINTA.- Se ha determinado que el Decreto Legislativo 1177 es ineficaz en la reduccion
del déficit cualitativo de vivienda por cuanto del afio 2014 al afio 2016 existen menos
personas que viven en casas independientes, también se ha determinado que un 4.3% de
peruanos viven en callejones y corralones, asimismo se ha determinado que del afio 2014
al afio 2016 se ha incrementado en 0.4% de personas que ya no viven en viviendas
construidas de ladrillo o bloques de cementos, se ha determinado un incremento de
personas que viven en hogares de zonas rurales de piso de madera y cemento de un 0.4%
y 0.8% respectivamente, segin se ha comprobado y desarrollado en el Capitulo Il, punto
2.5. del presente trabajo, al demostrarse que desde la vigencia del Decreto Legislativo
1177, la calidad de construccion de las viviendas, en relacion a las inversiones realizadas

para mejorar las estructuras y/o construir con materiales de mayor calidad, no ha mejorado.

SEXTA.- De la investigacion realizada se concluye que la hipétesis ha sido comprobada
por cuanto el Decreto Legislativo N° 1177 no es eficaz puesto que no establece una
verdadera politica de acceso a la vivienda, debido a que existen deficiencias en su
regulacion que no hace viable el acceso a tal derecho, siendo que desde que se ha
promulgado la norma no se ha celebrado ningun contrato regulado por dicho decreto. Ello
como consecuencia de que en larealidad el estado peruano no ha desarrollado los sistemas
y registros necesarios para sustentar los procedimientos previstos en el Decreto Legislativo
1177, no ha emprendido las capacitaciones y labores de implementacion, lo que ha
ocasionado que ningun notario pueda aplicarlas, y genere que ningln peruano pueda
acceder a sus beneficios prometidos; luego, que son menos los peruanos con vivienda
propia y que los que si la tienen no han mejorado su bienestar mediante el incremento de
la calidad de sus viviendas.
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SUGERENCIAS

1.- El Estado debe de promulgar una Ley que regule un proceso de desalojo mas célere y
efectivo de los arrendamientos de inmuebles destinados a vivienda a efecto de promover
que los propietarios den en arrendamiento sus inmuebles aumentado la oferta y reduciendo
los alquileres destinados a vivienda, asimismo otorgar beneficios tributarios a los
propietarios que celebren contratos de arrendamiento a efecto de reducir los costos del

alquiler.

2.- El Estado por intermedio del Poder Legislativo debe de normar un proceso de desalojo
mas célere de los arrendamientos de viviendas a efecto de promover que los propietarios
den en arrendamiento con opcion de compra sus inmuebles aumentado la oferta y
reduciendo los alquileres destinados a vivienda con opcién de compra, asimismo otorgar
beneficios tributarios a los propietarios que celebren contratos de arrendamiento con opcién

de compra.

3.- El estado debe de normar respecto de los financiamientos de adquisicion de bienes
inmuebles destinados a viviendas mediante bancos de segundo piso, generando

financiamientos eficaces y méas beneficiosos mediante el Fondo Mi Vivienda S.A.C.

4.- El estado debe de declarar la prioridad del acceso de viviendas adecuadas, mediante

politicas de estado que sean eficaces para satisfacer dicha necesidad.

5.- Promulgar una norma la cual, de beneficios tributarios a las empresas dedicadas a la
construccion de inmuebles destinados a vivienda, a efecto de reducir los costos de

adquisicion de los mismos segun proyecto de ley que se adjunta.

6.- De la investigacion realizada se ha encontrado otros temas para futuras investigaciones
como son: i) La problematica de la construccion en el Perd, ii) Falta de legislacion respecto
de las calidades minimas de los inmuebles destinados a vivienda en los contratos de

arrendamiento.
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PREAMBULO

En la ciudad de Arequipa actualmente existe un déficit de vivienda, en tal sentido el estado
tiene que propiciar politicas eficaces para que las personas accedan a una vivienda, por
cuanto el derecho a una vivienda adecuada es un derecho fundamental el cual el estado
peruano reconoce y esta obligado a cumplir, para lo cual ha realizado distintas politicas
traducidas en ley que a la fecha no han logrado resolver el problema de la vivienda
adecuada, siendo la ultima de estas el decreto Legislativo Nro.1177 “Decreto Legislativo
gue establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento para Vivienda”, por el cual
regula e incorpora tres tipos de contratos; “El Contrato de Arrendamiento”, “El Contrato de
Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda con Opcién de Compra” y “El Contrato de

Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a Vivienda”.

En el presente trabajo de investigacion se va a estudiar el derecho a la vivienda adecuada
como una institucion juridica, la aplicacion actual de este derecho y su problematica a
investigar, se va a estudiar estos tres tipos de contratos creados por la mencionada ley y

vamos a verificar si son eficaces para resolver el problema de la vivienda.

Arequipa, noviembre 2017.
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|. PLANTEAMIENTO TEORICO

1. PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1. Enunciado del Problema

“El Decreto legislativo N° 1177 y sus efectos en el derecho a la vivienda, en Arequipa 2015-
2018”.

1.2. Descripcion del problema.

En el Peru a la fecha existe una crisis de vivienda que afecta a todos los ciudadanos, esta
crisis debe ser resuelta por el estado en tanto tiene la obligacién de velar por el bienestar
de todos los ciudadanos, para lo cual a la fecha ha optado por un sin fin de politicas que las
ha traducido en leyes, se ha visto que estas politicas no han sido eficaces a la fecha, siendo
la dltima de estas politicas la promulgacion del Decreto Legislativo 1177 “Decreto
Legislativo que establece el régimen de Promocion del arrendamiento Para vivienda” el
mismo que norma tres tipos de contratos (“El Contrato de Arrendamiento”, “El Contrato de
Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda con Opcién de Compra” y “El Contrato de
Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a Vivienda”), por los cuales
pretende promover el acceso a la vivienda, pero en nuestra legislacion actualmente ya
existen contratos similares a estos tipos de contratos y ciertamente no han solucionado el
problema de vivienda.

1.2.1. Area del conocimiento

El problema de investigacidn se encuentra ubicado en:

a) Campo : Ciencias Juridicas
b) Area : Derecho constitucional
c) Linea : Derecho fundamental a la vivienda.
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1.2.2. Analisis de las variables

Variable independiente:

Decreto Legislativo Nro. 1177.

Variable dependiente:

Efectos en el derechol a la vivienda.
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CUADRO DE OPERACIONALIZACION DE VARIABLES

Independient
e

TIPO VARIABLE INDICADORES SUB INDICADORES
Tipos de Contratos Contrato de Arrendamiento.
del decreto Nro. Contrato de Arrendamiento con
1177. opcién de Compra.
El Contrato de Arrendamiento -
El decreto Financiero (Leasing) de Inmueble
Legislativo destinado a Vivienda
Nro.1177.

Fines del decreto
legislativo Legislativo

Nro. 1177.

Reducir el déficit cuantitativo y
cualitativo habitacional en el Peru
Reactivar el Mercado de

Construccion.

Contratos de
Arrendamiento, de
opcion regulados por
el codigo civil
peruano y el contrato
de  Arrendamiento
Financiero regulado
por el decreto

legislativo 299

Contrato de Arrendamiento.
Contrato de Opcién.

Arrendamiento Financiero.
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- Derechos de Segunda
Generacion.

- Derecho a la vivienda.

e Efectos Econédmicos

- Econémicos.

- Instrumentos financieros.

e Efectos sociales

- Acceso a la vivienda
- Politicas Sociales.
- Pobreza

1.2.3. Interrogantes basicas

o ¢ Es eficaz el contrato de arrendamiento que contiene el Decreto Legislativo 11777

o ¢(Es eficaz el contrato de arrendamiento con opcién de compra que contiene el

Decreto Legislativo 1177?

e (Es eficaz el contrato de arrendamiento financiero que contiene el Decreto

Legislativo 11777

e (;Cuales son los efectos del Decreto Legislativo 1177 en el acceso al derecho

fundamental a la vivienda?

e (Es eficaz el Decreto Legislativo 1177 en la reduccién del déficit cualitativo de

vivienda?

1.2.4. Tipo vy nivel de investigacion

La investigacion sera:

a) Por sufinalidad

b) Por el tiempo gue comprende

c) Por el nivel de profundizacién

d) Por el ambito

1.3. JUSTIFICACION
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El presente trabajo de investigacion es actual por cuanto el decreto legislativo Nro. 1177,
ha sido publicado el afio 2015 y recién se estd implementando operativamente, es
importante puesto que este decreto legislativo va a afectar a las personas que necesitan
tener vivienda, asimismo va a afectar a los arrendadores que van a optar por utilizar el
contrato de arrendamiento normado por este decreto legislativo, y también va a afectar a
las entidades bancarias que van a utilizar el contrato de leasing inmobiliario normado por

este decreto legislativo.

El presente trabajo de investigacion es util por cuanto a todos los agentes que van a optar
por celebrar contratos normados por el decreto legislativo Nro. 1177, van a poder saber sus
alcances y sus repercusiones que tienen los mismos asimismo es util por cuanto va a servir
de ayuda para los legisladores, para poder perfeccionar mecanismos que ayuden a resolver
el problema de la vivienda en el Peru y es generalizable puesto que se va a analizar tres

tipos de contratos que estan legislados para todo el Pera.

La relevancia académica del presente trabajo radica en el estudio que se va a realizar del

derecho la vivienda el mismo que es un derecho fundamental, en este estudio vamos a
describir su naturaleza juridica desde sus antecedentes documentales lo cual nos va a

ayudar a dar una respuesta a la problemética de la vivienda en el Peru.

El presente trabajo es innovador por cuanto la Ley que se va a estudiar, Decreto Legislativo
1177, es reciente y no existe investigacion del mismo, siendo que de la investigacion de

esta norma se va a llegar a la respuesta del problema de vivienda en el Pera.

El aporte juridico del presente trabajo radica que a partir del estudio de la norma Decreto
Legislativo 1177 y del derecho a la vivienda como un derecho fundamental va a culminar
en un proyecto de Ley el cual cubra las falencias del Decreto Legislativo 1177 y ayude al
desarrollo del derecho a la vivienda en el Per.

2. MARCO CONCEPTUAL

Los conceptos basicos gue han de emplearse en la investigacién a efectuar son los

siguientes:
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2.1. Derecho a la Vivienda.- El derecho humano a una vivienda adecuada es el
derecho de todo hombre, mujer, joven y nifio a tener un hogar y una comunidad
seguros en gque puedan vivir en paz y dignidad.®’

Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi como

a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido, la

vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios.%®

2.1.1. Vivienda.
Bien de Familia, Domicilio, Morada. (Diccionario de Ciencias Juridicas,
Politicas y Sociales, Manuel Ossorio).°
En sentido amplio, la vivienda es un elemento natural o artificial, que sirve
para que los seres animales hallen refugio y abrigo ante las inclemencias
naturales. Asi, es vivienda desde la cueva de un oso o del hombre
prehistorico, hasta los grandes y suntuosos edificios humanos modernos. En
sentido estricto, se denomina vivienda, a la obra arquitecténica humana, que
cumple las necesidades béasicas del hombre actual, con un minimo de
confort, que asegura reparo contra el frio, minimas necesidades de
privacidad a cada integrante del nacleo familiar, seguridad frente a incendios
y contra el ingreso de extrafios, etc.*®

2.1.2. Derechos Fundamentales.

Los derechos fundamentales son derechos humanos positivizados en un
ordenamiento juridico concreto. Es decir, son los derechos humanos

concretados espacial y temporalmente en un Estado concreto.

Son derechos ligados a la dignidad de la persona dentro del Estado y de la
sociedad. Cabe destacar que a los derechos fundamentales no los crea el

poder politico, se impone al Estado la obligacién de respetarlos.

El derecho fundamental juridicamente tiene la estructura normativa basada
en la capacidad que le permite a la persona efectuar determinados actos, es

decir, que los derechos fundamentales son instituciones juridicas que

87 Informe del Relator Especial sobre una vivienda adecuada, como parte del derecho a un nivel de vida
adecuado, Sr. Miloon Kothari, 1 de marzo de 2002. Comision de Derechos Humanos, ONU, E/CN.4/2002/59, p.
13.

8 | OPEZ RAMON, Fernando. “Sobre el derecho subjetivo a la vivienda”. En: Fernando Lépez Ramén
(Coordinador). Construyendo el derecho a la vivienda. Marcial Pons, Madrid, 2010, p. 11.

89 Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales, Manuel Osorio.
90 http://deconceptos.com/ciencias-juridicas/vivienda#ixzz46elOlkVv
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tienen la forma del derecho subijetivo. Y la estructura del derecho subjetivo
tiene tres elementos: titular del derecho subjetivo, el contenido del derecho
subjetivo en el que vamos a distinguir las facultades, por otra parte el objeto
del derecho, y un tercer elemento es el destinatario o sujeto pasivo, aquel
gue esta obligado a hacer o no hacer®.

2.1.3. Derechos de Segunda Generacion.
Los derechos econdmicos, sociales y culturales son aquel conjunto de
derechos-prestacion, que consisten en especificar aquellas pretensiones de
las personas y de los pueblos consistentes en la obtencion de prestaciones
de cosas o de actividades, dentro del ambito econdmico-social, frente a las
personas y grupos que detentan el poder del Estado y frente a los grupos

sociales dominantes.%

Los derechos humanos de segunda generacion son los derechos de tipo
colectivo, sociales, econdmicos y culturales. Constituyen una obligacién del
Estado y son de satisfaccion progresiva. Su objetivo es la mejora de las
condiciones de vida: salud, educacion, trabajo digno, integracion a la vida

cultural, etc.%

2.2. Arrendamiento.

2.2.1. Contrato de Arrendamiento

Por el arrendamiento el arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario

el uso de un bien por cierta renta convenida.®

2.2.2. Arrendatario.

91 http://www.derecho.com/c/Derechos_fundamentales

92 http://www.iepala.es/curso_ddhh/ddhh839.htm

9 http://www.abc.com.py/articulos/los-derechos-humanos-de-segunda-generacion-1105722.html
94 Articulo 1666 del Cadigo Civil Peruano “ definicién Contrato de Arrendamiento”
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El que toma una cosa en arrendamiento®
2.2.3. Arrendador.

Denominacion de la parte que se obliga a asegurar el uso o goce de la cosa a cambio
de un precio en el contrato de arrendamiento. (Véase Arrendamiento). Il. Ejemplo.
"Si el inquilino o arrendatario, reclamase reparaciones... y que el arrendador o
propietario esté obligado a abonar segun el Cédigo Civil, se procedera a su avallo
por peritos que nombren las partes"®

2.3. Contrato de Opcién.

Por el contrato de opcion, una de las partes queda vinculada a su declaraciéon de celebrar
en el futuro un contrato definitivo y la otra tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o0 no.%”

2.4. Contrato de Arrendamiento Financiero.

Articulo 1°.- Considérese Arrendamiento Financiero, el Contrato Mercantil que tiene por
objeto la locacion de bienes muebles o inmuebles por una empresa locadora para el uso
por la arrendataria, mediante pago de cuotas periddicas y con opcion a favor de la

arrendataria de comprar dichos bienes por un valor pactado.

3. ANTECEDENTES INVESTIGATIVOS

Efectuada la revision bibliografica correspondiente, se aprecia que en la Biblioteca de Post
Grado de la Universidad Catodlica de Santa Maria existe una tesis respecto de “El Leasing”,

gue investiga el arrendamiento financiero normado en el Decreto Legislativo 299.

Asimismo se efectu6 una revision bibliografica en la Biblioteca de la Universidad Nacional
de San Agustin y de la Universidad Catodlica de Santa Maria y no se encontraron

antecedentes de investigacion.

4. OBJETIVOS

9 CABANELLAS, G. Diccionario de Derecho Usual. Editorial Bibliografica Omeba. Argentina, 1968.
9% Couture, E. Vocabulario de Derecho Procesal Civil.

97 Articulo 1419 del Cadigo Civil Peruano “ definicién Contrato de Opcién”

98 Articulo 1, Decreto Legislativo 299 “Definicion Contrato de Arrendamiento Financiero”
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4.1. Generales

COGNOSCITIVO

e Establecer cuales son los efectos del Decreto Legislativo 1177 en el acceso al

derecho fundamental a la vivienda.
VALORATIVO

e Establecer si es eficaz el Decreto Legislativo 1177 en la reduccion del déficit

cualitativo de vivienda

4.2. Especificos

o Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento que contiene el Decreto
Legislativo 1177

o Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento con opciéon de compra que
contiene el Decreto Legislativo 1177

o Determinar la eficacia del contrato de arrendamiento financiero que contiene el

Decreto Legislativo 1177

5. HIPOTESIS

DADO QUE:

1.- Lafinalidad del Decreto Legislativo N° 1177 es promover el acceso a la vivienda
a través del arrendamiento, arrendamiento con opcion de compra y arrendamiento

financiero (leasing) de inmuebles.

ES PROBABLE QUE: El Decreto Legislativo N° 1177 no sea eficaz puesto que no
establece una verdadera politica de acceso a la vivienda, debido a que existen
deficiencias en su regulacién que no hace viable el acceso a tal derecho, por lo cual
el estado debe implementar leyes eficaces para promover el acceso a la vivienda,
regulando politicas econémicas a efecto de poder adquirirla.

[ PLANTEAMIENTO OPERACIONAL
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CUADRO DE SISTEMATIZACION DE TECNICAS E INSTRUMENTOS

TECNICAS INSTRUMENTOS
TIPO VARIABLE INDICADORES
Tipos de Contratos del Observacion |-  Ficha
decreto Nro. 1177. documental
Fines del Decreto Observacion |-  Ficha
Legislativo Nro. 1177. documental
Eficacia del Decreto Contratos de Observacion |-  Ficha
Legislativo Arrendamiento, de documental
Nro.1177. opcion regulados por el
Independiente caédigo civil peruano y el
contrato de
Arrendamiento
Financiero regulado por
el decreto legislativo
299
Observacion Ficha
documental
Efectos en el Derecho a la vivienda
dependiente derecho
fundamental a la
vivienda.
Observacion |-  Ficha
Efectos Econdmicos documental
Efectos sociales Observacion |-  Ficha
documental

1.

TECNICAS E INSTRUMENTOS
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1.1. Para la variable independiente se empleara la técnica de la observacién documental,
utilizandose fichas bibliogréficas y documentales.
1.2. Para la variable dependiente se empleara la técnica de la observacion documental,

utilizandose fichas bibliograficas y documentales.

2. CAMPO DE VERIFICACION

2.1. Ubicacién Espacial
Arequipa-Peru
2.2. Ubicacion Temporal

2015-2018
2.3. Unidades de Estudio
Las unidades de estudios estan constituidas por el Decreto Legislativo 1177, las
estadisticas que se obtendran del INEI, Formulario Unico de Arrendamiento de inmueble
destinado a vivienda — FUA, Formulario Unico de Arrendamiento con Opciéon de Compra
de inmueble destinado a vivienda — FUAO, Formulario Unico de Arrendamiento — financiero
(leasing) de inmueble destinado a vivienda — FUAL, inscritos en el Registro Administrativo
de Arrendamiento para Vivienda, informacion de los contratos de Arrendamiento —financiero
gue se obtendra de la SBS.
2.4. Universo
El universo del presente trabajo de investigacion va a ser el Decreto Legislativo 1177 y su

reglamento.

3. ESTRATEGIAS DE RECOLECCION DE DATOS

Los datos seran recogidos personalmente consultando a la SBS el nimero de contratos de
Leasing inmobiliario que se han celebrado, dato que no se encuentra protegido por el
derecho de secreto bancario por cuanto no se van a solicitar nombres si no Unicamente la
cantidad de contratos celebrados, se va a solicitar todos los contratos inscritos en el
Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda, los cuéles no seran de un numero
considerable por cuanto la Ley recién ha entrado en vigencia.
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Asimismo se solicitara al INEI que de informacion de las estadisticas desde el afio 2014
(afio antes de entrar en vigencia la ley) hasta el afio 2016, respecto de las personas que

han tenido acceso a vivienda y como ha sido su evolucion.

4.- CRONOGRAMA DE TRABAJO.

Tiempo,
meses
AGOSTO SEPTIEMBRE | OCTUBRE NOVIEMBRE | DICIEMBRE
manas
2017 2017 2017 2017 2017
Tareas (0]
actividades. \ (1 (2 (3 |4 |1 |2 |3 |4 |12 |2 |3 |4 |1 |2 |3 |4 |12 3 |4

1. Elaboracion, | X | X | X
aprobacién del
proyecto.

2. Recoleccion X | X | X | X [X
de datos.
3.Estructuracion XX [X[X |X

de resultados.

4. Informe final, X | X | X | X |X|X

sustentacion.
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556306 “/ NORMAS LEGALES Miércoles 1 de julio de 2015
Articulo 3. Vigencia de la Ley
PODER LEGISLATIVO La presente Ley entra en vigencia a partir del dia
siguiente de su publicacion en el diario oficial El Peruano.
Comuniquese al sefior Presidente de la Republica
para su promulgacion.
LEY N° 30335 En Lima, a los veintitrés dias del mes de junio de dos
. mil quince.
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA g
ANA MARIA SOLORZANO FLORES
POR CUANTO:

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA,;

Ha dado la Ley siguiente:

LEY QUE DELEGA EN EL PODER EJECUTIVO
LA FACULTAD DE LEGISLAR EN MATERIA
ADMINISTRATIVA, ECONOMICA Y FINANCIERA

Articulo 1. Objeto de la Ley

Delégase en el Poder Ejecutivo la facultad de legislar
por el término de noventa (90) dias calendario en materia
administrativa, econémica y financiera, contados a partir de
la vigencia de la presente Ley, en los términos a que hace
referencia el articulo 104 de la Constitucion Politica del Pert.

Articulo 2. Materia de la delegacién de facultades
legislativas

En el marco de la delegacion de facultades a la que se
refiere el articulo 1 de la presente Ley, el Poder Ejecutivo
esta facultado para legislar en materia administrativa,
econodmica y financiera, a fin de:

a) Promover, fomentar y agilizar la inversion publica
y privada, las asociaciones publico-privadas y
la modalidad de obras por impuestos, asi como
facilitar y optimizar los procedimientos en todos
los sectores y materias involucradas, incluyendo
mecanismos de incentivos y reorientacion de
recursos, que garanticen su ejecucion en los tres
niveles de gobierno, y en las distintas actividades
econodmicas y/o sociales.

b) Facilitar el comercio, doméstico e internacional,
establecer medidas para garantizar la seguridad
de las operaciones de comercio internacional y
eliminar las regulaciones excesivas que lo limitan; asi
como facilitar la provision de servicios de transporte
acuatico regular de pasajeros, donde no haya oferta
privada suficiente e idénea en la Amazonia.

c) Perfeccionar la regulacion y demas aspectos
de las actividades de generacion, distribuciéon
eléctrica y de electrificacion rural, asi como dictar el
marco general para la interconexion internacional
de los sistemas eléctricos y el intercambio de
electricidad.

d) Promover el consumo humano directo del recurso
hidrobiologico a través del desarrollo de la
acuicultura; impulsar la innovacion, la transferencia
tecnoldgica, la mejora de la calidad, el desarrollo
e implementacion de los parques industriales y
ecosistemas productivos, de manera sistémica
e integral, asi como de los CITE; y, establecer
procedimientos agiles y transparentes para su
rapido despliegue.

e) Establecer medidas que promuevan el acceso a la
vivienda y a la formalizacion de la propiedad; asi
como fortalecer la rectoria en saneamiento con
la finalidad de fomentar, modernizar, racionalizar
y optimizar la infraestructura y los servicios de
saneamiento y asegurar la sostenibilidad de los
recursos hidricos. Asi como otorgar incentivos
fiscales para promover los fondos de inversion
en bienes inmobiliarios, el arrendamiento de
inmuebles para vivienda e impulsar el desarrollo
del mercado de factoring.

Las normas a ser emitidas en el marco de lo dispuesto
en la presente Ley, aseguran el cumplimiento de lo previsto
en los articulos 104 y 101 inciso 4, y demas concordantes
del texto constitucional y la jurisprudencia que al respecto
ha emitido el Tribunal Constitucional.

Presidenta del Congreso de la Republica

MODESTO JULCA JARA
Primer Vicepresidente del Congreso de la Republica

AL SENOR PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
POR TANTO:
Mando se publique y cumpla.

Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, a los treinta
dias del mes de junio del afio dos mil quince.

OLLANTA HUMALA TASSO
Presidente de la Republica

PEDRO CATERIANO BELLIDO
Presidente de Consejo de Ministros

1257199-1
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PODEREJECUTIVO

DECRETO LEGISLATIVO
Ne 1177

DECRETO LEGISLATIVO QUE ESTABLECE EL
REGIMEN DE PROMOCION DEL ARRENDAMIENTO
PARA VIVIENDA

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
POR CUANTO:

Que, el Congreso de la Republica, mediante Ley N°
30335, ha delegado en el Poder Ejecutivo, por el plazo
de noventa (90) dias calendario, la facultad de legislar
en materia administrativa, econémica y financiera, con el
fin, entre otros, de establecer medidas que promuevan el
acceso a la vivienda, asi como otorgar incentivos fiscales
para el arrendamiento de inmuebles con fines de vivienda,
conforme lo sefala el literal e) del articulo 2 de la citada
Ley;

Que, con el fin de reducir el déficit cuantitativo y
cualitativo habitacional en el Peru es necesario implementar
mecanismos que faciliten el acceso a la vivienda de
personas con bajos recursos econdmicos y de segmentos
medios, a través del arrendamiento, arrendamiento con
opcién de compra y arrendamiento financiero (leasing)
de inmuebles destinados a vivienda; asi como reactivar el
mercado de construccion a través de la promocion de la
inversién en inmuebles destinados al arrendamiento para
vivienda;

De conformidad con lo establecido en el articulo 104 de
la Constitucion Politica del Perd;

Con el voto aprobatorio del Consejo de Ministros; y

Con cargo de dar cuenta al Congreso de la Republica;

Ha dado el Decreto Legislativo siguiente:

DECRETO LEGISLATIVO QUE ESTABLECE EL
REGIMEN DE PROMOCION DEL ARRENDAMIENTO
PARA VIVIENDA

TiTULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto

El presente Decreto Legislativo establece un régimen
especial y facultativo para la promocién, facilitacion
y seguridad juridica del arrendamiento de inmuebles
destinados para vivienda; asi como promover la
inversiéon en la construccion de inmuebles destinados al
arrendamiento para vivienda, en el marco de la politica de
Estado de reduccion del déficit cualitativo y cuantitativo de
viviendas en el pais.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion

El presente Decreto Legislativo se aplica, de manera
especifica, al arrendamiento de inmuebles destinados
para vivienda y a los contratos que se suscriban al amparo
del presente Decreto Legislativo.

Articulo 3.- Definicion de Vivienda

Para efectos del presente Decreto Legislativo, se
entiende por vivienda a la edificacion independiente o
parte de una edificacion multifamiliar, compuesta por
ambientes para el uso de una o varias personas, capaz
de satisfacer sus necesidades de estar, dormir, comer,
cocinar e higiene; cuando en el arrendamiento se incluye
el estacionamiento de vehiculos o depdsito, éstos forman
parte de la vivienda.

Articulo 4.- Formularios

4.1 Para los fines del presente Decreto Legislativo,
créanse los Formularios siguientes:

a. Formulario Unico de Arrendamiento de inmueble
destinado a vivienda - FUA.

b. Formulario Unico de Arrendamiento con Opcion de
Compra de inmueble destinado a vivienda - FUAO.

c. Formulario Unico de Arrendamiento - financiero
(leasing) de inmueble destinado a vivienda - FUAL.

Mediante dichos Formularios se celebran y suscriben
los Contratos: de Arrendamiento de inmueble destinado
a vivienda; de Arrendamiento con Opcion de Compra
de inmueble destinado a vivienda y de Arrendamiento -
Financiero de inmueble destinado a vivienda; regulados
en el presente Decreto Legislativo.

4.2 El contenido de los Formularios es aprobado en el
Reglamento del presente Decreto Legislativo, el cual establece;
entre otros aspectos; los términos y condiciones esenciales
bajo los cuales se celebran los respectivos contratos, los
derechos y obligaciones de las partes, asi como las causales
de desalojo que les resultan aplicables, ademas de la
informacién necesaria para el adecuado control fiscal, para lo
cual se debe requerir la opinion técnica de la Superintendencia
Nacional de Aduanas y de Administracion Tributaria - SUNAT.

4.3 Los Formularios tienen mérito de ejecucion,
siempre que estén suscritos ante un Notario, debidamente
habilitado, o en su defecto ante un Juez de Paz Letrado,
de acuerdo a la normatividad vigente. La copia certificada
de los Formularios suscritos ante un Notario, se inscribe en
el Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda
- RAV y tiene mérito inscribible en el Registro de Predios
de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
- SUNARRP, sin necesidad de formalidad adicional alguna,
salvo que las partes la acuerden. El tramite de inscripcion
en los registros antes indicados se realiza de forma
independiente la una de la otra.

4.4 Para acceder al régimen establecido en el presente
Decreto Legislativo, los contratos contenidos en los FUA,
FUAO y FUAL deben registrarse en el RAV.

4.5 Los Formularios deben contener el asentimiento
expreso e irrevocable del Arrendatario a favor del Arrendador,
para dar a conocer la puntualidad o morosidad en el pago de
las rentas de arrendamiento, cuotas periddicas, y conceptos
complementarios del inmueble arrendado, proporcionando
dicha informacion al Registro a que se refiere el articulo 5
del presente Decreto Legislativo y a cualquier otro registro de
historiales crediticios que lo soliciten.

Articulo  5.- Registro Administrativo de
Arrendamiento para Vivienda - RAV.

5.1 Créase, a cargo y bajo la administracion del Fondo
MIVIVIENDA S.A. - FMV, el RAV, en el que se registra
electronicamente:

a. Los contratos contenidos en los FUA, FUAO y FUAL,
remitidos por los Notarios o Jueces de Paz Letrados, de
ser el caso, cuyas firmas certifiquen, asi como su prérroga,
de corresponder.

b. Las resoluciones judiciales que ordenen el desalojo
que se emitan en los Procesos Unicos de Ejecucion de
Desalojo regulados en el presente Decreto Legislativo;
para lo cual, ademas de notificar de manera regular a
las partes, el Juzgado de la causa comunicara estas
resoluciones al RAV.

Esta comunicacion la realiza el juez, sin perjuicio de la
comunicacion que deba realizar al Registro de Deudores
Judiciales Morosos a que se refiere el articulo 1 de la Ley
N° 30201, Ley que crea el Registro de Deudores Judiciales
Morosos.

En adicién a lo anterior, también se podran brindar los
servicios adicionales que determine el FMV.

5.2 El acceso a la informacién del RAV es de caracter
publico, pudiendo ésta ser utilizada para evaluar la capacidad
financiera de los Arrendatarios por parte de las empresas
del Sistema Financiero y para evaluar el otorgamiento de
beneficios en programas de vivienda a cargo del Estado. Sin
perjuicio de lo sefalado, la SUNAT puede requerir al FMV la
informacién del RAV en la forma, plazo y condiciones que se
sefiale mediante Resoluciéon de SUNAT.

5.3 La informacion contenida en el RAV, debe
ser sistematizada de tal forma que los potenciales
Arrendadores o Arrendatarios que pretendan celebrar
un contrato de arrendamiento en cualquiera de las
modalidades contempladas en la presente norma, puedan
acceder al RAV para, previamente, verificar la buena
conducta contractual de éstos. El acceso a la informacién
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del RAV requiere de la identificacion del requirente de
dicha informacion.

5.4 El RAV no sustituye ni reemplaza en modo alguno
las inscripciones que correspondan realizarse en el
Registro de Predios de la SUNARP.

5.5 EI FMV aprueba los lineamientos que se requieran
para el mejor funcionamiento del RAV.

5.6 El FMV se encuentra facultado a efectuar el cobro
de los costos administrativos por los tramites que realicen
los interesados ante el RAV. Los procedimientos, requisitos
y costos administrativos del RAV se aprueban mediante
Decreto Supremo, con el refrendo del Ministro de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, a propuesta del FMV, los que
seran compendiados y sistematizados en el Texto Unico de
Procedimientos Administrativos - TUPA del FMV.

Articulo 6.- Intervencion del Notario

6.1 Se requiere la intervencion de un Notario, para los
siguientes casos:

a. Certificacion de firmas en los Formularios.

b. Expedicion de copia certificada de los Formularios.

c. Certificacion de firmas ante la prérroga del contrato,
en los casos que corresponda.

d. Remisién de copia certificada de los Formularios al
RAV.

e. Extender el acta notarial protocolizada o de la
escritura publica conforme a los supuestos previstos en el
presente Decreto Legislativo.

6.2 El Notario debe verificar la identidad de las personas
que suscriban los Formularios, mediante el Sistema de
Identificacién por Comparacion Biométrica. Asimismo, es
responsabilidad del Notario enviar al RAV los contratos
referidos en el numeral 4.1 del articulo 4 asi como llevar un
Registro extraprotocolar de los Formularios cuyas firmas haya
certificado, de tal manera que obre en su poder un original del
Formulario. En dicho Registro extraprotocolar se anotara en
orden cronoldgico la fecha de suscripcion, los intervinientes y
la fecha de remision del documento al RAV.

6.3 En defecto de Notario, se puede acudir al Juez de
Paz Letrado para los fines del presente articulo.

6.4 Es competente el Notario, o en su defecto el Juez
de Paz Letrado, del distrito o provincia donde se encuentra
ubicado el inmueble arrendado.

Articulo 7.- Cuenta de Abono

7.1 El Arrendador debe indicar la cuenta de abono
(numero, tipo y moneda de la cuenta), en una empresa del
sistema financiero autorizada por la Superintendencia de
Banca, Seguros y AFP - SBS, en la que el Arrendatario debe
abonar, al inicio del Contrato, el importe que haya acordado con
el Arrendador en calidad de garantia por los eventuales dafos
al inmueble, y, mensualmente, la renta o cuota convenida y los
siguientes conceptos complementarios, segun lo acuerden el
Arrendador y el Arrendatario en el respectivo contrato:

(i) Cuota mensual ordinaria de mantenimiento.

(i) Cuota mensual asignada al Inmueble por servicio
de agua.

(iii) Cuota mensual del seguro por riesgo de pérdida,
en los casos previstos en el Titulo Il del presente Decreto
Legislativo.

(iv) Otros conceptos definidos como tales en el
correspondiente contrato.

7.2 El monto total que el Arrendatario, a través de
un unico pago, abonara mensualmente en la cuenta
del Arrendador, comprende el pago de la renta o cuota
convenida y de los conceptos complementarios, en el caso
de estos ultimos, conforme hayan pactado las partes.

7.3 Una vez abonados los conceptos complementarios
en la cuenta, conforme a lo indicado en los numerales
precedentes, el Arrendador es responsable de su pago al
organo, entidad o empresa que corresponda, segin sea
el caso.

7.4 El importe entregado en garantia es usado por el
Arrendador para reponer, a la terminacién del Contrato, de
ser el caso, las condiciones del inmueble arrendado en el
estado en que se entregd, salvo por el deterioro derivado
de su uso ordinario. Asimismo, puede ser usada, en
segundo orden, al pago de sumas adeudadas por renta o
por los conceptos complementarios.

La garantia, o su remanente, luego de ser aplicada

conforme a lo indicado en el parrafo anterior, se devuelve al
Arrendatario, sin intereses y contra la devolucion del inmueble.

7.5 Es responsabilidad del Arrendador mantener la
cuenta de abono habilitada con las caracteristicas y para
los fines indicados en el numeral 7.1 precedente. Dicha
cuenta de abono debe mantenerse abierta, en tanto el
Arrendador tenga contratos de arrendamiento vigentes
y suscritos en el marco del presente Decreto Legislativo,
salvo en aquellos supuestos previstos en la normatividad
vigente, en los que deba efectuarse el cierre de la cuenta.

7.6 En el supuesto que se cierre la cuenta de abono,
el Arrendador debe comunicar al Arrendatario, mediante
carta notarial, la informacion de la nueva cuenta de abono,
con una anticipaciéon no menor de tres (03) dias calendario
al vencimiento de la siguiente renta mensual. En caso, el
Arrendador no cumpla con comunicar el cambio de cuenta
en el plazo antes indicado, el Arrendatario puede consignar
extrajudicialmente en el Banco de la Nacién la renta pactada.
Si la notificacion de la referida carta notarial comunicando
la nueva cuenta, se produce fuera del plazo antes indicado,
impidiendo al Arrendatario realizar el abono respectivo en la
fecha acordada en el contrato de arrendamiento, no podra
considerarse como incumplimiento de pago.

7.7 Las condiciones establecidas en este articulo son
aplicables a los contratos especiales de arrendamiento de
inmuebles destinados a vivienda regulados en el Titulo Il
del presente Decreto Legislativo, salvo lo dispuesto en el
numeral 7.6 para el Contrato de Arrendamiento - Financiero
(Leasing) de Inmueble destinado a vivienda.

Articulo 8.- Terminacién del Contrato

Cualquiera de los contratos suscritos en el marco del
presente Decreto Legislativo se termina por la ocurrencia
de alguna de las causales sefaladas en el numeral 14.2
del articulo 14 del presente Decreto Legislativo, asi como
por cualquier otra causal que acuerden las partes.

TiTuLo Il
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Capitulo |

Contrato de arrendamiento de inmueble
destinado a vivienda

Articulo 9.- El Contrato de Arrendamiento de
Inmueble destinado a vivienda.

9.1 Por el contrato de arrendamiento de inmueble
destinado a vivienda, el Arrendador se obliga a ceder
temporalmente al Arrendatario, el uso de un inmueble de
su propiedad, para destinarlo Unica y exclusivamente a
vivienda, por cierta renta convenida y por un plazo pactado.
De no indicarse el plazo de duracion del arrendamiento,
se presume que éste es de 1 afio contado desde la
legalizacion notarial del Formulario respectivo.

9.2 El contrato de arrendamiento de inmueble destinado
a vivienda, regulado por el presente Decreto Legislativo, se
celebra por escrito, Unicamente con el FUA a que se refiere
el articulo 4 del presente Decreto Legislativo, el cual debe
ser obligatoriamente inscrito en el RAV, quedando a voluntad
de las partes su inscripcion en el Registro de Predios de la
SUNARP.

9.3 El Arrendatario es responsable por el uso y por los
dafos que pudiera causar al inmueble desde el momento
en que lo recibe del Arrendador hasta su devolucion.

9.4 En el marco del presente Decreto Legislativo, ademas,
pueden celebrarse los contratos especiales de arrendamiento
de inmuebles destinados a vivienda siguientes: contrato
de Arrendamiento de inmueble destinado a vivienda con
Opcién de Compra y contrato de Arrendamiento - Financiero
(Leasing) de inmueble destinado a vivienda.

Capitulo I

Contratos especiales de arrendamiento
de inmuebles destinados a vivienda

Subcapitulo |

Del Contrato de Arrendamiento de Inmueble
destinado a Vivienda con Opcion de Compra

Articulo 10.- Contrato de Arrendamiento de
Inmueble destinado a Vivienda con Opcién de Compra
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10.1 Por el Contrato de Arrendamiento de Inmueble
destinado a vivienda con Opcién de Compra, las
partes acuerdan que, el Arrendador se obliga a ceder
temporalmente al Arrendatario, el uso de un inmueble de
su propiedad, para destinarlo a vivienda, por el pago de
la renta convenida y de los conceptos complementarios
segun lo indicado en el numeral 7.1 del articulo 7 del
presente Decreto Legislativo, por un plazo determinado,
al final del cual, el Arrendatario tiene el derecho de
ejercer la opcién de compra del inmueble, de acuerdo al
procedimiento establecido en el articulo 11 del presente
Decreto Legislativo.

10.2 ElI Contrato de Arrendamiento de Inmueble
destinado a vivienda con Opcién de Compra, regulado
por el presente Decreto Legislativo, se celebra por escrito,
Unicamente con el FUAO, en el que debe consignarse,
segun cronograma, el precio de la opcién de compra del
inmueble.

10.3 ElI FUAO, y su prérroga de ser el caso, debe ser
inscrito obligatoriamente en el Registro de Predios de la
SUNARP y caduca un (01) mes después del vencimiento
del contrato. La vigencia de dicha inscripcion impide la
inscripcion de actos de disposicion del inmueble o que
afecten el derecho de opcidén de compra del arrendatario,
el mismo que tiene prelacién respecto de cualquier carga
0 gravamen registrada con posterioridad a la celebracién
del FUAO.

10.4 El Arrendador debe disponer de una cuenta que
reuna las caracteristicas y sirva para los fines indicados en
el articulo 7 del presente Decreto Legislativo.

10.5 El Arrendador puede ceder sus derechos sin
autorizacion del Arrendatario, si asi lo pactaron en el
FUAO, surtiendo efectos ésta con la sola celebracion de
la cesién, sin perjuicio de comunicarla al Arrendatario por
carta notarial al domicilio consignado en el FUAO.

10.6 El Arrendatario es responsable por el uso y los
dafios que cause al bien inmueble desde el momento en
que lo recibe del Arrendador.

10.7 Los pagos de la renta convenida no constituyen
pagos a cuenta para la adquisicion del inmueble.

10.8 El no ejercicio de la opcién de compra por parte del
Arrendatario o en caso éste no cumpla con las condiciones
para su ejercicio, no conlleva a la devolucién de ningun
concepto dinerario a su favor, ya que los pagos realizados
por el Arrendatario en el marco del presente contrato,
no constituyen pagos a cuenta para la adquisicién del
inmueble, por lo que al término del contrato debe proceder
ala devolucion del inmueble, conforme al presente Decreto
Legislativo.

Articulo 11.- Ejercicio de la opcion de compra del
inmueble

11.1 Para ejercer la opcion de compra, el Arrendatario
debe haber cumplido con el pago de las rentas mensuales,
conceptos complementarios e intereses, de corresponder,
segun se indique en el FUAO; vy, pagar el precio de
compra pactado, en la cuenta de abono sefialada por el
Arrendador, segun el cronograma contenido en el FUAO,
comunicandoselo por carta notarial al Arrendador, para la
firma de la minuta de compraventa respectiva.

11.2 Para los casos en que se financie el ejercicio de
la opcion de compra del inmueble a través del sistema
financiero, debe tenerse en cuenta en la evaluacion, el
comportamiento de pago del Arrendatario a lo largo del
Arrendamiento de inmueble destinado a vivienda con
Opcién de Compra, entre otros aspectos que la entidad
financiera considere pertinente.

11.3 Asimismo, en caso el ejercicio de la opcion
de compra constituya compra de vivienda Unica y esta
dentro del rango y cumplimiento de parametros para el
financiamiento a través de un Crédito MIVIVIENDA o del
Programa Techo Propio; el que los reemplace o resulte
aplicable; el Arrendatario, al ejercer la opciéon de compra,
tiene derecho a acceder al Bono del Buen Pagador - BBP
o al Bono Familiar Habitacional - BFH, respectivamente,
previo cumplimiento de los requisitos para su calificacion
como beneficiario y procedimientos para su asignacion
establecidos en la normativa que regula su otorgamiento.

11.4 En caso el arrendatario ejerza la opcion de compra,
el Notario solicita, a pedido de cualquiera de las partes, el
Bloqueo de la Partida Registral del inmueble hasta que se
inscriba el acto de transferencia de propiedad, adjuntando
copia de la minuta correspondiente.

11.5 Para que la transferencia de propiedad efectuada
en mérito de la minuta de compraventa, se inscriba en el

Registro de Predios de la SUNARP debe extenderse la
escritura publica respectiva.

11.6 Si el Arrendatario no ejerce la opcion de compra
segun se haya pactado en el FUAO, debe devolver el
inmueble al Arrendador a la fecha de vencimiento del
contrato, salvo que las partes de mutuo acuerdo y en forma
expresa prorroguen el arrendamiento, con o sin dicha
opcion. De prorrogarse el arrendamiento sin ejercer la
opcioén de compra ni considerarse la misma en el contrato
prorrogado, se le aplican las disposiciones sefialadas en
el Capitulo | del Titulo Il del presente Decreto Legislativo,
debiendo firmar el FUA respectivo.

11.7 Si el Arrendatario ejerciera el derecho de opcion
de compra antes de la fecha pactada para dicho ejercicio,
al pago del precio de la opcion de compra, se acumulara el
pago del importe total de las rentas mensuales por vencer
conforme al cronograma incluido en el FUAO, salvo pacto
en contrario de las partes.

Subcapitulo Il

Del Contrato de Arrendamiento - Financiero (Leasing)
de Inmueble destinado a Vivienda

Articulo 12.- Contrato de Arrendamiento -
Financiero (Leasing) de Inmueble destinado a Vivienda

12.1 El Contrato de Arrendamiento - Financiero
(Leasing) de Inmueble destinado a vivienda, es un contrato
por el cual, el Arrendador Financiero financia el acceso
del Arrendatario al uso de un inmueble para destinarlo
a vivienda, mediante el pago de cuotas periédicas y con
opcion a favor del arrendatario de comprar dicho bien por
un valor pactado. Las cuotas periddicas pueden incluir los
conceptos complementarios indicados en el numeral 7.1
del articulo 7 del presente Decreto Legislativo.

12.2 A efectos de financiar el acceso al uso de un
inmueble destinado a vivienda, el Arrendador Financiero,
quien debera ser una empresa del sistema financiero
autorizada por la SBS, adquiere la propiedad del inmueble
para ceder su uso al Arrendatario.

12.3 El Contrato de Arrendamiento - Financiero
(Leasing) de Inmueble destinado a vivienda regulado por
la presente norma, se celebra por escrito, mediante el
FUAL, en el que debe consignarse el precio de compra del
inmueble en caso el Arrendatario ejerciera dicha opcion.
El FUAL debe ser inscrito obligatoriamente en el Registro
de Predios de la SUNARP y caduca un (01) mes después
del vencimiento del contrato. Asimismo, la prorroga del
Contrato, debidamente certificada, puede ser inscrita a
pedido de cualquiera de las partes.

12.4 El arrendamiento financiero puede ser financiado
con un financiamiento del FMV que incluya un BBP,
en cuyo caso, el contrato de arrendamiento financiero
recibe el mismo tratamiento que los créditos hipotecarios
financiados con dicho bono, en cuanto a la evaluacién
y clasificacion del deudor, exigencia de provisiones y
requerimientos patrimoniales, regulados por la SBS.

12.5 En caso el Arrendador Financiero solicite al
Arrendatario el pago de una Prima por Leasing al inicio del
Contrato, éste puede financiarlo con cargo al BBP o al BFH,
previo cumplimiento de los requisitos para la calificacion
como beneficiario del mismo y de los procedimientos para
su asignacion establecidos en la normativa que regula su
otorgamiento.

12.6 El Arrendatario, en virtud al Contrato de
Arrendamiento - Financiero (Leasing) de Inmueble
destinado a vivienda, recibe el inmueble para usarlo como
vivienda por un periodo determinado, teniendo a su cargo
el pago de una cuota periddica y los demas conceptos
pactados en el FUAL, teniendo, al vencimiento del
arrendamiento financiero, el derecho de ejercer la opcién
de comprar el inmueble.

12.7 El Arrendador Financiero podra ceder sus
derechos sin requerir la autorizacion o consentimiento
del arrendatario, si asi lo pactaron en el FUAL, surtiendo
efectos dicha cesion con su sola celebracion.

12.8 El Arrendatario es responsable de los dafios
que pudiera causar al bien inmueble desde el momento
en que lo recibe del Arrendador Financiero. En el marco
del contrato de arrendamiento financiero (leasing), el
Arrendador no asume responsabilidad alguna por la
idoneidad del inmueble y caracteristicas.

12.9 Las cuotas periddicas por Arrendamiento
- Financiero (Leasing), deben ser abonadas por el
Arrendatario en la cuenta que indique el Arrendador
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Financiero, de acuerdo a las caracteristicas y condiciones
indicadas en el articulo 7 del presente Decreto Legislativo.

Articulo 13.- Ejercicio de la opcion de compra en el
arrendamiento financiero

13.1 El Arrendatario tiene derecho a ejercer la opcion
de compra siempre y cuando haya cumplido con todas las
obligaciones establecidas en el FUAL.

13.2 Para ejercer la opcién de compra, el Arrendatario
debe haber cumplido con el pago de las cuotas periddicas,
conceptos complementarios, intereses, gastos 'y
comisiones de corresponder, segun se indique en el
FUAL; y, pagar el precio de compra pactado, abonandolo
en la cuenta sefialada por el Arrendador Financiero, y en la
fecha sefialada en el FUAL, comunicandole a este ultimo
de dicho abono.

13.3 Si el Arrendatario ejerciera el derecho de opcion
de compra antes de la fecha pactada para dicho ejercicio,
al pago del precio de la opcién de compra, se acumulara el
pago del importe total de las cuotas periédicas por vencer,
salvo pacto distinto de las partes.

13.4 Para que la transferencia de propiedad efectuada
se inscriba en el Registro de Predios de la SUNARP debe
extenderse la escritura publica respectiva.

TiTuLo
DEL DESALOJO
Articulo 14.- Procedencia y Causales de Desalojo

14.1 En cualquiera de los contratos regulados por
el presente Decreto Legislativo, el Arrendador puede
demandar contra el Arrendatario o contra quien posea el
inmueble arrendado, la restitucion del mismo a través del
Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo.

14.2 El desalojo procede por terminacién del contrato,
por cualquiera de las siguientes causales:

a. Conclusién del Contrato por vencimiento del plazo
contractual, sustentada en el Formulario respectivo.

b. Resoluciéon contractual de mutuo acuerdo,
sustentada en acta con firmas legalizadas.

c. Incumplimiento de pago de la renta convenida o
cuota periédica pactada por dos (02) meses consecutivos,
dentro del plazo contractual, sustentada en la resolucion del
contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el
estado de cuenta de la cuenta de abono.

d. Incumplimiento de pago de los conceptos
complementarios sefialados en el numeral 7.1 del articulo
7 del presente Decreto Legislativo, por seis (6) meses
consecutivos, dentro del plazo contractual, sustentada
en la resolucion del contrato comunicada mediante carta
notarial adjuntando el estado de cuenta de la cuenta de
abono o la liquidacion del saldo deudor emitida por la
empresa respectiva.

e. Uso del inmueble a fin distinto al de vivienda,
sustentada en la resolucion del contrato comunicada
mediante carta notarial adjuntando el documento de
constatacion policial respectivo.

14.3 El desalojo de un inmueble arrendado en el marco
del presente Decreto Legislativo, se tramitara en la via del
Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo, a que se refiere
el articulo 15 de la presente norma.

144 A la pretensiéon de desalojo se le puede
acumular la pretension de pago de las rentas convenidas
adeudadas, de las cuotas periddicas adeudadas y los
conceptos complementarios adeudados sefialados en el
numeral 7.1 del articulo 7 del presente Decreto Legislativo
siempre que el Arrendador haya asumido la obligaciéon
de realizar dichos pagos a nombre del arrendatario, en el
contrato respectivo. Sin perjuicio de ello, la ejecucion de
desalojo no se supeditara a la resolucién de cualquier otra
pretension acumulada.

Articulo 15.- Proceso Unico de Ejecucién de
Desalojo

15.1 El Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo
de un inmueble arrendado en el marco del presente
Decreto Legislativo, se tramitara contra el Arrendatario se
encuentre ocupando o no el inmueble arrendado y, de ser
el caso, contra quien se encuentre en el referido inmueble,
de acuerdo a las siguientes disposiciones:

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

b. A la demanda de Desalojo se debe acompanar el
Formulario respectivo, el Reporte del RAV y el documento
sustentatorio respectivo conforme al numeral 14.2 del
articulo del presente Decreto Legislativo, ademas de los
requisitos y anexos previstos en los articulos 424 y 425 del
Cadigo Procesal Civil.

c. El Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo que se
promueva al amparo del presente Decreto Legislativo, se
tramita ante el Juez de Paz Letrado o ante el Juzgado
que haga sus veces, de la jurisdiccion donde se ubique el
inmueble arrendado.

d. El juez notifica la demanda en el inmueble materia
de desalojo para que el Arrendatario o quien se encuentre
ocupandolo, dentro del plazo de cinco (05) dias habiles, se
allane o conteste la demanda acreditando de ser el caso,
la vigencia del contrato de arrendamiento, la cancelacion
de la rentas convenidas adeudadas o cuotas periddicas
adeudadas, o el cumplimiento de cualquier otra obligacion
que le hubiese sido requerida, segun corresponda.

e. Son admisibles con la contestacion de la demanda
las excepciones y defensas previas reguladas por el
Codigo Procesal Civil, las mismas que seran resueltas
con la sentencia. Unicamente, son admisibles los medios
probatorios que no requieren actuacion. La subsanacioén por
el Arrendatario de la condicion que generd la interposicion
de la demanda, no enerva la causal de incumplimiento
de pago ni, consecuentemente, el desalojo, por haberse
resuelto el contrato de pleno derecho.

f. Vencido el plazo para contestar, con la contestacion
o sin ésta, el Juez debe sentenciar en un plazo maximo
de tres (03) dias habiles, bajo responsabilidad. La
invocacion a la carga procesal, no exime al Juez de su
responsabilidad por incumplimiento del plazo previsto,
debiéndose determinar dicha responsabilidad a través
de las instancias pertinentes del Organo de Control de la
Magistratura del Poder Judicial.

g. De declararse fundada la demanda, la resolucién
judicial dispone el desalojo, el descerraje en caso de
resistencia al cumplimiento del mandato judicial o en caso
de encontrarse cerrado el inmueble, contra el demandado
o contra quien se encuentre en el inmueble; asi como
la orden de cumplimiento de la obligacion demandada.
Asimismo el Juez cursara oficio a la dependencia
correspondiente de la Policia Nacional del Peru y demas
autoridades correspondientes, para que en el plazo de
tres (03) dias habiles contados desde la notificacion,
obligatoriamente y bajo responsabilidad presten asistencia
y garantia para la ejecucion del desalojo en la forma y
plazo indicados en su resolucion judicial

h. Si la autoridad competente de la Policia Nacional
del Pert, en los casos a que se refiere el literal g. del
presente numeral no presta asistencia y garantia para
la ejecucion del desalojo en la forma y plazo indicados
en la resolucion judicial, el Juez a cargo del proceso de
desalojo remite copias certificadas al Fiscal Provincial
de turno de forma inmediata, para que con arreglo a sus
atribuciones formalice la denuncia penal correspondiente
por la desobediencia incurrida.

i. Si el Arrendatario impide o se resiste a cumplir la
orden judicial de desalojo, el Juez pondra en conocimiento
de tal hecho al Fiscal de turno para que inicie las acciones
legales que correspondan.

j- La resolucion judicial que dispone el desalojo y
la orden de cumplimiento de la obligacion demandada,
son remitidas por el Juez al RAV en el plazo de tres (03)
dias habiles, para su correspondiente inscripcion, bajo
responsabilidad.

k. El recurso de apelaciéon contra la sentencia se
interpone dentro del plazo de tres (03) dias habiles y se
concede sin efecto suspensivo.

|. Concedida la apelacion, se elevara el expediente
dentro de un plazo no mayor de dos (02) dias habiles,
contado desde la concesion del recurso.

m. El Juez superior, en un plazo no mayor de tres
(03) dias habiles de recibido el expediente, admitira o
no el recurso de apelacién y notificara de su decisién a
las partes, siendo esta decision inimpugnable. De haber
admitido el Recurso de Apelacion, el Juez comunicara a
las partes que el proceso ha quedado expedito para ser
resuelto dentro del plazo de los tres (03) dias habiles
siguientes.
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n. En caso de proceder el desalojo, los costos y costas
del proceso son asumidos por el Arrendatario.

15.2 Los Arrendatarios u ocupantes que se apropien de los
bienes integrantes de los inmuebles arrendados (acabados,
aparatos, muebles empotrados, servicios higiénicos, llaves
de agua y luz, puntos de luz, entre otros), son denunciados y
sancionados penalmente conforme a lo dispuesto en el Titulo
V - Delitos contra el patrimonio del Cédigo Penal.

TiTULO IV

DEL REGIMEN TRIBUTARIO ESPECIAL PARA
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE
DESTINADO A VIVIENDA DEL PRESENTE DECRETO
LEGISLATIVO

Articulo 16.- Régimen Tributario Especial

Los contribuyentes personas juridicas que se dediquen
a las actividades de construcciéon, de arrendamiento
financiero o inmobiliaria comprendidas en los CllUs
(revision 3) 4520, 6591 y 7010 respectivamente, gozaran
por un plazo tres (03) afios de la exoneracion del Impuesto
General a las Ventas contados a partir de la entrada en
vigencia de este Decreto Legislativo, por los servicios de
arrendamiento de inmuebles destinados exclusivamente
a vivienda que presten a favor de personas naturales en
virtud de contratos celebrados en el marco de la presente
norma.

Para efecto de la exoneracion antes sefialada se
entiende por vivienda la definicién contenida en el articulo
3 del presente Decreto Legislativo.

Mediante Resolucion de Superintendencia, la SUNAT
establecera las normas complementarias que sean
necesarias para la mejor aplicacién de lo establecido en
el presente articulo.

Articulo 17.- Activo fijo del Contrato de
Arrendamiento - Financiero

Para efectos tributarios, los bienes inmuebles
destinados a vivienda objeto del contrato de arrendamiento
- financiero (leasing) a que se refiere el presente Decreto
Legislativo, no se consideran activo fijo del Arrendador.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

Primera.- Supletoriedad de la Norma

En todo lo no regulado en el presente Decreto
Legislativo y su Reglamento se aplican supletoriamente
las disposiciones del Codigo Civil, del Cédigo Procesal
Civil y del Decreto Legislativo N° 299, y sus normas
reglamentarias y complementarias, seguin corresponda.

Segunda.- Reglamentacion

Mediante decreto supremo refrendado por el Ministro
de Vivienda, Construccion y Saneamiento; el Ministro de
Economia y Finanzas y el Ministro de Justicia y Derechos
Humanos, se aprobara el Reglamento del presente
Decreto Legislativo, dentro de los noventa (90) dias habiles
contados a partir de su publicacion.

Tercera.- Autorizacion al Fondo MIVIVIENDA S.A.

Autorizase al Fondo MIVIVIENDA S.A. a implementar
los mecanismos necesarios para salvaguardar los
derechos de las partes sobre los inmuebles otorgados en
Arrendamiento con Opcion de Compra y Arrendamiento
Financiero (Leasing), que en el marco del presente
Decreto Legislativo sean financiados con cargo al BBP y
demas instrumentos en administracion del FMV.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA

Unica.-Adecuacionde Contratos de Arrendamientos

Los contratos de arrendamiento de inmuebles para
vivienda vigentes, los contratos de arrendamiento de
inmueble destinado a vivienda con opcién de compra
vigentes incluso los financiados, y los contratos de
arrendamiento financiero (leasing) deinmuebles destinados
para vivienda vigentes, siempre y cuando Arrendador y
Arrendatario lo acuerden, pueden adecuarse y someterse
a los alcances del presente Decreto Legislativo.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA MODIFICATORIA

Unica.- Modificacion de la Ley N° 29033, Ley de
Creacion del bono del Buen Pagador.

Modificase el articulo 1 de la Ley N° 29033, Ley de
Creacion del Bono del Buen Pagador:

“Articulo 1.- Creacion

Créase el Bono del Buen Pagador - BBP como una
de las acciones de politica de acceso de la poblacion a
la vivienda, con el objetivo de incentivar y promover el
cumplimiento oportuno de los pagos mensuales del crédito
MIVIVIENDA otorgado en nuevos soles.

El BBP consiste en la ayuda econdémica directa
no reembolsable que se otorga a las personas que
accedan al crédito MIVIVIENDA o a financiamiento del
Fondo MIVIVIENDA S.A., por medio de las empresas
del sistema financiero. Los valores de la vivienda y los
valores del Bono del Buen Pagador son los siguientes:

Valor de la Vivienda Valor de BBP (S/.)

Hasta 17 UIT 17,000.00
Mayores a 17 UIT hasta 20 UIT 16,000.00
Mayores a 20 UIT hasta 35 UIT 14,000.00
Mayores a 35 UIT hasta 50 UIT 12,500.00

Los valores antes indicados podran ser actualizados
mediante decreto supremo refrendado por el ministro de
Vivienda, Construccion y Saneamiento, a propuesta del
Fondo MIVIVIENDA S.A.

Las condiciones, procedimientos y oportunidad para
el otorgamiento del citado Bono seran establecidas por el
Fondo MIVIVIENDA S.A”.

Toda referencia en la Ley N° 29033, Ley de Creacién
del Bono del Buen Pagador a Crédito MIVIVIENDA, debe
entenderse a Crédito MIVIVIENDA o financiamiento del
Fondo MIVIVIENDA S.A.”

POR TANTO:

Mando se publique y cumpla, dando cuenta al
Congreso de la Republica.

Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, a los diecisiete
dias del mes de julio del afios dos mil quince.

OLLANTA HUMALA TASSO
Presidente de la Republica

PEDRO CATERIANO BELLIDO
Presidente del Consejo de Ministros

ALONSO SEGURA VASI
Ministro de Economia y Finanzas

GUSTAVO ADRIANZEN OLAYA
Ministro de Justicia y Derechos Humanos

MILTON VON HESSE LA SERNA
Ministro de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento

12649511

Resolucion Suprema que constituye la
Comision Multisectorial de naturaleza
temporal encargada de elaborar la
propuesta de diseio del mecanismo de
intercambio de datos relacionado a la
articulacion e integracién de los Servicios,
en el marco de la politica de desarrollo e
inclusién social

RESOLUCION SUPREMA
N°188-2015-PCM

Lima, 17 de julio de 2015
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promocién del empleo, intermediacion laboral, formacion
profesional y capacitaciéon para el trabajo, normalizacion
y certificacion de competencias laborales, autoempleo,
reconversion laboral y migracion laboral;

Que, el articulo 70 del Reglamento de Organizacion
y Funciones del Ministerio de Trabajo y Promocioén del
Empleo, aprobado mediante Decreto Supremo N° 004-
2014-TR, sefiala que, la Direccién General del Servicio
Nacional del Empleo, es el 6rgano de linea responsable
de proponer, ejecutar, dirigir y evaluar la politica y
la normativa en materia de intermediacion laboral
publica y privada. Asimismo, regula, coordina, ejecuta
y supervisa la articulacion de los servicios en materia
de promocion del empleo y capacitacion laboral que
se prestan a nivel nacional, regional y local, integrados
en una Red Nacional bajo su coordinacion y asistencia
técnica;

Que, en cumplimiento al Plan Operativo Institucional
— POI 2015, aprobado mediante Resolucion Ministerial
N° 005-2015-TR, modificado por Resolucion Ministerial
N° 104-2015-TR, la Direccion General del Servicio
Nacional del Empleo, realizara el evento denominado
“Taller Nacional de Planificacion y Gestion del Centro de
Empleo”, los dias 14 y 15 de diciembre de 2015, en la
ciudad de Lima, el cual contara con la participacion de
los consultores de empleo (servicios descentralizados
y desconcentrados) de los Centros de Empleo a nivel
nacional;

Que, el mencionado evento tiene como objetivo
asegurar mayor eficiencia en la atencion de los servicios
Publicos de Empleo mediante el fortalecimiento de
capacidades de los consultores de empleo en los servicios
de Intermediacién Laboral que se brindan a través del
Centro de Empleo;

Que, mediante Oficio de vistos, la Direccion General
del Servicio Nacional del Empleo, solicita la oficializacion
del referido evento, que se llevara a cabo en la ciudad
de Lima, los dias 14 y 15 de diciembre de 2015; por
lo que corresponde emitir el acto de administracion
interna que otorgue caracter oficial al citado evento,
el cual cuenta con el recurso presupuestal asignado
mediante Certificacién de Crédito Presupuestario Nota
N° 1905;

Con las visaciones del Viceministerio de Promocion
del Empleo y Capacitacion Laboral, de la Direccion
General del Servicio Nacional del Empleo, y de las
Oficinas Generales de Administracion y de Asesoria
Juridica; y,

De conformidad con el numeral 8) del articulo 25
de la Ley N° 29158, Ley Organica del Poder Ejecutivo;
el articulo 11 de la Ley N° 29381, Ley de Organizaciéon
y Funciones del Ministerio de Trabajo y Promocion del
Empleo; el inciso d) del Articulo 7 del Reglamento de
Organizacion y Funciones del Ministerio de Trabajo y
Promocién del Empleo, aprobado por Decreto Supremo
N° 004-2014-TR;

SE RESUELVE:

Articulo 1.- Dar el caracter oficial al evento
denominado “TALLER NACIONAL DE PLANIFICACION Y
GESTION DEL CENTRO DE EMPLEQ”, organizado por
la Direccion General del Servicio Nacional del Empleo,
que se realizara los dias 14 y 15 de diciembre de 2015, en
la ciudad de Lima.

Articulo 2.- La presente resolucion sera publicada
en el Portal Institucional del Ministerio de Trabajo y
Promocion del Empleo (www.trabajo.gob.pe), siendo
responsable de dicha accién el Jefe de la Oficina
General de Estadistica y Tecnologias de la Informacion
y Comunicaciones.

Registrese, comuniquese y publiquese.

DANIEL YSAU MAURATE ROMERO
Ministro de Trabajo y Promocién del Empleo

13070341

Decreto Supremo que aprueba el
Reglamento del Decreto Legislativo
N° 1177, Decreto Legislativo que establece el
Régimen de Promocion del Arrendamiento
para Vivienda

DECRETO SUPREMO
N° 017-2015-VIVIENDA

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
CONSIDERANDO:

Que, mediante el Decreto Legislativo N° 1177, Decreto
Legislativo que establece el Régimen de Promocién del
Arrendamiento para Vivienda, se aprueba un régimen
especial y facultativo para la promocién, facilitacién
y seguridad juridica del arrendamiento de inmuebles
destinados para vivienda; asi como para promover la
inversion en la construccion de inmuebles destinados al
arrendamiento para vivienda, en el marco de la politica de
Estado de reduccion del déficit cualitativo y cuantitativo de
viviendas en el pais;

Que, la Segunda Disposicion Complementaria Final
del citado Decreto Legislativo establece que mediante
decreto supremo refrendado por el Ministro de Vivienda,
Construccion y Saneamiento, el Ministro de Economia y
Finanzas y el Ministro de Justicia y Derechos Humanos, se
aprobara su Reglamento; y en el numeral 4.2 del articulo
4 sefala que en la citada norma se establece, entre otros
aspectos, el contenido de los Formularios, los términos
y condiciones esenciales bajo los cuales se celebran los
respectivos contratos, los derechos y obligaciones de
las partes, asi como las causales de desalojo que les
resultan aplicables, ademas de la informacion necesaria
para el adecuado control fiscal, previa opinién técnica
de la Superintendencia Nacional de Aduanas y de
Administracion Tributaria — SUNAT;

Que, en consecuencia, es necesario aprobar el
Reglamento del Decreto Legislativo N° 1177, Decreto
Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda;

De conformidad con lo establecido en el numeral 8)
del articulo 118 de la Constituciéon Politica del Peru; en
la Ley N° 29158, Ley Organica del Poder Ejecutivo y en
el Decreto Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que
establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento
para Vivienda;

DECRETA:

Articulo 1.- Aprobacion

Aprobar el Reglamento del Decreto Legislativo N°
1177, Decreto Legislativo que establece el Régimen de
Promocioén del Arrendamiento para Vivienda, que consta
de dos (02) titulos, cuarenta (40) articulos, cuatro (04)
disposiciones complementarias finales, conteniendo
la primera tres (03) anexos, una (01) disposicion
complementaria transitoria.

Articulo 2.- Publicacion

Publicar el presente Decreto Supremo, y el Reglamento
con sus anexos que se aprueba en el articulo precedente,
en el Portal Institucional del Ministerio de Vivienda,
Construcciéon y Saneamiento (www.vivienda.gob.pe), del
Ministerio de Economia y Finanzas (www.mef.gob.pe)
y del Ministerio de Justicia y Derechos Humanos (www.
minjus.gob.pe), el mismo dia de su publicacion en el diario
oficial El Peruano.

Articulo 3.- Refrendo
El presente Decreto Supremo es refrendado por el
Ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento, el
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Ministro de Economia y Finanzas y el Ministro de Justicia
y Derechos Humanos.

Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, a los dos dias
del mes de noviembre del afio dos mil quince.

OLLANTA HUMALA TASSO
Presidente de la Republica

FRANCISCO ADOLFO DUMLER CUYA
Ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento

ALONSO SEGURA VASI
Ministro de Economia y Finanzas

ALDO VASQUEZ RIOS
Ministro de Justicia y Derechos Humanos

REGLAMENTO DEL DECRETO LEGISLATIVO
N° 1177, DECRETO LEGISLATIVO QUE
ESTABLECE EL REGIMEN DE PROMOCION DEL
ARRENDAMIENTO PARA VIVIENDA

TiTULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto

La presente norma tiene por objeto reglamentar el
Decreto Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que
establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento
para Vivienda, en adelante el Decreto Legislativo.

Articulo 2.- Ambito de aplicacién

2.1 El presente Reglamento es de aplicacion a los
contratos de arrendamiento de inmuebles destinados
para vivienda que se suscriban al amparo del Decreto
Legislativo, asi como a los que se adecuen a dicho cuerpo
normativo.

2.2 Para efectos del presente Reglamento, se
considera arrendamiento de inmuebles para fines de
vivienda, al contrato que regula el uso con o sin opcién
de compra de aquellos inmuebles que reunan las
caracteristicas y satisfagan las necesidades indicadas en
el articulo 3 del Decreto Legislativo.

2.3 El presente Reglamento no es de aplicaciéon a
los contratos de arrendamiento para uso distinto al de
vivienda, que se suscriban para ejercer alguna actividad
industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa,
asistencial, cultural, docente u otro.

Articulo 3.- Abreviaturas

3.1 BBP: Bono del Buen Pagador.

3.2 BFH: Bono Familiar Habitacional.

3.3 ESF: Empresa del Sistema Financiero, autorizada
por la SBS.

3.4 FMV: Fondo MIVIVIENDA S.A.

3.5 FUA: Formulario Unico de Arrendamiento de
inmueble destinado a vivienda.

3.6 FUAO: Formulario Unico de Arrendamiento con
Opcion de Compra de inmueble destinado a vivienda.

3.7 FUAL: Formulario Unico de Arrendamiento —
financiero (leasing) de inmueble destinado a vivienda.

3.8 RAV: Registro Administrativo de Arrendamiento
para Vivienda.

3.9 SBS: Superintendencia de Banca, Seguros y AFP.

3.10 SUNARP: Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos.

3.11 SUNAT: Superintendencia Nacional de Aduanas y
de Administracion Tributaria.

3.12 TUPA: Texto Unico Ordenado de Procedimientos
Administrativos.

Articulo 4.- De los Formularios

41 Los Formularios, que son aprobados por
el presente Reglamento, contienen los términos y

condiciones necesarios para la celebracion y suscripcion
de los contratos de arrendamiento que se regulan en el
Decreto Legislativo. La actualizacion de los Formularios
es realizada mediante Resolucion Ministerial del Ministerio
de Vivienda, Construccion y Saneamiento, previa opinién
técnica de la SUNAT, siempre que no sea contrario a lo
establecido en el numeral 4.2 del presente Reglamento.

4.2 Los Formularios FUA, FUAO y FUAL, creados
por el Decreto Legislativo, tienen como contenido minimo
obligatorio, lo siguiente:

a) En el caso de persona natural indicar: Nombres
y apellidos, documento nacional de identidad u otro,
Registro Unico de Contribuyentes y domicilio; en el
caso de personas juridicas: Numero de partida registral,
representante legal y Registro Unico de Contribuyentes.
Para efecto de cualquier accion legal en virtud del articulo
15 del Decreto Legislativo, se entiende como domicilio
del Arrendatario a la direccion del inmueble materia de
arrendamiento.

b) La descripcion del inmueble, ubicaciéon exacta,
numero de la Partida Registral del Registro de Predios de
la SUNARRP, en la que se encuentra inscrito el inmueble
o la Partida Registral en la que se encuentra anotado
preventivamente. Para la anotacion preventiva, en el caso
de predios no independizados, se debe identificar el area,
linderos y presentar un plano de ubicacion del area que
es materia de arrendamiento en el Registro de Predios
de la SUNARP.

c) El objeto (arrendamiento para fines de vivienda) y
plazo del contrato.

d) El nimero de Cuenta de Abono del arrendador,
entidad financiera a la que pertenece la cita cuenta y tipo
de moneda.

e) El monto de la renta o cuotas periédicas, sean éstas
variables o fijas, y conceptos complementarios a pagar,
asi como el precio de la opcién de compra del inmueble,
de corresponder.

f) El monto de la garantia pactada.

g) Las obligaciones y derechos de las partes.

h) Las causales de desalojo sefialadas en el Decreto
Legislativo.

i) La autorizacion para el uso de datos personales.

j) El mecanismo de solucién de controversias.

4.3 En el FUAO o FUAL segun corresponda, el
Arrendador o el Arrendador Financiero debe declarar
las cargas y gravamenes, que estén inscritas o no en
el Registro de Predios de la SUNARP, o cualquier otra
medida que afecte el normal uso del inmueble destinado
a vivienda.

4.4 Los Formularios pueden contener anexos respecto
de condiciones u obligaciones adicionales establecidas
entre las partes en el marco de lo dispuesto en el Decreto
Legislativo y el presente Reglamento, asi como para
establecer el cronograma de pagos de la renta o las
cuotas periddicas. Los anexos antes referidos forman
parte integrante de los Formularios.

4.5 Las partes interesadas en celebrar un contrato
de arrendamiento con fines de vivienda, al amparo del
régimen especial y facultativo establecido por el Decreto
Legislativo, deben acudir ante un Notario, o en su
defecto, ante un Juez de Paz Letrado, para que registre
la informacién indicada en el numeral 4.2 del presente
articulo en los respectivos Formularios, certifique sus
firmas y remita copia certificada del Formulario al
administrador del RAV para su inscripcion.

4.6 La copia certificada de los Formularios tiene mérito
inscribible en el Registro de Predios de la SUNARP, sin
necesidad de formalidad adicional alguna, salvo que las
partes lo acuerden. Para efectos de la determinacion del
costo del derecho registral, la SUNARP debe considerar
el servicio de arrendamiento como un acto invalorado.

4.7 La inscripcién en el Registro de Predios es
facultativa para el FUAy obligatoria para el FUAO y FUAL,
la cual se mantiene vigente hasta un (1) mes después
de la fecha de vencimiento del contrato respectivo. La
obligatoriedad a la que se hace referencia aplica también
para las prorrogas y/o modificaciones que se realicen a
dichos Formularios.
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4.8 Para el caso del FUAO, la vigencia de la
inscripcion registral antes referida, impide la inscripcion
de actos de disposicion o gravamen del inmueble o que
afecten el derecho de opcion de compra del arrendatario.
El FUAO tiene prelacion respecto de cualquier otra carga
o gravamen registrado con posterioridad a la celebraciéon
del citado Formulario.

4.9 Los Notarios, o en su defecto, el Juez de Paz
Letrado, tienen acceso a los Formularios a través de la
plataforma del RAV, mediante el usuario asignado por el
FMV de acuerdo a su normativa interna.

Articulo 5.- Del Registro Administrativo de
Arrendamiento para Vivienda - RAV

5.1 EIRAV es un registro administrativo de informacion
referida al servicio de arrendamiento de inmuebles
destinados para vivienda, que se encuentra bajo la
administracion del FMV.

5.2 Para acceder a la informacion registrada en el RAV,
los interesados deben cumplir con los procedimientos y
los requisitos que se aprueban conforme se dispone en el
numeral 5.6 del articulo 5 del Decreto Legislativo.

Articulo 6.- Responsabilidad del FMV

6.1 El FMV tiene a su cargo el disefio, desarrollo,
implementacién, administracion y mantenimiento del
sistemainformatico que permitasuexistenciayoperatividad
para la inscripcién, busqueda y actualizacion electrénica
de la informacion relativa a los contratos contenidos en los
Formularios. EI FMV aprueba los lineamientos necesarios
para la operatividad y funcionamiento del RAV.

6.2 El FMV, en su calidad de administrador del RAV,
cumple con las siguientes obligaciones:

a) Registrar electronicamente y administrar los
Formularios y demas informacion inscribible sefialados en
el articulo 7 del presente Reglamento.

b) Sistematizar y mantener actualizada la informacion
contenida en el RAV.

c) Permitir el acceso publico a la informaciéon para
los fines establecidos en el Decreto Legislativo y en el
presente Reglamento.

d) Requerir la identificacion de los usuarios del RAV.

e) Aprobar los manuales, lineamientos o directivas
necesarios para la adecuada implementacion del RAV.

f) Expedir reportes y constancias.

Articulo 7.- Contenido del RAV
7.1 En el RAV se registran electrénicamente:

a) Las copias certificadas de los Formularios remitidas
electrénicamente por los Notarios y los Jueces de Paz
Letrados, segun corresponda.

b) Las resoluciones judiciales que dispongan el
desalojo y la orden de cumplimiento de la obligacion
demandada que se emitan en los Procesos Unicos de
Ejecucion de Desalojo.

c) La informacién referida a la puntualidad o
morosidad del Arrendatario en el pago de las rentas
del arrendamiento, cuotas periddicas y/o conceptos
complementarios del inmueble.

7.2 Con relacion a la informacion contenida en el literal
c) del numeral precedente, cualquiera de las partes del
Contrato, o el administrador o representante de la Junta
de Propietarios y/o la empresa de servicios y/o seguros
ylo ESF, pueden suministrar de manera documentada,
aquella informacién registrable en el RAV que esté
vinculada al objeto del Contrato, siempre que se cuente
con el asentimiento expreso e irrevocable del Arrendatario
a favor del Arrendador. EI FMV establece el procedimiento
con su normativa interna.

Articulo 8.- Rectificacion de la informacion
registrada en el RAV

Los errores materiales o aritméticos en la informacion
registrada en el RAV son rectificados con efecto

retroactivo, en cualquier momento, de oficio o a instancia
de los administrados. La rectificacion adopta las formas
y modalidades de comunicacién o publicacion que
corresponda para el acto original.

El procedimiento para la rectificacion de informacion lo
aprueba el FMV conforme a lo establecido en el numeral
5.5 del articulo 5 del Decreto Legislativo.

El FMV realiza la rectificacion, la registra en el RAV
y notifica al interesado en un plazo no mayor de diez
(10) dias habiles contados a partir del dia siguiente de
presentada la solicitud.

Articulo 9.- Financiamiento del RAV

Los gastos que irroguen la implementacion del RAV, se
financian con cargo al presupuesto institucional del FMV,
sin demandar recursos adicionales al Tesoro Publico.

Articulo 10.- Seguridad de la informacion

El FMV adopta las medidas técnicas y administrativas
para brindar seguridad a la informacion contenida en el
RAV.

Articulo 11.- Competencia territorial del Notario

Los contratos de arrendamiento de inmueble
destinados a vivienda que se suscriban en el marco
del Decreto Legislativo y del presente Reglamento, se
celebran ante el Notario, o en su defecto el Juez de Paz
Letrado, del distrito o provincia en el que se ubica el
inmueble materia de arrendamiento.

Articulo 12.- Obligaciones de los Notarios

12.1 El Notario interviene en el régimen especial
del servicio de arrendamiento de inmuebles con fines
de vivienda, conforme a lo sefialado en el articulo 6 del
Decreto Legislativo, y tiene a su cargo las obligaciones
siguientes:

a) Verificar la identidad de las personas que suscriban
los contratos contenidos en los Formularios mediante el
Sistema de Identificacion por Comparacion Biométrica.
Dicha verificaciéon se realiza conforme a la normatividad
de la materia.

b) Verificar que el Arrendador o el Arrendador
Financiero sea el propietario del inmueble materia de
arrendamiento.

c) Constatar que el representante o apoderado de
cualquiera de las partes se encuentra facultado y con
poder vigente para celebrar el contrato respectivo.

d) Registrar la informacion del Formulario
correspondiente en el sistema informatico del RAV para
su posterior impresion, certificacion y registro en su
Registro Extraprotocolar.

e) Certificar las firmas del Arrendador o Arrendador
Financiero y del arrendatario, o sus representantes
o apoderados, en los Formularios que contienen los
Contratos sujetos al régimen especial del Decreto
Legislativo, asi como en sus prorrogas y modificaciones,
de corresponder.

f) Expedir copias certificadas de los Formularios.

g) Remitir electrénicamente las copias certificadas
de los Formularios al administrador del RAV para su
inscripcion, dentro de los tres (03) dias habiles siguientes
de la certificacion de firmas.

h) Extender el acta notarial o la escritura publica
correspondiente, de acuerdo a los supuestos previstos en
el Decreto Legislativo.

i) Llevar y conservar un Registro Extraprotocolar de los
Formularios cuyas firmas haya certificado, de tal manera
que obre en su poder un Formulario original. En dicho
Registro debe anotarse en orden cronolégico la fecha de
suscripcion del Formulario, los intervinientes y la fecha de
remision del documento al RAV.

j) Cumplir con las disposiciones contenidas en la
Resolucion SBS N° 5709-2012, que aprueba Normas
especiales para la prevencion del lavado de activos y del
financiamiento del terrorismo aplicable a los Notarios, y
sus normas modificatorias y/o sustitutorias.

12.2 En defecto del Notario, las obligaciones
comprendidas en los literales a) al i) del numeral
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precedente son asumidas por los Jueces de Paz Letrado
del distrito o provincia en el que se encuentra ubicado el
inmueble arrendado, conforme a la normatividad de la
materia.

Articulo 13.- Cuenta de Abono

13.1 El Arrendador debe indicar la Cuenta de
Abono (numero, tipo y moneda de la cuenta), en una
ESF autorizada por la SBS, en la que el Arrendatario
debe abonar al inicio del Contrato, el importe que haya
acordado con el Arrendador en calidad de garantia; v,
mensualmente, la renta o cuota convenida y los conceptos
complementarios que hayan pactado.

13.2 Las partes pueden acordar que el Arrendador
realice a nombre del Arrendatario el pago de los
conceptos complementarios, en cuyo caso el Arrendatario
debe abonarlos previamente en la Cuenta de Abono
sefialada por el Arrendador. Se consideran conceptos
complementarios a los siguientes:

a) Cuota mensual ordinaria de mantenimiento.

b) Cuota mensual asignada al Inmueble por servicio
de agua.

c) Cuota mensual del seguro por riesgo de pérdida, en
los casos previstos en el Decreto Legislativo y el presente
Reglamento.

d) Otros conceptos definidos como tales en el
correspondiente contrato.

13.3 Si por acuerdo de las partes, los conceptos
complementarios deben ser cancelados por el Arrendador
a nombre del Arrendatario, el Arrendador asume
la responsabilidad del pago de estos conceptos al
administrador o representante de la Junta de Propietarios y/o
a la empresa de servicios y/o Seguros, segun corresponda,
desde el momento en que el Arrendatario realice el abono.
En caso contrario, el Arrendatario es responsable del pago
directo a los acreedores de los conceptos complementarios.
En cualquier caso, los retrasos en el abono en la Cuenta de
Abono o pago directo por parte del Arrendatario, no son
imputables al Arrendador.

13.4 El Arrendador puede solicitar informacion al
administrador o al representante de la Junta de Propietarios
y/o a la empresa de servicios y/o Seguros con la finalidad
de conocer si el Arrendatario estd cumpliendo con el pago
de los conceptos complementarios pactados. Asimismo,
los administradores y/o empresas de servicios antes
referidos informan al RAV respecto del incumplimiento
en el pago de los conceptos complementarios en los que
incurra el Arrendatario.

13.5 La falta de pago de cualquier concepto
complementario, ya sea en la Cuenta de Abono o
directamente a su acreedor, por un periodo de seis
meses consecutivos, constituye causal de Desalojo, en
concordancia con lo dispuesto en el literal d) del articulo
14 del Decreto Legislativo.

13.6 El pago de cuotas adeudadas, ya sea de renta
mensual, conceptos complementarios o cualquier otro
concepto, se aplica a la deuda mas antigua.

TiTULO NI
DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Capitulo |

Contrato de Arrendamiento de Inmueble
destinado a vivienda

Articulo 14.- Definicion

Es el contrato por el cual el Arrendador se obliga a ceder
temporalmente al Arrendatario, el uso de un inmueble de
su propiedad, para destinarlo Unica y exclusivamente a
vivienda, por el pago de una renta mensual convenida y
por un plazo determinado.

Articulo 15.- Forma y efectos del contrato
El contrato de arrendamiento de inmueble destinado
a vivienda, se celebra por escrito, Unicamente con el

FUA, el cual debe contar con la certificacion de las firmas
por Notario o Juez de Paz Letrado, de ser el caso, y ser
obligatoriamente inscrito en el RAV para acogerse a
los mecanismos e incentivos contenidos en el Decreto
Legislativo, quedando a voluntad de las partes su
inscripcion en el Registro de Predios de la SUNARP.

Las prorrogas y modificaciones al FUA deben cumplir
las formalidades establecidas en el presente articulo.

Articulo 16.- Plazo del contrato

El plazo del contrato de arrendamiento de inmueble
destinado a vivienda es el que acuerden las partes; y a
falta de estipulacion expresa, se entiende que éste es por
el término de un (1) afio, contado desde la certificacion
notarial de las firmas de las partes en el Formulario
respectivo, pudiendo ser prorrogado, antes de su
vencimiento, para lo cual las partes deben suscribir el
FUA de prorroga ante Notario o Juez de Paz Letrado, de
ser el caso, cuyo plazo se inicia al término del plazo del
Formulario anterior.

Articulo 17.- Obligaciones del Arrendador y del
Arrendatario

17.1 Son obligaciones del Arrendador, las siguientes:

a) Entregar el inmueble al Arrendatario, en la fecha
y estado convenidos, contra la presentacion de la
constancia del depdsito de la garantia.

b) Permitir al Arrendatario el uso del inmueble durante
todo el plazo del contrato.

c) Pagar a nombre del Arrendatario los conceptos
complementarios cuando se haya acordado con el
Arrendatario y siempre que éste los hubiese depositado
en la Cuenta de Abono.

d) Reembolsar las reparaciones
realizadas por el Arrendatario.

e) Mantener la cuenta de abono habilitada con
las caracteristicas y para los fines indicados en los
Formularios.

f) Comunicar al Arrendatario, mediante carta notarial,
cualquier cambio respecto de la Cuenta de Abono, con
una anticipacién no menor de tres (03) dias calendario al
vencimiento de la siguiente renta mensual, el cual surte
efecto en la fecha de notificacion de la referida carta
notarial. En caso de cambio de la Cuenta de Abono, la
nueva cuenta tiene que estar constituida en una EFS
ubicada en la misma provincia de la Cuenta de Abono
original, conforme al Decreto Legislativo.

g) Recibir el inmueble a la fecha de vencimiento del
contrato, suscribiendo el Acta de Recepcion, en la cual
se indique el estado en el que se encuentra el inmueble.

h) Devolver el importe total de la garantia en un plazo
maximo de tres (3) dias habiles de suscrita el Acta de
Recepcionindicada en el literal precedente, siempre que el
inmueble se mantenga en el estado que se entregé, salvo
por el deterioro de su uso ordinario. En caso la garantia
se aplique conforme a lo dispuesto por el numeral 7.4. del
articulo 7 del Decreto Legislativo, de existir un remanente,
el mismo es devuelto al Arrendatario en un plazo maximo
de cinco (5) dias habiles de suscrita el Acta antes referida.

i) Informar al RAV sobre la morosidad en el pago
de la renta y conceptos complementarios del inmueble
arrendado.

j) Otras que le corresponda conforme a ley.

impostergables

17.2 Son obligaciones del Arrendatario las siguientes:

a) Cuidar diligentemente el
exclusivamente como vivienda.

b) Pagar la garantia al inicio del contrato; la renta, vy,
de ser el caso, los conceptos complementarios, en el/los
plazo(s) convenido(s) y en la cuenta de abono sefialada
por el Arrendador.

c) Pagar los servicios publicos que le fueran
suministrados en beneficio del inmueble, los que tienen la
condicion de conceptos complementarios.

d) Dar aviso inmediato al Arrendador respecto de
cualquier usurpacién, perturbacion o imposiciéon de
servidumbre que se intente contra el inmueble.

inmueble y usarlo
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e) Permitir que el Arrendador inspeccione por causa
justificada el inmueble, previa comunicacion realizada con
siete (07) dias calendario de anticipacion.

f) Devolver el inmueble a la fecha de vencimiento del
contrato, sin mas deterioro que el de su uso ordinario,
suscribiendo el Acta de Recepcion, en la que se deja
constancia del estado en el que se encuentra el inmueble.

g) Efectuar por cuenta y costo propio los gastos de
conservacion y de mantenimiento ordinarios que sean
necesarios para conservar el inmueble en el mismo
estado en que fue recibido.

h) Dar aviso inmediato de las reparaciones que deben
efectuarse, bajo responsabilidad por los dafios y perjuicios
resultantes. Si se trata de reparaciones impostergables, el
Arrendatario debe realizarlas directamente con derecho
a reembolso, siempre que avise al mismo tiempo al
Arrendador. El pago de estas reparaciones por cuenta
del Arrendatario no pueden imputarse ni compensarse al
pago de la renta o de los conceptos complementarios.

i) No introducir mejoras, cambios o alteraciones
internas y/o externas en el inmueble, salvo que cuente
con el consentimiento previo y por escrito del Arrendador,
quedando convenido que aquellos que se introduzcan,
quedan en beneficio del mismo sin obligacion del
Arrendador de pagar su valor.

j) Tolerar las reparaciones que no pueden diferirse
hasta el fin del contrato, aun cuando importen privacion al
uso de una parte de él. Cuando para reparar el inmueble
se impide al Arrendatario que use una parte de él, éste
tiene derecho a dar por resuelto el contrato o a la rebaja
en la renta proporcional, al tiempo y a la parte que no
utiliza, salvo que el motivo de la reparacion haya sido
causado por el Arrendatario.

k) Ser responsable por el uso y por los dafios que
pudiera causar al inmueble desde el momento en que lo
recibe segun el articulo 1681° del Cédigo Civil.

I)Nosubarrendarelinmueble materiade arrendamiento,
salvo que las partes lo pacten expresamente en el contrato.
De permitirse el subarrendamiento, dicho contrato no se
encuentra dentro de los alcances del Decreto Legislativo,
sin perjuicio de lo dispuesto en el numeral 14.1 del articulo
14 del Decreto Legislativo.

Capitulo I

Del Contrato de Arrendamiento de Inmueble
destinado a vivienda con Opciéon de Compra

Articulo 18.- Definicion

Es el contrato por el cual el Arrendador se obliga a
ceder el uso de un inmueble de su propiedad, para
destinarlo a vivienda, por el pago de una renta mensual
convenida, por un plazo determinado, al final del cual
el Arrendatario tiene el derecho de ejercer la opcion de
compra del inmueble, en cuyo caso se materializa la venta
del inmueble.

Articulo 19. Formalidad del Contrato

19.1 El Contrato de Arrendamiento de Inmueble
destinado a vivienda con Opcién de Compra, se celebra
por escrito, unicamente con el FUAO, el cual debe contar
con la certificacion de firmas del Notario o del Juez de Paz
Letrado, de ser el caso, y ser inscrito en el RAV para que
se sujete al régimen especial establecido por el Decreto
Legislativo.

19.2 Asimismo, el FUAO debe ser inscrito
obligatoriamente en la partida registral del inmueble
objeto del contrato o, en caso el inmueble no se encuentre
independizado, anotado preventivamente en el rubro f de la
partida matriz del Registro de Predios de la SUNARP, para
tener prelacion respecto a cualquier carga o gravamen
registrado con posterioridad a la inscripcion del FUAO.

19.3 Las prérrogas y modificaciones al FUAO deben
cumplir las formalidades establecidas en el presente
articulo.

Articulo 20.- Plazo del contrato
20.1 El plazo del contrato de arrendamiento

establecido en el FUAO es determinado por las partes y
puede ser prorrogado de comun acuerdo.

20.2 En caso las partes acuerden prorrogar el plazo del
contrato o modificar alguno de sus términos o condiciones,
manteniendo el ejercicio de opcion de compra, se debe
suscribir el FUAO de prorroga.

20.3 De no considerarse la opcién de compra en
el contrato prorrogado, se le aplican las disposiciones
sefialadas en el Capitulo | del Titulo Il del Decreto
Legislativo, debiendo las partes firmar el FUA respectivo,
en cuyo caso la inscripcion en el Registro de Predios de la
SUNARP no es obligatoria.

Articulo 21.- Obligaciones del Arrendador y del
Arrendatario

Son obligaciones del Arrendador y del Arrendatario las
establecidas en los numerales 17.1 y 17.2 del presente
Reglamento, con las siguientes excepciones:

a) El literal d) del numeral 17.1 y los literales h) y j) del
numeral 17.2 del presente Reglamento.

b) El literal h) del numeral 17.1 y el literal f) del numeral
17.2 del presente Reglamento, en caso el Arrendatario
ejerza la opcion de compra.

c) La salvedad establecida en el literal |) del numeral
17.2 del presente Reglamento.

Articulo 22.- Precio de la opcion de compra

El FUAO debe contener, el cronograma de pagos y
el precio de la opcion de compra del inmueble, el cual es
fijado de comun acuerdo por las partes.

Articulo 23.- Ejercicio de la Opcion de compra

23.1 Al final del plazo del contrato de arrendamiento
establecido en el FUAO, el Arrendatario tiene derecho a
ejercer la opciéon de compra del inmueble.

23.2 Para ejercer la opcion de compra, el Arrendatario
debe cumplir previamente con el pago de todas las
rentas mensuales pactadas, conceptos complementarios
e intereses, de corresponder y se entiende ejercida con
el pago del precio de la opcion de compra pactado en
la Cuenta de Abono, sefialada por el Arrendador, en el
FUAO.

23.3 El Arrendatario debe comunicar al Arrendador
mediante carta notarial el ejercicio de la opcién de compra,
para la firma de la minuta de compraventa respectiva,
dentro del plazo maximo de cinco (5) dias habiles, salvo
acuerdo distinto de las partes. En el plazo antes indicado,
el Arrendador debe devolver el importe dado en garantia.

Articulo 24.- Financiamiento de la Opciéon de
Compra

24.1 Cuando las ESF financien al Arrendatario el
ejercicio de la opcion de compra del inmueble, deben
tener en cuenta en su evaluacion, el comportamiento de
pago del Arrendatario, entre otros aspectos que éstas
consideren pertinentes.

24.2 Para ello, puede requerir al Arrendatario los
comprobantes de pago de las rentas mensuales,
realizados conforme al cronograma establecido en el
FUAO, asi como solicitar al FMV el reporte del RAV a la
fecha de evaluacion.

243 En caso el inmueble materia de compra
constituya vivienda uUnica para el Arrendatario y se
encuentre dentro del rango y cumplimiento de parametros
para el financiamiento a través de un Crédito MIVIVIENDA
o del Programa Techo Propio, el que los reemplace
o resulte aplicable; al ejercer la opcion de compra, el
Arrendatario tiene el derecho de acceder al Bono del Buen
Pagador - BBP o al Bono Familiar Habitacional - BFH,
respectivamente, previo cumplimiento de los requisitos
para su calificacién como beneficiario y procedimientos
para su asignacion establecidos en las normativas que
regulan su otorgamiento.

Articulo 25.- Bloqueo

Después que el Arrendatario ejerza la opcién de
compra, a pedido de cualquiera de las partes, el Notario
solicita el Bloqueo de la Partida Registral del inmueble
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por un periodo de seis (6) meses para la inscripcion de la
transferencia de propiedad, adjuntando copia de la minuta
correspondiente.

Articulo 26.- Inscripciéon de la compraventa en la
SUNARP

La transferencia de propiedad efectuada en mérito
a la minuta de compraventa sefialada en el articulo
precedente, debe elevarse a escritura publica para ser
inscrita en el Registro de Predios de la SUNARP.

Articulo 27.- Ejercicio de la opcion de compra
antes del vencimiento del plazo

El ejercicio de la opcion de compra antes del
vencimiento del plazo no exonera al Arrendatario del
pago del total de las rentas convenidas hasta la fecha
de vencimiento establecida en dicho contrato. Al pago
del precio de la opciéon de compra pactado en el FUAO,
se acumula al importe total de las rentas mensuales por
vencer, a valor presente, conforme al cronograma incluido
en el FUAO, salvo pacto en contrario de las partes.

Articulo 28.- No ejercicio de la opcion de compra

El no ejercicio de la opcién de compra, por decision
expresa del Arrendatario, o por incumplimiento de las
condiciones para su ejercicio, no conlleva a la devolucion
de ningun concepto dinerario a su favor, debiendo el
Arrendatario devolver el inmueble al Arrendador al
vencimiento del Contrato, sin perjuicio de lo dispuesto en
el numeral 7.4 del articulo 7 del Decreto Legislativo.

Capitulo IlI

Contrato de arrendamiento - financiero (leasing) de
inmueble destinado a vivienda

Articulo 29.- Definicién

Es el contrato por el cual el Arrendador Financiero
financia el acceso del Arrendatario al uso de un inmueble
para destinarlo a vivienda, por el pago de cuotas
periddicas, que comprende el pago de intereses, por un
plazo determinado, al final del cual, el Arrendatario tiene el
derecho de ejercer la opcién de compra del inmueble. Las
partes pueden acordar que las cuotas periddicas incluyan
los conceptos complementarios indicados en el numeral
13.2 del articulo 13 del presente Reglamento.

Articulo 30.- Formalidad del Contrato

30.1 ElI Contrato de Arrendamiento - Financiero
(Leasing) de Inmueble destinado a vivienda regulado por
la presente norma, se celebra por escrito, Unicamente con
la suscripcion del FUAL, el cual debe contar con las firmas
certificadas por Notario o Juez de Paz, de ser el caso y
debe ser inscrito en el RAV, para sujetarse al régimen
especial establecido con el Decreto Legislativo.

30.2 El FUAL debe ser inscrito obligatoriamente en el
Registro de Predios de la SUNARP o, en caso el inmueble
no se encuentre independizado, anotado preventivamente
en el rubro f de la partida matriz del Registro de Predios
de la SUNARP.

30.3 Las prorrogas y modificaciones al FUAL deben
cumplir las formalidades establecidas en el presente
articulo.

Articulo 31.- Plazo del contrato

31.1 El plazo del contrato de arrendamiento financiero
establecido en el FUAL es determinado por las partes
y puede ser prorrogado de comun acuerdo antes de su
vencimiento, para lo cual las partes suscriben una adenda
al FUAL.

31.2 En caso las partes acuerden prorrogar o modificar
el plazo del contrato manteniendo el ejercicio de opcion
de compra, se suscribe el FUAL de prérroga.

Articulo 32.- Obligaciones del Arrendador
Financiero y del Arrendatario

Son obligaciones del Arrendador Financiero y del
Arrendatario las establecidas en los numerales 17.1y 17.2
del presente Reglamento, con las siguientes excepciones:

a. Los literales d) y f) del numeral 17.1 y los literales h)
y j) del numeral 17.2 del presente Reglamento.

b. El literal h) del numeral 17.1 y el literal f) del numeral
17.2 del presente Reglamento, en caso el Arrendatario
ejerza la opcién de compra.

c. La salvedad establecida en el literal ) del numeral
17.2 del presente Reglamento.

Articulo 33.- Precio de la opcion de compra

El FUAL contiene el cronograma de pagos de las
cuotas periodicas y el precio de la opcion de compra
del inmueble, el cual es fijado de comun acuerdo por las
partes.

Articulo 34.- Financiamiento del Arrendamiento
Financiero (Leasing)

34.1 EI FMV puede financiar Contratos de
Arrendamiento Financiero (Leasing) que incluya un BBP,
en cuyo caso el referido contrato recibe el tratamiento
de créditos hipotecarios en cuanto a la evaluacion y
clasificacion del deudor, exigencia de provisiones y
requerimientos patrimoniales, regulados por la SBS. El
FMV establece en su normativa interna, las condiciones,
requisitos y procedimiento para acceder a dicho
financiamiento, asi como las caracteristicas del mismo.

34.2 En caso el Arrendador Financiero solicite al
Arrendatario el pago de una “Prima por Leasing” a la
suscripcion del FUAL, éste puede financiarlo con cargo
al BBP o al BFH, previo cumplimiento de los requisitos
para la calificacion como beneficiario del mismo y de los
procedimientos para su asignacion establecidos en la
normativa que regula su otorgamiento.

Articulo 35.- Ejercicio de la Opcion de compra

35.1 Las partes establecen el plazo en el que se
puede ejercitar la opcion de compra. Vencido el mismo
finaliza el servicio de arrendamiento, se haya ejercido o
no la opcién de compra.

35.2 Para ejercer la opcion de compra, el Arrendatario
debe cumplir previamente con todas las obligaciones
establecidas en el FUAL, que incluyen el pago de todas las
cuotas periédicas pactadas, conceptos complementarios
e intereses, de corresponder, en cuyo caso, puede
ejercer dicha opcién, en la fecha sefialada en el FUAL,
pagando el precio de compra pactado en la Cuenta de
Abono, sefialada por el Arrendador Financiero, debiendo
comunicarle a este ultimo de dicho abono.

Articulo 36.- Formalidad del ejercicio de la opcion
de compra

ElArrendatario requiere por carta notarial al Arrendador
Financiero, la firma de la minuta de compraventa
respectiva, la que se suscribe en un plazo que no exceda
de los cinco (05) dias habiles de notificada, salvo acuerdo
distinto de las partes. En dicho plazo, el Arrendador
Financiero devuelve el importe entregado en garantia.

Articulo 37.- Bloqueo

Después que el Arrendatario ejerza la opciéon de
compra, a pedido de cualquiera de las partes, el Notario
solicita el Bloqueo de la Partida Registral del inmueble
por un periodo de seis (6) meses para la inscripcion de la
transferencia de propiedad, adjuntando copia de la minuta
correspondiente.

Articulo 38.- Inscripcion de la compraventa en la
SUNARP

La transferencia de propiedad del inmueble en mérito
a la minuta de compraventa sefialada en el articulo
precedente, debe elevarse a escritura publica para ser
inscrita en el Registro de Predios de la SUNARP.

Articulo 39.- Ejercicio de la opcién de compra
antes del vencimiento del plazo

El ejercicio de la opcidon de compra antes del
vencimiento del plazo establecido en el contrato de
Arrendamiento Financiero, no exonera al Arrendatario del
pago del total de las cuotas periddicas convenidas hasta
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la fecha de vencimiento establecida en dicho contrato.
Al pago del precio de la opcion de compra pactado en el
FUAL se acumula el importe total de las cuotas periddicas
por vencer, a valor presente y sin considerar los intereses
no devengados en base al cronograma incluido en el
FUAL, salvo pacto en contrario de las partes.

El ejercicio de la opcién de compra de acuerdo a lo
indicado en el parrafo precedente, no genera penalidades
de ninguna clase a favor del Arrendador Financiero.

Articulo 40.- No ejercicio de la opcion de compra

El no ejercicio de la opcion de compra, por
incumplimiento de las condiciones para su ejercicio, no
conlleva a la devolucién de ningin concepto dinerario a su
favor, salvo pacto en contrario de las partes.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
FINALES

Primera.- Aprobacion de Formularios

Apruébese el contenido de los Formularios FUA,
FUAO y FUAL, que como anexos forman parte del
presente Reglamento, segun el siguiente detalle:

Anexo |: Formulario Unico de Arrendamiento de
inmueble destinado a vivienda — FUA.

Anexo Il: Formulario Unico de Arrendamiento con
Opcién de Compra de inmueble destinado a vivienda —
FUAO.

Anexo lll: Formulario Unico de Arrendamiento —
financiero (leasing) de inmueble destinado a vivienda —
FUAL.

Segunda.- Aprobacién por la Superintendencia de
Banca, Seguros y AFP

Las empresas del sistema financiero establecen los
términos contractuales de sus operaciones de arrendamiento
financiero (leasing) de inmueble para vivienda teniendo
en cuenta el contenido minimo del FUAL. Los términos
contractuales antes mencionados son incorporados al
Formulario como anexos, previa aprobacion de la SBS.

Tercera.- Aprobacion de Directivas

El FMV aprueba las Directivas que sean necesarias
para la implementacién de lo dispuesto en el presente
Reglamento, en un plazo no mayor de treinta (30) dias
calendario, contados a partir de la entrada en vigencia del
presente Reglamento.

Cuarta.- Cooperacion
implementacion del RAV

El FMV puede suscribir los Convenios de cooperacion
con entidades publicas y privadas que considere
necesarios para la mejor implementacion y adecuado
funcionamiento del RAV, incluyendo a las centrales de
riesgos privadas.

Interinstitucional para

DISPOSICION COMPLEMENTARIA
TRANSITORIA

Unica.- Adecuacién de contratos de arrendamiento

Los contratos de arrendamiento de inmuebles para
vivienda vigentes, los contratos de arrendamiento de
inmueble destinados a vivienda con opcién de compra
vigentes, incluso los financiados, y los contratos de
arrendamiento  financiero  (leasing) de inmuebles
destinados a vivienda vigentes podran adecuarse y
someterse a los alcances del Decreto Legislativo.

Para tal efecto, las partes a partir de la entrada en
vigencia del presente Reglamento, suscribiran, de comun
acuerdo, ante Notario, o en su defecto, ante un Juez de
Paz Letrado, el Formulario correspondiente, de acuerdo
a la naturaleza del contrato de arrendamiento original, el
cual es registrado obligatoriamente en el RAV. Tratandose
del FUAO o el FUAL, adicionalmente, debe inscribirse en
el Registro de Predios de la SUNARP.

El Formulario se celebra y suscribe por el periodo
del contrato de arrendamiento original pendiente de

ejecucion, salvo que las partes acuerden dejar sin efecto
el anterior contrato y celebrar uno nuevo en el marco
del Decreto Legislativo y del presente Reglamento. Se
encuentra prohibido que el plazo del contrato contenido en
el Formulario incluya periodos anteriores a la fecha de la
celebracién del FUA, FUAO o FUAL, segun corresponda.

ANEXO |

FORMULARIO UNICO DE ARRENDAMIENTO DE
INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA - FUA
(Decreto Legislativo N° 1177, que establece el Régimen
de Promocion del Arrendamiento para Vivienda)

FUA DE PRORROGA 0
MODIFICACION O

FUA INICIAL O

ESPECIFICACIONES GENERALES

I. DATOS DEL ARRENDADOR

Apellidos:

Nombre (s):

Razoén Social (PJ):

D.N.I. N° u otro:

R.U.C N*:

Inscrita en la Partida
Electronica N° (PJ):

Oficina Registral:

Domicilio (PN o PJ):

Teléfono:

Correo electronico:

Apoderado (PN) o
Representante Legal (PJ):

Poder inscrito en Partida
Electronica N° (PJ):

D.N.I. N° u otro (PN o
representante legal de PJ):

En caso de Conyuges o
Convivientes

Apellidos y Nombres del
Cényuge o Conviviente:

D.N.I. N° u otro:

1. DATOS DEL ARRENDATARIO
Apellidos:

Nombre (s):

Razon Social (PJ):

D.N.I. N° u otro:

R.U.C N*:

Inscrita en la Partida
Electrénica N° (PJ):

Oficina Registral:
Domicilio (PN o PJ):
Teléfono:

Correo electrénico:

Apoderado (PN) o
Representante Legal (PJ):
Poder inscrito en Partida
Electrénica N° (PJ):

D.N.I. N° u otro (PN o
representante legal de PJ):

En caso de Conyuges o
Convivientes

Apellidos y Nombres del
Conyuge o Conviviente:

D.N.I. N° u otro:
IIl. INFORMACION DEL INMUEBLE
Departamento:

Provincia:

Distrito:
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Direccién:

Partida Electronica:
Oficina Registral:

Documento que acredite la
propiedad del Arrendador

Cargas y Gravamenes del
inmueble:

*) Persona Natural - PN / Persona Juridica — PJ.

(**) Los anexos del presente documento forman
parte integrante del FUA, de conformidad con lo dispuesto
por el numeral 4.4 del articulo 4 del Reglamento del
Decreto Legislativo N° 1177.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE
INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA

Conste por el presente documento, el CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE DESTINADO A
VIVIENDA que celebran las partes identificadas en las
ESPECIFICACIONES GENERALES del FUA. El presente
contrato se celebra conforme a los términos y condiciones
contenidos en las clausulas siguientes:

PRIMERA: DECLARACION DE LAS PARTES

1.1. Las partes que suscriben el presente contrato
declaran su compromiso de someterse a las disposiciones
del Decreto Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que
establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento
para Vivienda (en adelante, el Decreto Legislativo) y su
Reglamento.

1.2. Las partes declaran tener conocimiento que para
acceder al Régimen establecido en el Decreto Legislativo,
el presente FUA debe registrarse en el RAV.

1.3. EI ARRENDATARIO declara tener conocimiento
del Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo y se somete
a las disposiciones previstas en el Titulo Ill del Decreto
Legislativo.

SEGUNDA: ANTECEDENTES

2.1 El Decreto Legislativo crea un régimen especial
y facultativo para la promocién, facilitacién y seguridad
juridica del arrendamiento de inmuebles destinados para
vivienda, en el cual se regula el Contrato de Arrendamiento
de Inmueble destinado a vivienda.

. 2.2 ElIReglamento aprueba el contenido del Formulario
Unico de Arrendamiento de inmueble destinado a Vivienda
— FUA, a través del cual se celebra y suscribe el presente
contrato.

TERCERA: DEL
VIVIENDA

INMUEBLE DESTINADO A

3.3 El ARRENDADOR es propietario del inmueble
para uso de vivienda descrito en las ESPECIFICACIONES
GENERALES (en adelante el inmueble).

3.4 ElI ARRENDADOR deja constancia que el
inmueble se encuentra en buen estado de conservacién y
habitabilidad y sin mayor desgaste que el producido por el
uso normal y ordinario.

3.5 EI ARRENDATARIO (__) Si / (__) No [Marcar
con una X segun pacten las partes] recibe el inmueble
amoblado, el cual consta de los bienes consignados en
el Anexo 2.

CUARTA: OBJETO DEL CONTRATO

Por el presente contrato, el ARRENDADOR se obliga
a ceder el uso del inmueble a favor del ARRENDATARIO,
para destinarlo a vivienda por el plazo y renta indicados
en las clausulas quinta y sexta, respectivamente, del
presente documento.

QUINTA: PLAZO DEL CONTRATO

5.1 Las partes convienen que el plazo de duracién del
presente contrato se inicia el y termina

el , fecha en la que el ARRENDATARIO
se obliga a desocupar y devolver el inmueble al
ARRENDADOR, sin mas deterioro que el producido por
el uso diligente del mismo.

5.2 Sin perjuicio de lo anterior, el plazo de duracién
podra ser prorrogado de comun acuerdo entre las partes,
antes de su vencimiento, para lo cual las partes deberan
suscribir el FUA de prorroga, ante Notario o Juez de Paz
Letrado de ser el caso.

SEXTA: DE LARENTAY CUENTA DE ABONO

6.1 Las partes acuerdan que el monto de la renta

mensual convenida asciende a la suma total de
( /100
), incluidos los impuestos de Ley, la cual

sera cancelada los dias de cada mes.

6.2 La Cuenta de Abono del ARRENDADOR

es la Cuenta (Numero, tipo y moneda de Ia
cuenta) , de la
entidad financiera (ESF supervisada por la SBS)

, en la que el

ARRENDATARIO debe abonar, al inicio del Contrato, la
garantia; y, mensualmente, la renta convenida conforme a
lo indicado en el numeral 6.1; y, los siguientes conceptos
complementarios (marcados con una X):

(_) Cuota mensual ordinaria de mantenimiento,
ascendente a S/. .

(_) Cuota mensual asignada al Inmueble por servicio
de agua, ascendente a S/.

(_) Cuota mensual del seguro por riesgo de pérdida,
ascendente a S/. .

(_) Cuota mensual asignada al Inmueble por servicio
de luz, ascendente a S/.

(L) Otros conceptos:

6.3 Los montos de los conceptos complementarios
indicados en el numeral precedente estan sujetos a
variaciones segun los acuerdos con sus acreedores, los
que deberan ser informados al ARRENDADOR.

6.4 El (...) ARRENDADOR / ARRENDATARIO (...), es
responsable del pago de los conceptos complementarios
al administrador, representante de la Junta de Propietarios,
y/o a la empresa de seguros, o de servicios, segun sea el
caso.

6.5 ElI ARRENDADOR es responsable de
cancelar los conceptos complementarios a nombre
del ARRENDATARIO, éste dultimo debe abonarlos
previamente en la Cuenta de Abono del ARRENDADOR.
siendo este Ultimo el responsable de su pago, desde que
el ARRENDATARIO realice el abono. [Incorporar este
numeral solo si se ha seleccionado en el numeral 6.4 al
ARRENDADOR]

6.6 La falta de pago por el ARRENDATARIO de
cualquier concepto complementario, ya sea en la Cuenta
de Abono o directamente a su acreedor, segun lo pactado,
por un periodo de seis meses consecutivos, constituye
causal de Desalojo, en concordancia con lo dispuesto en
el literal d) del articulo 14° del Decreto Legislativo.

6.7 Las partes acuerdan que el pago de cuotas
adeudadas, ya sea de renta mensual, conceptos
complementarios o cualquier otro concepto, debera
reputarse a las deudas mas antiguas.

6.8 Es responsabilidad del ARRENDADOR mantener
la cuenta habilitada con las caracteristicas y para los fines
indicados en el presente contrato. La cuenta de abono
debe mantenerse abierta, en tanto el presente contrato se
mantenga vigente, salvo en aquellos supuestos previstos
en la normatividad vigente, en los que deba efectuarse el
cierre de la cuenta.

6.9 En el supuesto que se cierre la cuenta de abono,
el ARRENDADOR debera comunicar mediante carta
notarial al ARRENDATARIO, la informacion de la nueva
cuenta de abono, con una anticipacién no menor de tres
(03) dias calendario al vencimiento de la siguiente renta
mensual.

6.10 Siel ARRENDADOR no cumple con comunicar
de manera oportuna el cambio, la inhabilitacién o el
cierre de la cuenta, el ARRENDATARIO puede consignar
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extrajudicialmente la renta mensual convenida en el
Banco de la Nacion.

6.11 Sila notificacion de la referida carta notarial que
comunica la nueva cuenta, se produce fuera del plazo
antes indicado, impidiendo al ARRENDATARIO realizar
el abono respectivo en la fecha acordada en el presente
contrato, no podra considerarse como incumplimiento de
pago.

SETIMA: GARANTIA

71 Al inicio del presente
ARRENDATARIO depositara en la
abono del ARRENDADOR la suma de
( /100 ), por
concepto de garantia del pago de la renta convenida y de
los eventuales dafios o deterioros que pudieran haberse
ocasionado en el inmueble. Dicha suma es equivalente
a [indicar el numero de rentas mensuales] (___) rentas
convenidas.

7.2 El importe entregado en garantia podra ser usado
por el ARRENDADOR para reponer, a la terminacion del
Contrato, de ser el caso, las condiciones del inmueble
en el estado en que se entregd, salvo por el deterioro
derivado de su uso ordinario. Asimismo, puede ser usada,
en segundo orden, al pago de sumas adeudadas por
renta o por los conceptos complementarios.

7.3 La garantia, o su remanente luego de ser aplicada
conforme a lo indicado en el numeral precedente, sera
devuelta al ARRENDATARIO, sin intereses.

contrato, el
cuenta de

OCTAVA: OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR
El ARRENDADOR esta obligado a:

8.1 Entregar el inmueble al ARRENDATARIO, en
la fecha y estado convenidos, contra la presentacion de la
constancia del depésito de la garantia.

8.2 Permitir al ARRENDATARIO el
inmueble durante todo el plazo del contrato.

8.3 Pagar a nombre del ARRENDATARIO los
conceptos complementarios cuando éste los hubiese
depositado en la Cuenta de Abono. [Incorporar este
numeral silas partes acuerden que sera el ARRENDADOR
quien efectue el pago de los conceptos complementarios]

8.4 Reembolsar las reparaciones impostergables
realizadas por el ARRENDATARIO.

8.5 Mantener la cuenta de abono habilitada con las
caracteristicas y para los fines indicados en el presente
contrato.

8.6 Comunicar al ARRENDATARIO, mediante
carta notarial, cualquier cambio respecto de la cuenta de
abono, con una anticipaciéon no menor de tres (03) dias
calendario al vencimiento de la siguiente renta mensual,
el cual surtira efecto en la fecha de notificacion de la
referida carta notarial. En caso de cambio de la Cuenta
de Abono, la nueva tendra que estar constituida en una
EFS ubicada en la misma provincia de la Cuenta de
Abono original.

8.7 Recibir el inmueble a la fecha de vencimiento
del contrato.

8.8  Devolver el importe total o el remanente de la
garantia, siempre que no haya sido usado para reponer
las condiciones del inmueble arrendado en el estado que
se entrego, salvo por el deterioro de su uso ordinario; o no
haya sido usado para el pago de sumas adeudadas por
renta o conceptos complementarios.

8.9 Informar al Registro Administrativo de
Arrendamiento para Vivienda sobre la morosidad en
el pago de la renta y conceptos complementarios del
inmueble arrendado.

8.10 Otras que le corresponda conforme a Ley.

uso del

NOVENA: OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO
EI ARRENDATARIO esta obligado a:

9.1 Cuidar diligentemente el inmueble y usarlo
exclusivamente como vivienda.

9.2 Abonar el importe de la garantia al inicio del
contrato, pagar la renta en la oportunidad pactada
en el numeral 6.1, y, de ser el caso, los conceptos

complementarios, en el plazo convenido y en la cuenta de
abono sefalada por el ARRENDADOR.

9.3 Pagar los servicios publicos que le fueran
suministrados en beneficio del inmueble, los que tendran
la condicion de conceptos complementarios.

9.4 Dar aviso inmediato al ARRENDADOR respecto
de cualquier usurpacion, perturbacién o imposicion de
servidumbre que se intente contra el inmueble.

9.5 Permitir que el ARRENDADOR inspeccione
por causa justificada el inmueble, previa comunicacion
realizada con siete (07) dias calendario de anticipacion.

9.6 Devolver el inmueble al vencimiento del contrato,
sin mas deterioro que el de su uso ordinario.

9.7 Efectuar por cuenta y costo propio los gastos de
conservacion y de mantenimiento ordinarios que sean
necesarios para conservar el inmueble en el mismo
estado en que fue recibido.

9.8 Dar aviso inmediato al ARRENDADOR de las
reparaciones que deben efectuarse, bajo responsabilidad
por los dafios y perjuicios resultantes. Si se trata de
reparaciones impostergables, el ARRENDATARIO debe
realizarlas directamente con derecho areembolso, siempre
que avise al mismo tiempo al ARRENDADOR. El pago de
estas reparaciones por cuenta del ARRENDATARIO no
pueden imputarse ni compensarse al pago de la renta o
conceptos complementarios.

9.9 No introducir mejoras, cambios o alteraciones
internas y/o externas en el inmueble, salvo que cuente con
el consentimiento previo y por escrito del ARRENDADOR,
quedando convenido que aquellos que se introduzcan,
quedaran en beneficio del mismo sin obligaciéon del
ARRENDADOR de pagar su valor.

9.10 Tolerar las reparaciones que no pueden diferirse
hasta el término del contrato, aun cuando importen
privacion al uso de una parte de él.

9.11 Ser responsable por el uso y por los dafios que
pudiera causar al inmueble desde el momento en que lo
recibe segun el articulo 1681° del Cédigo Civil.

9.12 No subarrendar el inmueble materia de
arrendamiento. [Excluir este numeral si las partes
pactan que es posible el subarrendamiento, dejandose
expresamente establecido que el subarrendamiento no se
encuentra dentro de los alcances del Decreto Legislativo,
sin perjuicio de lo dispuesto en el numeral 14.1 del articulo
14 del Decreto Legislativo].

DECIMA.- DERECHOS DE LAS PARTES
10.1 El ARRENDADOR tiene derecho a:

a. Recibir el pago de la renta en la cuenta de abono
sefialada y en la oportunidad convenida.

b. Ser informado de manera inmediata respecto
a cualquier usurpacioén, perturbacion o imposicion de
servidumbre que se intente contra el inmueble.

c. Inspeccionar por causa justificada el inmueble.

d. Que se le entregue el inmueble al vencimiento del
contrato, sin mas deterioro que el uso ordinario.

e. Ser informado de manera inmediata de las
reparaciones que deben efectuarse en el inmueble.

f. Solicitarinformacion al administrador o representante
de la Junta de Propietarios y/o a la empresa de
servicios y/o Seguros con la finalidad de conocer si el
ARRENDATARIO esta cumpliendo con el pago de los
conceptos complementarios pactados.

10.2 EIl ARRENDATARIO tiene derecho a:

a. Que se le entregue el inmueble en la fecha y estado
convenidos.

b. Usar el inmueble durante todo el plazo del contrato.

c. Recibir el reembolso de las reparaciones
impostergables que haya realizado.

d. Ser informado sobre cualquier cambio respecto a la
cuenta de abono sefialada por el ARRENDADOR.

e. Recuperar el importe total o remanente de la garantia
entregada al inicio del Contrato, segun corresponda.

f. Dar por resuelto el contrato o a la rebaja en la
renta proporcional, al tiempo y a la parte que no utiliza el
inmueble como consecuencia de lo indicado en el numeral
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9.10 del Contrato, salvo cuando el motivo de la reparacion
sea imputable al ARRENDATARIO.

g. Subarrendar el inmueble materia de
arrendamiento. Los derechos y obligaciones que se
generen por el subarrendamiento, no son oponibles al
ARRENDADOR. [Incluir esta clausula si asi lo acuerdan
las partes]

UNDECIMA: RESOLUCION DEL CONTRATO
11.1 El presente contrato podra resolverse:

a. Por mutuo acuerdo entre las partes, en acta con
firmas legalizadas.

b. Por uso del inmueble de manera distinta a vivienda,
sustentada en la comunicacién notarial.

c. Incumplimiento de pago de la renta convenida por
dos (02) meses consecutivos dentro del plazo contractual,
sustentado en la comunicacion notarial.

d. Incumplimiento de pago de los conceptos
complementarios sefialados en la Clausula Sexta, por
seis (6) meses consecutivos, dentro del plazo contractual,
sustentada en la comunicacion notarial.

e. Por decision unilateral del ARRENDADOR o del
ARRENDATARIO, debiendo comunicar su decision de
resolver el contrato, dando previo aviso a la otra mediante
Carta Notarial, con una anticipacién no menor de
(Indicar el plazo pactado por las partes) dias calendario.
Transcurrido dicho plazo el contrato queda resuelto de
pleno derecho.

f. Por incumplimiento de una o mas obligaciones del
ARRENDATARIO o del ARRENDADOR.

11.2 Para el caso del literal b, se debe adjuntar a la
Carta Notarial el documento de constatacion policial
respectivo. Para el caso de los literales c y d, se debe
adjuntar a la Carta antes referida, el estado de la cuenta
de abono o la liquidacién del saldo deudor.

11.3 La resolucion unilateral prevista en el literal e,
da lugar al pago de una compensacion, equivalente a
S/. [Indicar el nimero de rentas que pacten
las partes] rentas mensuales.

11.4 El procedimiento para la causal de resolucion
prevista en los literales e. y f., se rige por las disposiciones
del Codigo Civil.

DUODECIMA: DEL DESALOJO
Son causales de desalojo del inmueble, las siguientes:

a) Conclusion del contrato por vencimiento del
plazo contractual, establecido en la Clausula Quinta del
presente Formulario.

b) Resoluciéon contractual de mutuo acuerdo,
sustentada en acta con firmas legalizadas.

¢) Incumplimiento de pago de la renta mensual
convenida por dos (02) meses consecutivos, dentro del
plazo contractual, sustentada en la resolucion del contrato
comunicada mediante carta notarial adjuntando el estado
de cuenta de la cuenta de abono.

d) Incumplimiento de pago de los conceptos
complementarios, por seis (6) meses consecutivos,
dentro del plazo contractual, sustentada en la
resolucion del contrato comunicada mediante carta
notarial adjuntando el estado de cuenta de la cuenta de
abono o la liquidacion del saldo deudor emitida por la
empresa respectiva.

e) Uso del inmueble de manera distinta a vivienda,
sustentado en la resolucion del contrato comunicada
mediante carta notarial adjuntando el documento de
constatacion policial respectivo.

DECIMQ TERCERA: MERITO DE EJECUCION Y DE
INSCRIPCION DEL FUA

13.1. El presente contrato tiene mérito de ejecucion
ante el Poder Judicial, siempre y cuando cuente con
firmas certificadas ante Notario, o el Juez de Paz
Letrado, segun corresponda, y esté inscrito en el
Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda

y cumpla con las disposiciones del Decreto Legislativo
y su Reglamento.

13.2. La copia certificada del FUA tiene mérito
de inscripciéon en el Registro de Predios de Ila
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos -
SUNARRP, sin necesidad de formalidad adicional alguna.

DECIMO CUARTA: AUTORIZACION DEL USO DE
DATOS PERSONALES

EI ARRENDATARIO autoriza al ARRENDADOR, a dar
a conocer sus datos personales, asi como su puntualidad
o morosidad en el pago de las rentas de arrendamiento,
gastos comunes y servicios del inmueble, proporcionando
dicha informacién al RAV y a cualquier otro registro de
historiales crediticios que lo solicite, en el marco del
Decreto Legislativo y su Reglamento.

DECIMO QUINTA: ACUERDOS ADICIONALES

Las partes han pactado acuerdos adicionales que
se incorporan como Anexo N° 1 al presente contrato y
declaran que en ninguna medida éstos contravienen
el régimen del Decreto Legislativo, su Reglamento, ni
demas legislacion aplicable vigente, caso contrario, se
entenderan por no adoptados.

[Esta clausula se incorpora al Formulario siempre
y cuando se cuente con el Anexo N° 1 en el que se
describan los acuerdos adicionales]

DECIMO SEXTA: DOMICILIO

Toda comunicacién cursada al domicilio del
ARRENDADOR sefialado en el presente contrato, se
tendra por realizada de manera correcta, salvo que éste
hubiera comunicado formalmente de cualquier variaciéon
en forma oportuna. En el caso del ARRENDATARIO,
para efecto de cualquier accion legal, se entendera
como su domicilio la direccién del inmueble materia de
arrendamiento.

DECIMO SETIMA: SOLUCION DE CONTROVERSIAS

Todas las controversias que se susciten entre las
partes, como consecuencia de la interpretacion, ejecucion
y demas actos que se deriven del presente contrato, que
no se solucionen de comun acuerdo, quedan sometidas a
la jurisdiccion de los jueces y tribunales del distrito judicial
de .

DECIMO OCTAVA: MARCO NORMATIVO

En todo lo no previsto en el presente contrato, regira
lo dispuesto en el Decreto Legislativo y su Reglamento vy,
en defecto de ellos, el Cédigo Civil vigente.

Los abajo firmantes damos fe de haber leido
integramente el presente documento y estar enterados y
de acuerdo de su contenido, asi como su objeto, validez
y efectos legales; y en sefial de conformidad lo firmamos,

en la ciudad de ,alos dias del mes de
del 20
EL ARRENDADOR EL ARRENDATARIO
Nombre: Nombre:
DNI: DNI:
Nombre: Nombre:
DNI: DNI:

El Notario, o el Juez de Paz Letrado, segun
corresponda, después de verificar la identidad de las
partes y que la propiedad del inmueble corresponde al
ARRENDADOR, da fe que en su presencia se suscribe el
presente FUA, expide copias certificadas a favor de cada
una de las partes y lo registra en el RAV.
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Notario Publico:

ANEXO N° 1
ACUERDO ADICIONAL:

Oficina Registral:
Domicilio (PN o PJ):
Teléfono:

Correo electrénico:
Representante Legal (PJ):

Poder inscrito en Partida
Electrénica N° (PJ):

Las partes, ademas de lo establecido en el presente
FUA, acuerdan que:

ANEXO N° 2

INVENTARIO DE BIENES DEL INMUEBLE:
1. 9. 17.
2, 10. 18.
3. 1. 19.
4. 12. 20.
5. 13. 21.
6. 14. 22.
7. 15. 23.
8. 16. 24.

ANEXO I

FORMULARIO UNICO DE ARRENDAMIENTO CON
OPCION DE COMPRA
DE INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA - FUAO
(Decreto Legislativo N° 1177, que establece el Régimen
de Promocién del Arrendamiento para Vivienda)

FUAO INICIAL [ | FUAO DE PRORROGA O
MODIFICACION

ESPECIFICACIONES GENERALES

I. DATOS DEL ARRENDADOR

Apellidos:

Nombre (s):

Razén Social (PJ):

DNI N° u otro:

R.U.C N

Inscrita en la Partida
Electronica N° (PJ):

Oficina Registral:

Domicilio (PN o PJ):

Teléfono:

Correo electrénico:

Representante Legal (PJ):

Poder inscrito en Partida
Electrénica N° (PJ):

D.N.IN° (PN o
representante legal de PJ):

En caso de Conyuges o
Convivientes

Apellidos y Nombres del
Coényuge o Conviviente:

D.N.I'N° u otro:

1. DATOS DEL ARRENDATARIO

Apellidos:

Nombre (s):

Razon Social (PJ):

DNI N° u otro:

R.U.C N*:

Inscrita en la Partida
Electrénica N° (PJ):

D.N.IN° u otro (PN o
representante legal de PJ):

En caso de Conyuges o
Convivientes

Apellidos y Nombres del
Conyuge o Conviviente:

D.N.I N° u otro:
IIl. INFORMACION DEL INMUEBLE
Departamento:
Provincia:
Distrito:
Direccion:

Partida Electrénica:

Oficina Registral:

Documento que acredite la
propiedad del Arrendador:

() Persona Natural - PN / Persona Juridica — PJ.

(**) Los anexos del presente documento forman
parte integrante del FUAO, de conformidad con lo
dispuesto por el numeral 4.4 del articulo 4 del Reglamento
del Decreto Legislativo N° 1177.

(***) La partida registral del inmueble no debe tener
inscritos cargas o gravamenes con mejor derecho de
prelacion.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CON OPCION DE
COMPRA DE INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA

Conste por el presente documento, el CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA
DE INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA que celebran
las partes identificadas en las ESPECIFICACIONES
GENERALES. El presente contrato se celebra conforme
a los términos y condiciones contenidos en las clausulas
siguientes:

PRIMERA: DECLARACION DE LAS PARTES

1.1 Las partes que suscriben el presente contrato
declaran su compromiso de someterse a las disposiciones
del Decreto Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que
establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento
para Vivienda (en adelante, el Decreto Legislativo) y su
Reglamento.

1.2 Las partes declaran tener conocimiento que para
acceder al Régimen establecido en el Decreto Legislativo,
el presente FUAO debe registrarse en el RAV.

1.3 El ARRENDATARIO declara tener conocimiento
del Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo y se somete
a las disposiciones previstas en el Titulo Il del Decreto
Legislativo.

SEGUNDA: ANTECEDENTES

2.1 Mediante el Decreto Legislativo se crea un
régimen especial y facultativo para la promocion,
facilitacion y seguridad juridica del arrendamiento
de inmuebles destinados para vivienda, en el cual
se regula el Contrato de Arrendamiento de Inmueble
destinado a vivienda.

2.2 Mediante el Reglamento, se aprueba el contenido
del Formulario Unico de Arrendamiento con opcion de
compra de inmueble destinado a Vivienda — FUAO, a
través del cual se celebra y suscribe el presente contrato.
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TERCERA: DEL
VIVIENDA

INMUEBLE DESTINADO A

3.1 El ARRENDADOR es propietario del inmueble
para uso de vivienda descrito en las ESPECIFICACIONES
GENERALES (en adelante el inmueble), el cual se
encuentra libre de cargas y/o gravamenes o cualquier otra
medida que afecte el normal uso del bien.

3.2 EI ARRENDADOR deja constancia que el
inmueble (Si/No) es de estreno. Asimismo,
declara se encuentra en buen estado de conservacion y
habitabilidad, y sin mayor desgaste que el producido por
el uso normal y ordinario.

CUARTA: OBJETO DEL CONTRATO

Por medio del presente contrato, el ARRENDADOR
se obliga a ceder temporalmente el uso del inmueble al
ARRENDATARIO, para destinarlo a vivienda, por cierta
renta convenida, por un plazo determinado al final del
cual, el ARRENDATARIO tiene el derecho de ejercer la
opcioén de comprar el inmueble, por el precio determinado
en la Clausula Sexta.

QUINTA: PLAZO DEL
ARRENDAMIENTO

CONTRATO DE

5.1 Las partes convienen fijar como plazo del
presente contrato, del hasta el
fecha en la que el ARRENDATARIO puede eJercer Ia
opcion de compra. En caso no ejerciera dicha opcion,
esta obligado a desocupar y devolver el inmueble, sin mas
deterioro que el producido por el uso diligente del mismo.

52 ElI plazo del arrendamiento podra ser
prorrogado de comun acuerdo entre las partes, antes de
su vencimiento, para lo cual deberan suscribir el FUAO
de prérroga, ante Notario o Juez de Paz Letrado, de ser
el caso, en el que se establezca el nuevo plazo para
ejercer la opcion de compra; pudiendo ademas acordar
la modificacion de otras condiciones del contrato original,
tales como la renta mensual, el valor del precio de compra
u otros conceptos complementario.

5.3 De prorrogarse el plazo del arrendamiento
sin considerarse la opcion de compra del inmueble, al
Contrato se le aplicara las disposiciones sefialadas en el
Capitulo | del Titulo Il del Decreto Legislativo, debiendo
firmarse el FUA respectivo.

SEXTA: DE LA RENTAY CUENTA DE ABONO

6.1Laspartesacuerdanqueelmontodelarentamensual
asciende a la suma total de
( /100 ), incluidos los
impuestos de Ley, la misma que seréd cancelada (...)
el primer dia habil del mes, (...) el ultimo dia habil del
mes [marcar con una X la opcién pactada], conforme al
cronograma establecido en el Anexo 3.

6.2 La Cuenta de Abono del ARRENDADOR

es la Cuenta (Numero, tipo y moneda de Ia
cuenta) de la
entidad financiera (ESF superwsada por la SBS)

, en la que el
ARRENDATARIO debe abonar, al inicio del Contrato,
la garantia establecida en la Clausula Sétima; la renta
convenida conforme al numeral 6.1; y los siguientes
conceptos complementarios (marcados con una X):

(_) Cuota mensual ordinaria de mantenimiento,
ascendente a S/.

(L) Cuota mensual asignada aI Inmueble por servicio
de agua, ascendente a S/.

(_) Cuota mensual del seguro por riesgo de pérdida,
ascendente a S/.

(L) Cuota mensual asignada al Inmueble por servicio
de luz, ascendente a S/.

(L) Cuota mensual del seguro de desgravamen
ascendente a S/. .

(L) Otros conceptos:

6.3 Los montos de los conceptos complementarios
indicados en el numeral precedente estan sujetos a

variaciones segun los acuerdos con sus acreedores, los
que deberan ser informados al ARRENDADOR.

6.4 El (...) ARRENDADOR / (...) ARRENDATARIO
[Seleccion con una X], es responsable del pago de
los conceptos complementarios al administrador,
representante de la Junta de Propietarios, y/o a la
empresa de seguros, segun sea el caso.

6.5 EI ARRENDADOR es responsable de cancelar
los conceptos complementarios a nombre del
ARRENDATARIO, desde que éste ultimo, previamente,
los deposita en la Cuenta de Abono del ARRENDADOR.
[Incorporar este numeral sélo si se ha seleccionado en el
numeral 6.4 al ARRENDADOR]

6.6 La falta de pago de cualquier concepto
complementario, ya sea en la Cuenta de Abono o
directamente a su acreedor, segun lo pactado, por un
periodo de seis meses consecutivos, constituye causal de
Desalojo, en concordancia con lo dispuesto en el literal d)
del articulo 14° del Decreto Legislativo.

6.7 Las partes acuerdan que el pago de cuotas
adeudadas, ya sea de renta mensual, conceptos
complementarios o cualquier otro concepto, debera
reputarse a las deudas mas antiguas.

6.8 Es responsabilidad del ARRENDADOR mantener
la cuenta habilitada con las caracteristicas y para los fines
indicados en el presente contrato. Dicha cuenta de abono
debe mantenerse abierta, en tanto el presente contrato se
mantenga vigente, salvo en aquellos supuestos previstos
en la normatividad vigente, en los que deba efectuarse el
cierre de la cuenta.

6.9 En el supuesto que se cierre la cuenta de abono, el
ARRENDADOR debera comunicar al ARRENDATARIO,
mediante carta notarial, la informacion de la nueva cuenta
de abono, con una anticipacion no menor de tres (03) dias
calendario al vencimiento de la siguiente renta mensual.

6.10 Siel ARRENDADOR no cumple con comunicar de
manera oportuna el cambio de la cuenta, la inhabilitacién
o el cierre de la cuenta, el ARRENDATARIO puede
consignar extrajudicialmente en el Banco de la Nacion la
renta pactada.

6.11 Si la notificacién de la referida carta notarial
comunicando la nueva cuenta, se produce fuera del plazo
antes indicado, impidiendo al ARRENDATARIO realizar
el abono respectivo en la fecha acordada en el presente
contrato, no podra considerarse como incumplimiento de

pago.
SETIMA: GARANTIA

7.1 En la fecha de suscripcién del presente contrato,
el ARRENDATARIO depositara en la cuenta de
abono del ARRENDADOR la suma de
( /100 ), en calidad
de garantia del pago de la renta convenida y de los
eventuales dafios o deterioros que pudieran haberse
ocasionado en el inmueble. Dicha suma es equivalente
a __ [indicar el numero de rentas pactadas] (...) rentas
mensuales.

7.2 El dinero dado en garantia sera devuelto al
ARRENDATARIO, (...) en la oportunidad del ejercicio
de la opcion de compra (...) a la suscripcion de la minuta
de compraventa del inmueble. [Marcar con una X segun
pacten las partes]

7.3 En caso de vencimiento del contrato sin que se
haya ejercido la opciéon de compra, el importe entregado
en garantia es usado por el ARRENDADOR para
reponer, a la terminacién del Contrato, de ser el caso, las
condiciones del inmueble en el estado en que se entrego,
salvo por el deterioro derivado de su uso ordinario.
Asimismo, puede ser usada, en segundo orden, al pago
de sumas adeudadas por renta o por los conceptos
complementarios.

7.4 La garantia, o su remanente, luego de ser aplicada
conforme a lo indicado en el numeral 7.3, sera devuelto al
ARRENDATARIO, sin intereses.

OCTAVA: PRECIO DE LA OPCION DE COMPRA

Las as partes acuerdan fijar como precio de
opcién de compra la suma de
( /100 ), Qque sera
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cancelada en la cuenta de abono sefalada en la clausula
sexta.

NOVENA: EJERCICIO DE LA OPCION DE COMPRA

9.1 Para ejercer la opcion de compra, el
ARRENDATARIO debe comunicar por escrito su decision
al ARRENDADOR, dentrode los ___ (__) dias calendario
previos al , fecha en que concluye
el arrendamiento del inmueble.

9.2 Para ejercer la opcion de compra, el
ARRENDATARIO debe pagar las rentas convenidas,
conceptos complementarios e intereses, de corresponder,
el precio de compra pactado en la Clausula Octava.

9.3 EI ARRENDATARIO debera comunicarle
notarialmente al ARRENDADOR el ejercicio de la opcion
de compra del inmueble para la firma de la minuta de
compraventa respectiva.

9.4 Para formalizar la transferencia de propiedad, la
minuta referida en el numeral precedente debera elevarse
a escritura publica e inscribirse en el Registro de Predios
de la SUNARP.

9.5 El ARRENDADOR cuenta con un plazo de
(__) dias habiles, después de recibida la comunicacion
del ARRENDATARIO, para suscribir los documentos de
formalizacion de la transferencia de propiedad que fueran
necesarios y devolver el importe entregado en garantia.

9.6 En caso de ejercerse la opcién de compra,
cualquiera de las partes podra solicitar a través del
Notario, el Bloqueo de la Partida Registral del inmueble
hasta que se inscriba la transferencia de propiedad,
adjuntando copia de la minuta correspondiente.

9.7 El ejercicio de la opcién de compra antes del
vencimiento del plazo del presente contrato, no exonera
al ARRENDATARIO del pago del total de las rentas
convenidas hasta el vencimiento del contrato, las que se
acumularan, a valor presente, al pago del precio de la
opcién de compra.

DECIMA: NO EJERCICIO DE LA OPCION DE
COMPRA

Si el ARRENDATARIO no ejerciera la opcion de
compra, debe devolver el inmueble al ARRENDADOR a la
fecha de vencimiento del presente contrato, salvo que las
partes de mutuo acuerdo y en forma expresa prorroguen
el arrendamiento, con o sin dicha opcién, conforme a lo
establecido en los numerales 5.2 y 5.3 de la Clausula
Quinta del Contrato.

UNDECIMA: OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR
EI ARRENDADOR esté obligado a:

11.1 Entregar el inmueble al ARRENDATARIO, en
la fecha y estado convenidos, contra la presentacion
constancia del deposito de la garantia y renta.

11.2 Permitir al ARRENDATARIO el uso del inmueble
durante todo el plazo del contrato.

11.3 Pagar a nombre del ARRENDATARIO Ilos
conceptos complementarios cuando se haya acordado
con el ARRENDATARIO y siempre que éste los hubiese
depositado en la Cuenta de Abono. [Incorporar este
numeral sélo si se ha seleccionado en el numeral 6.4 al
ARRENDADOR]

11.4 Mantener la cuenta de abono habilitada con las
caracteristicas y para los fines indicados en el presente
contrato.

11.5 Comunicar al ARRENDATARIO, mediante carta
notarial, cualquier cambio respecto de la cuenta de
abono, con una anticipaciéon no menor de tres (03) dias
calendario al vencimiento de la siguiente renta mensual, el
cual surtira efecto en la fecha de notificacion de la referida
carta notarial. En caso de cambio de la Cuenta de Abono,
la nueva tendra que estar constituida en una EFS ubicada
en la misma provincia de la Cuenta de Abono original.

11.6 Recibir el inmueble a la fecha de vencimiento
del contrato, en caso el Arrendatario no haya ejercido su
derecho de opcion de compra del inmueble.

11.7 Devolver el importe total o el remanente de la
garantia, siempre que no haya sido usado para reponer
las condiciones del inmueble arrendado en el estado que

se entregd, salvo por el deterioro de su uso ordinario; o
no haya sido usado para el pago de sumas adeudadas
por renta o conceptos complementarios, de terminacion
del contrato sin ejercicio de la opcién de compra del
inmueble.

11.8 Suscribir los documentos de formalizacion de la
transferencia de propiedad que fueran necesarios, en el
supuesto que el ARRENDATARIO ejerciera la opcién de
compra.

11.9 Informar al Registro Administrativo de
Arrendamiento para Vivienda sobre la morosidad en
el pago de la renta y conceptos complementarios del
inmueble arrendado.

11.10 Informar notarialmente al ARRENDATARIO,
la decision de ceder sus derechos. Otras que le
correspondan conforme a ley.

DUODECIMA:
ARRENDATARIO
El ARRENDATARIO esta obligado a:

OBLIGACIONES DEL

12.1 Cuidar diligentemente el inmueble y usarlo
exclusivamente como vivienda.

12.2 Pagar la renta, garantia y de ser el caso los
conceptos complementarios, en el plazo convenido y
cuenta de abono sefialada por el ARRENDADOR.

12.3 Pagar los servicios publicos que le fueran
suministrados en beneficio del inmueble, los que tendran
la condicion de conceptos complementarios.

12.4 Permitir que el ARRENDADOR inspeccione
por causa justificada el inmueble, previa comunicacion
realizada con siete (07) dias calendario de anticipacion.

12.5 Efectuar por cuenta y costo propio los gastos
de conservacion y de mantenimiento ordinario que sean
necesarios para conservar el inmueble en el mismo
estado en que fue recibido.

12.6 No introducir mejoras, cambios o alteraciones
internas y/o externas en el inmueble, salvo que cuente con
el consentimiento previo y por escrito del ARRENDADOR,
quedando convenido que aquellos que se introduzcan,
quedaran en beneficio del mismo sin obligaciéon del
ARRENDADOR de pagar su valor.

12.7 Ser responsable por el uso y por los dafios que
pudiera causar al inmueble desde el momento en que lo
recibe segun el articulo 1681° del Codigo Civil.

12.8 No subarrendar el inmueble materia de
arrendamiento.

DECIMO TERCERA.- DERECHOS DE LAS PARTES
13.1 El ARRENDADOR tiene derecho a:

a) Recibir el pago de la renta en la cuenta de abono
sefialada y de acuerdo al Cronograma establecido.

b) Inspeccionar por causa justificada el inmueble.

c) Solicitar informacién al administrador o
representante de la Junta de Propietarios y/o a la empresa
de servicios y/o Seguros con la finalidad de conocer si
el ARRENDATARIO esta cumpliendo con el pago de los
conceptos complementarios pactados, de corresponder.

d) Ceder sus derechos sin autorizacion del
ARRENDATARIO.

13.2 El ARRENDATARIO tiene derecho a:

a) Que se entregue el inmueble en la fecha y estado
convenidos.

b) Usar el inmueble durante todo el plazo del contrato.

c) Serinformado sobre cualquier cambio respecto a la
cuenta de abono sefialada por el ARRENDADOR.

d) Recuperar el importe total o remanente de la
garantia entregada, en caso de vencimiento del contrato
sin que se haya ejercido la opciéon de compra, salvo que
se prorrogue el contrato con o sin opcion de compra.

e) Ser informado de la cesidon de derechos por el
ARRENDADOR, de corresponder.

DECIMO CUARTA: RESOLUCION DEL CONTRATO

14.1 El presente contrato podra resolverse:
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a) Por mutuo acuerdo entre las partes, sustentada en
acta con firmas legalizadas.

b) Por uso del inmueble de manera distinta a vivienda,
sustentada en la comunicacion notarial.

c) Incumplimiento de pago de la renta convenida por
dos (02) meses consecutivos dentro del plazo contractual,
sustentada en la comunicacion notarial.

d) Incumplimiento de pago de los conceptos
complementarios sefialados en la Clausula Sexta, por
seis (6) meses consecutivos, dentro del plazo contractual,
sustentada en la comunicacion notarial.

e) Por decision del ARRENDADOR o del
ARRENDATARIO, debiendo comunicar su decision de
resolver el contrato a la otra parte por carta notarial, con
una anticipaciéon no menor de [indicar plazo de acuerdo
a lo pactado por las partes] dias calendario. Transcurrido
dicho plazo, el contrato queda resuelto de pleno derecho.

f) Por incumplimiento de una o mas obligaciones del
ARRENDATARIO o del ARRENDADOR.

14.2 Para el caso del literal b) se debe adjuntar a
la Carta Notarial, el documento de constataciéon policial
respectivo. Para el caso de los literales c) y d) se debe
adjuntar a la carta notarial el estado de cuenta de la
cuenta de abono o la liquidacion del saldo deudor.

14.3 La resolucion unilateral prevista en el literal ) da
lugar al pago de una compensacion del ARRENDADOR a
favordel ARRENDATARIO equivalente a [Indicar el niimero
de rentas que pacten las partes] rentas convenidas; o, del
ARRENDATARIO favor del ARRENDADOR equivalente
a [Indicar el nimero de rentas que pacten las partes]
rentas convenidas.

14.4 EIl procedimiento para la causal de resolucion
prevista en los literales e. y f., se rige por las disposiciones
del Codigo Civil.

DECIMO QUINTA: DEL DESALOJO
Son causales de desalojo del inmueble, las siguientes:

a) Conclusion del Contrato por vencimiento del plazo
contractual, sustentada en el Formulario respectivo.

b) Resolucion contractual de mutuo acuerdo,
sustentada en acta con firmas legalizadas.

c¢) Incumplimiento de pago de la renta convenida o
cuota periodica pactada por dos (02) meses consecutivos,
dentro del plazo contractual, sustentada en la resolucion
del contrato comunicada mediante carta notarial
adjuntando el estado de cuenta de la cuenta de abono.

d) Incumplimiento de pago de los conceptos
complementarios, por seis (6) meses consecutivos, dentro
del plazo contractual, sustentada en la resolucién del
contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando
el estado de cuenta de la cuenta de abono o la liquidacién
del saldo deudor emitida por la empresa respectiva.

e) Uso del inmueble a uno distinto al de vivienda,
sustentada en la resolucion del contrato comunicada
mediante carta notarial adjuntando el documento de
constatacion policial respectivo.

DECIMO SEXTA: MERITO DE EJECUCION E
INSCRIPCION DEL FUAO

16.1 El presente contrato tiene mérito de ejecucion
ante el Poder Judicial, siempre y cuando cuente con
firmas certificadas ante Notario, o Juez de Paz Letrado, de
corresponder, y esté inscrito en el Registro Administrativo
de Arrendamiento para Vivienda.

16.2 La copia certificada del FUAO y sus adendas
tiene mérito para su inscripcidn obligatoria, en el Registro
de Predios de la SUNARP.

16.3 La inscripcion registral sefialada en el numeral
precedente, impide la inscripcion de actos de disposicion
delinmueble o que afecten el derecho de opcién de compra
del ARRENDATARIO, el mismo que tiene prelacién sobre
cualquier carga o gravamen registrada con posterioridad

DECIMO SETIMA: AUTORIZACION DEL USO DE
DATOS PERSONALES

El ARRENDATARIO autoriza al ARRENDADOR, dar
a conocer sus datos personales, asi como la puntualidad

o morosidad en el pago de las rentas de arrendamiento
y conceptos complementarios, proporcionando dicha
informacién al RAV y a cualquier otro registro de historiales
crediticios que lo soliciten.

DECIMO OCTAVA: ACUERDOS ADICIONALES

Las partes han pactado acuerdos adicionales que
se incorporan como Anexo N° 1 al presente contrato y
declaran que en ninguna medida éstos contravienen
el Régimen del Decreto Legislativo, su Reglamento, ni
demas legislacion aplicable vigente, caso contrario, se
entenderan por no adoptados.

[Esta clausula se incorpora al Formulario siempre
y cuando se cuente con el Anexo N° 1 en el que se
describan los acuerdos adicionales]

DECIMO NOVENA: DOMICILIO

Toda comunicacion cursada al domicilio sefialado
por las partes en el presente documento, se tendra por
correcta, salvo que se haya comunicado formalmente
de cualquier variacion en forma oportuna. En el caso del
ARRENDATARIO, para efecto de cualquier accion legal,
se entendera como su domicilio la direccién del inmueble
materia de arrendamiento.

VIGESIMA: SOLUCION DE CONTROVERSIAS

Todas las controversias que se susciten entre las
partes, como consecuencia de la interpretacion, ejecucion
y demas actos que se deriven del presente contrato, que
no se solucionen de comun acuerdo, quedan sometidas a
la jurisdiccion de los Jueces y tribunales del distrito judicial
de .

VIGESIMO PRIMERA: MARCO NORMATIVO

En todo lo no previsto en el presente contrato, regira
lo dispuesto en el Decreto Legislativo, su Reglamento y
en el Codigo Civil.

Los abajo firmantes damos fe de haber leido
integramente el FUAO y el presente contrato y estar
enterados y de acuerdo de su contenido, asi como su
objeto, validez y efectos legales; firmando en sefal de

conformidad, en la ciudad de ,alos __ dias
del mes de del 20__.
EL ARRENDADOR EL ARRENDATARIO
Nombre: Nombre:
DNI: DNI:

El Notario, o el Juez de Paz Letrado, segun
corresponda, después de verificar la identidad de las
partes y que la propiedad del inmueble corresponde al
ARRENDADOR, da fe que en su presencia se suscribe
el presente FUA, expide copias certificadas a favor de
cada una de las partes y lo registra en el RAV.

Notario Publico:

ANEXO N° 1
ACUERDO ADICIONAL:

Las partes, ademas de lo establecido en el presente
FUAOQO, acuerdan que:
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ANEXO N° 2
INVENTARIO DE BIENES DEL INMUEBLE:

Poder inscrito en Partida
Electrénica N° (PJ):

D.N.IN° uotro (PN o

1. 9. 17. representante legal de PJ):
2. 10. 18. En caso de Cényuges o
3. 1. 19. Convivientes
4. 12. 20. Conyuge & Conviiente:
5. 13. 21. D.N.I N° u otro:
6. 14. 22. IIl. INFORMACION DEL INMUEBLE
7. 15. 23. Departamento:
8. 16. 24. Provincia:
ANEXO N° 3 Distrito:
CRONOGRAMA DE PAGOS: (dia/mes/aio) Direccion:

Partida Electronica:

Mes1: [ |/ Mes9: / | |Mes17: | | Oficina Registral:
Mes2: /| |/ Mes10: / /| |Mes18: | [ Documento que acredite la
Mes3: [ |/ Mes11: |/ | |Mes19: [ |/ gmp'edadeel A,\rrendadgrzl
Mes4: / | |Mes12: /| [/ |Mes20: [ |/ e A
Mes5: | |/ Mes13: /| | |Mes21: [ |
Mes 6: /| |/ Mes 14: /| | |Mes22: | | (®) Persona Natural - PN / Persona Juridica — PJ.
: = : (**) Los anexos del presente documento forman
Mes7: [ |/ Mes15: [/ [ [Mes23: / | parte integrante del FUAL, de conformidad con lo
Mes8: [ |/ Mes16: [/ | |Mes24: | | dispuesto por el numeral 4.4 del articulo 4 del Reglamento

(*) Incluir mas espacios de ser necesario.

ANEXO Ill

FORMULARIO UNICO DE ARRENDAMIENTO
FINANCIERO (LEASING)
DE INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA - FUAL
(Decreto Legislativo N° 1177, que establece el Régimen
de Promocién del Arrendamiento para Vivienda)

FUAL INICIAL [0 | FUALDE PR(fJRROGA 0
MODIFICACION O

ESPECIFICACIONES GENERALES

I. DATOS DEL ARRENDADOR FINANCIERO

Razon Social:

R.U.C N*:

Inscrita en la Partida
Electronica N°:

Oficina Registral:

Domicilio:

Representante Legal:

Poder inscrito en Partida
Electrénica N°:

D.N.I N° u otro
(representante legal):

Teléfono:

Correo electrénico:

1. DATOS DEL ARRENDATARIO

Apellidos:

Nombre (s):

Razén Social (PJ):

D.N.I. N° u otro:

R.U.C N*:

Inscrita en la Partida
Electronica N° (PJ):

Oficina Registral:

Domicilio (PN o PJ):

Teléfono:

Correo electrénico:

Representante Legal (PJ):

del Decreto Legislativo N° 1177.

(***) Las Empresas del Sistema Financiero podran
establecer términos contractuales adicionales al FUAL
para sus operaciones de arrendamiento, sujetandose a
lo dispuesto por la Segunda Disposicion Complementaria
Final del Reglamento.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO
(LEASING) DE INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA

Conste por el presente documento, el CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO FINANCIERO (LEASING) DE
INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA que celebran
las partes identificadas en las ESPECIFICACIONES
GENERALES. El presente contrato se celebra conforme
a los términos y condiciones contenidos en las clausulas
siguientes:

PRIMERA: OBJETO DEL CONTRATO

Por medio del presente contrato, el ARRENDADOR
FINANCIERO financia el acceso del ARRENDATARIO
al uso del inmueble para destinarlo a vivienda, mediante
el pago de cuotas periédicas y con opcién a favor del
ARRENDATARIO de comprar dicho bien por el precio
pactado en la Clausula Quinta.

SEGUNDA: PLAZO DEL
ARRENDAMIENTO

Las partes convienen fijar como plazo del presente
contrato, del hasta el , fecha en
la que el ARRENDATARIO debe ejercer la opciéon de
compra.

CONTRATO DE

TERCERA: CUOTA PERIODICA y CUENTA DE
ABONO

3.1 Las partes acuerdan que el monto de

la cuota periddica asciende a la suma total de

/100

), incluidos los impuestos de Ley, la

misma que sera cancelada (...) al vencimiento de cada

mes, (...) al inicio de cada mes, conforme al Cronograma
establecido.

3.2 La Cuenta de Abono del ARRENDADOR
FINANCIERO es la Cuenta (Numero, tipo y moneda de
la cuenta) , en la que el
ARRENDATARIO debe abonar, al inicio del Contrato, la
garantia convenida; la cuota periédica pactada, asi como
los conceptos complementarios.
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CUARTA: GARANTIA

Las partes acuerdan que el ARRENDATARIO
depositara en la cuenta de abono del ARRENDADOR
FINANCIERO la suma de
( /100
de garantia.

), en calidad

QUINTA: PRECIO DE LA OPCION DE COMPRA

Las partes acuerdan fijar como precio de
opcion de compra la suma de
( /100 ), que sera
cancelada en la cuenta de abono sefialada en la Clausula
Tercera por el ARRENDADOR.

SEXTA: OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR
FINANCIERO
El ARRENDADOR FINANCIERO esta obligado a:

6.1 Entregar el inmueble al ARRENDATARIO, en la
fecha y estado convenidos, previa constancia del depdsito
de la primera cuota periédica, segun lo pactado en el
presente contrato.

6.2 Permitir al ARRENDATARIO el uso del inmueble
durante todo el plazo del contrato.

6.3 Pagar a nombre del ARRENDATARIO los
conceptos complementarios siempre que éste los hubiese
depositado en la Cuenta de Abono. [Incorporar este
numeral silas partes acuerden que sera el ARRENDADOR
quien efectue el pago de los conceptos complementarios]

6.4 Recibir el inmueble a la fecha de vencimiento del
contrato, en caso el Arrendatario no haya ejercido su
derecho de opcién de compra del inmueble.

6.5 Mantener la cuenta de abono habilitada con las
caracteristicas y para los fines indicados en contrato.

6.6 Suscribir los documentos de formalizacion de la
transferencia de propiedad que fueran necesarios, en el
supuesto que el ARRENDATARIO ejerciera la opcién de
compra.

6.7 EI ARRENDADOR FINANCIERO no tendra
responsabilidad por robos al inmueble, actos de
vandalismo u otros similares que puedan afectar al
inmueble.

6.8 EI ARRENDADOR FINANCIERO no asume
responsabilidad alguna por la idoneidad del inmueble y
caracteristicas.

6.9 Informar notarialmente al ARRENDATARIO, la
decision de ceder sus derechos.

6.10 Otros que le corresponda conforme a ley.

SETIMA: OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO
El ARRENDATARIO esté obligado a:

7.1 Cuidar diligentemente el inmueble y usarlo
exclusivamente como vivienda.

7.2 Pagar las cuotas periédicas, garantia y de ser el
caso los conceptos complementarios, en el plazo y cuenta
de abono convenidos.

7.3 Pagar los servicios publicos que le fueran
suministrados en beneficio del inmueble, los que tendran
la condicion de conceptos complementarios.

7.4 Contratar por su cuenta otros servicios necesarios
y cancelarlos oportunamente.

7.5 Permitir que el ARRENDADOR FINANCIERO
inspeccione por causa justificada el inmueble, previa
comunicacion realizada con siete (07) dias calendario de
anticipacion.

7.6 Devolver el inmueble a la fecha de vencimiento
del arrendamiento, en caso de no ejercer la opcion de
compra, sin mas deterioro que el de su uso ordinario.

7.7 Efectuar por cuenta y costo propio los gastos de
conservacién y de mantenimiento ordinario que sean
necesarios para conservar el inmueble en el mismo
estado en que fue recibido.

7.8 No introducir mejoras, cambios o alteraciones
internas y/o externas en el inmueble, salvo que cuente con
el consentimiento previo y por escrito del ARRENDADOR
FINANCIERO, quedando convenido que aquellos que
se introduzcan, quedaran en beneficio del mismo sin
obligacion del ARRENDADOR FINANCIERO de pagar su
valor.

7.9 Ser responsable por el uso y por los dafios que
pudiera causar al inmueble desde el momento en que lo
recibe segun el articulo 1681° del Codigo Civil.

7.10 No subarrendar el inmueble materia de
arrendamiento.

OCTAVA: DERECHOS DE LAS PARTES
8.1 EI ARRENDADOR tiene derecho a:

a) Recibir el pago de las cuotas periédicas en la
cuenta de abono sefialada y de acuerdo al Cronograma
establecido.

b) Inspeccionar por causa justificada el inmueble.

c) Solicitar informacién al administrador o
representante de la Junta de Propietarios y/o a la empresa
de servicios y/o Seguros con la finalidad de conocer si
el ARRENDATARIO esta cumpliendo con el pago de los
conceptos complementarios pactados, de corresponder.

d) Ceder sus derechos sin autorizacion del
ARRENDATARIO.

8.2 El ARRENDATARIO tiene derecho a:

a) Que se entregue el inmueble en la fecha y estado
convenidos.

b) Usar el inmueble durante todo el plazo del contrato.

c) Ser informado sobre cualquier cambio respecto a la
cuenta de abono sefialada por el ARRENDADOR.

d) Recuperar el importe total o remanente de la
garantia entregada, en caso de vencimiento del contrato
sin que se haya ejercido la opcién de compra, salvo que
se prorrogue el contrato con opcién de compra.

e) Ser informado de la cesién de derechos por el
ARRENDADOR, de corresponder.

NOVENA: DEL DESALOJO
Conforme lo establece el Decreto Legislativo las
causales de desalojo del inmueble, son las siguientes:

a) Conclusion del Contrato por vencimiento del plazo
contractual, sustentada en el Formulario respectivo.

b) Resolucion contractual de mutuo acuerdo,
sustentada en acta con firmas legalizadas.

c) Incumplimiento de pago de la renta convenida o
cuota periodica pactada por dos (02) meses consecutivos,
dentro del plazo contractual, sustentada en la resolucion
del contrato comunicada mediante carta notarial
adjuntando el estado de cuenta de la cuenta de abono.

d) Incumplimiento de pago de los conceptos
complementarios, por seis (6) meses consecutivos,
dentro del plazo contractual, sustentada en Ia
resolucion del contrato comunicada mediante carta
notarial adjuntando el estado de cuenta de la cuenta de
abono o la liquidacion del saldo deudor emitida por la
empresa respectiva.

e) Uso del inmueble a uno distinto al de vivienda,
sustentada en la resolucion del contrato comunicada
mediante carta notarial adjuntando el documento de
constatacion policial respectivo.

DECIMA: AUTORIZACION DEL USO DE DATOS
PERSONALES

El ARRENDATARIO autoriza al ARRENDADOR
FINANCIERO, dar a conocer sus datos personales,
asi como la puntualidad o morosidad en el pago de las
rentas de arrendamiento, gastos comunes y servicios
del inmueble, proporcionando dicha informacion al
RAV y a cualquier otro registro de historiales crediticios
que lo solicite, en el marco del Decreto Legislativo y su
Reglamento.

DECIMO PRIMERA: SOLUCION DE
CONTROVERSIAS

Todas las controversias que se susciten entre las
partes, como consecuencia de la interpretacion, ejecucion
y demas actos que se deriven del presente contrato, que
no se solucionen de comun acuerdo, quedan sometidas a
la jurisdiccion de los Jueces y tribunales del distrito judicial
de .
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DECIMO SEGUNDA: TERMINOS CONTRACTUALES
ADICIONALES

Las partes pueden establecer términos contractuales
adicionales con la finalidad de desarrollar las clausulas
precedentes, asi como aquellas que se consideren
necesarias para la celebracion del contrato dentro
del marco del Decreto Legislativo. Dichos términos
contractuales, previa aprobaciéon de la Superintendencia
de Banca, Seguros y AFP, se incorporan al FUAL como
anexos, formando parte integrante del mismo.

Los abajo firmantes damos fe de haber leido
integramente el FUAL y el presente contrato y estar
enterados y de acuerdo de su contenido, asi como su
objeto, validez y efectos legales; firmando en sefal de

conformidad, en la ciudad de ,alos__dias
del mes de del 20__.
EL ARRENDADOR EL ARRENDATARIO
FINANCIERO
Representante: Nombre:
DNI: DNI:

El Notario, o el Juez de Paz Letrado, segun
corresponda, después de verificar la identidad de las
partes y que la propiedad del inmueble corresponde al
ARRENDADOR, da fe que en su presencia se suscribe
el presente FUA, expide copias certificadas a favor de
cada una de las partes y lo registra en el RAV.

Notario Publico:

1307066-1

ORGANISMOS TECNICOS ESPECIALIZADOS

Disponen la publicacion en el Portal
Institucional de SERVIR del proyecto de la
directiva “Reglas y estructura del Servicio
Civil de carrera de la Ley N° 30057, Ley del
servicio civil”; y, su exposicion de motivos

RESOLUCION DE PRESIDENCIA EJECUTIVA
N° 297-2015-SERVIR-PE

Lima, 30 de octubre de 2015

Visto, el Informe Técnico N° 1052-2015-SERVIR/
GPGSC, de la Gerencia de Politicas de Gestion de
Servicio Civil de la Autoridad Nacional del Servicio Civil
- SERVIR;

CONSIDERANDO:

Que, con Decreto Legislativo N° 1023, se cre6 la
Autoridad Nacional del Servicio Civil - SERVIR, como
Organismo Técnico Especializado, rector del Sistema
Administrativo de Gestion de Recursos Humanos, que
comprende el conjunto de normas, principios, recursos,
métodos, procedimientos y técnicas utilizados por las
entidades del sector publico en la gestion de los recursos
humanos;

Que, mediante la Ley N° 30057, Ley del Servicio Civil, se
aprobd un nuevo régimen del Servicio Civil, con la finalidad
que las entidades publicas del Estado alcancen mayores
niveles de eficacia y eficiencia y presten efectivamente
servicios de calidad a la ciudadania, asi como para promover
el desarrollo de las personas que lo integran;

Que, el literal b) del articulo 2 del Reglamento
General de la Ley del Servicio Civil establece que, entre
las atribuciones de SERVIR, se encuentra la de dictar
normas, directivas, opiniones y reglas en materia del
Sistema Administrativo de Gestién de Recursos Humanos
con caracter vinculante;

Que, la Tercera Disposicién Complementaria Final del
Reglamento General de la Ley del Servicio Civil sefala
que, SERVIR podra aprobar normas aclaratorias o de
desarrollo del mencionado Reglamento, dentro del marco
legal vigente;

Que, el articulo 246 del Reglamento General de la
Ley del Servicio Civil establece que el servicio civil de
carrera es un sistema unico e integrado, constituido por
un conjunto de normas, principios, reglas, procesos y
procedimientos que tienen por objeto la incorporacion, la
profesionalizacion y la retencién de personal competente
al servicio del Estado. Asi también sefala que el servicio
civil de carrera promueve, a través de sus servidores
civiles, la cultura de servicio publico, orientada a mejorar
la calidad de los servicios al ciudadano;

Que, el articulo 257 del Reglamento General de la Ley
del Servicio Civil establece, como parte de la estructura
de carrera, que las familias de puestos en el servicio
civil de carrera se dividen en niveles que permiten la
progresion del servidor civil de carrera. Los niveles estan
definidos en relacién con la complejidad de funciones y
responsabilidades, los que seran definidos por SERVIR
mediante Directiva;

Que, de otro lado, el articulo 26 del Reglamento
General de la Ley del Servicio Civil establece que, el
servidor de confianza ingresa al servicio civil sin concurso
publico de méritos, y que debe cumplir con el perfil del
puesto en funcion de conocimientos y experiencia y no
estan sujetos a periodo de prueba;

Que, es necesario desarrollar las reglas sobre el
ingreso, contratacion, designacion y causales de término
de los servidores de confianza del régimen del servicio
civil, previsto en la Ley N° 30057;

Que, el numeral 1 del articulo 14 del Reglamento
que establece disposiciones relativas a la publicidad,
publicacion de proyectos normativos y difusién de normas
legales de caracter general, aprobado por Decreto
Supremo N° 001-2009-JUS sefiala que: “Sin perjuicio
de lo establecido en el articulo 2, las entidades publicas
dispondran la publicacién de los proyectos de normas
de caracter general que sean de su competencia en el
Diario Oficial El Peruano, en sus Portales Electronicos o
mediante cualquier otro medio, en un plazo no menor de
treinta (30) dias antes de la fecha prevista para su entrada
en vigencia, salvo casos excepcionales. Dichas entidades
permitiran que las personas interesadas formulen
comentarios sobre las medidas propuestas”;

Que, mediante documento de visto, la Gerencia de
Politicas de Gestion del Servicio Civil propone el proyecto
de directiva “Reglas y estructura del Servicio civil de
carrera de la Ley N° 30057, Ley del servicio civil”; asi
como la propuesta de “Reglas aplicables a los servidores
civiles de confianza de la Ley N° 30057, Ley del servicio
civil”, por lo que resulta necesario disponer su publicacion,
asi como el plazo para la recepciéon de comentarios que
las personas interesadas formulen sobre el particular;

Con el visto de Gerencia General, Gerencia de
Politicas de Gestion del Servicio Civil y la Oficina de
Asesoria Juridica; v,

De conformidad con el literal o) del articulo 10 del
Reglamento de Organizacion y Funciones de la Autoridad
Nacional del Servicio Civil, aprobado mediante Decreto
Supremo N° 062-2008-PCM y modificatorias;

SE RESUELVE:

Articulo 1°.- Disponer, a partir de la fecha, la
publicacion en el Portal Institucional de la Autoridad
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¢QUE ES EL ALQUILER DE VIVIENDA? viviendas%2fpagina.aspx%3fidpage%3d423)

Este Régimen crea incentivos para formalizar y difundir el alquiler de viviendas en el Per(; creando la base para promover modalidades como el alquiler venta y el
leasing inmobiliario destinados a satisfacer, a través del alquiler, la necesidad de vivienda de las familias que hoy tienen dificultades para acceder a créditos hipotecarios.

Por ello, para tu beneficio se ha creado el Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda (RAV).

]

Notarias Autorizadas
General
(http://www.mivivienda.com.pe/PORTALCMS/archivos/documentos/8587289270324962058.PDF)

r

Notarias Autorizadas
BAV

¢ QUE TIPOS DE ALQUILERES SE PROMUEVEN?

Se promueven 3 tipos de alquiler de inmuebles destinados a vivienda:

1. Alquiler: Es el alquiler de vivienda registrado en el RAV, con lo que arrendatario y arrendador se benefician mutuamente de la seguridad juridica y de los incentivos
para el cumplimiento de lo pactado.

2. Alquiler - Venta: Es un producto de corto plazo, donde las partes pactan que el arrendatario podra hacer uso de una opcién de compra del inmueble arrendado al

término del plazo contractual y al valor previamente pactado en el contrato.

3. Leasing: Es un producto a largo plazo que se realiza mediante una Entidad Financiera que asume la propiedad del inmueble y lo arrienda a una persona, este
ultimo luego de un plazo determinado tiene la opcién de adquirir el inmueble pagando un minimo.

¢QUE ES EL RAV?

Es una gran base de datos a la que accederan los Notarios Publicos autorizados través de la web para registrar informacion relevante de los contratos de alquiler. El
RAV es administrado por el Fondo Mivivienda quien brindara la plataforma informatica para su funcionamiento.

En estos momentos Mivivienda se encuentra en etapa de implementacion y capacitacion con las notarias para el correcto uso de la plataforma creada para este fin.

¢ QUE SE REGISTRA EN EL RAV?
En el RAV se registra electronicamente los siguientes documentos:

(http://www.mivivienda.com.pe/PORTALCMS/archivos/documentos/8587549475153463308.PDF) (Contrato de Alquiler - Compra) y EUAL
(http://www.mivivienda.com.pe/PORTAL CMS/archivos/documentos/8587549474833307058.PDF) (Contrato de Leasing) , remitidos por los Notarios o Jueces de Paz
Letrados, de ser el caso.

Las resoluciones judiciales que ordenen el desalojo que se emitan en los Procesos Unicos de Ejecucién de Desalojo, reguladas en el Decreto Legislativo 1177. Esta
comunicacion la realiza el juez, sin perjuicio de la comunicacion que deba realizar al Registro de Deudores Judiciales Morosos a que se refiere el articulo 1 de la Ley
N° 30201, Ley que crea el Registro de Deudores Judiciales Morosos.

En adicién a lo anterior, también se brinda los servicios adicionales que determine Mivivienda.

El flujo para registrar un contrato en el RAV es el siguiente:
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El acceso a la informacién del RAV es de caracter publico,sin perjuicio de lo sefialado, la SUNAT puede requerir al FMV la informacion del RAV en la forma, plazo y condiciones que se sefale
mediante Resolucion de SUNAT.

El acceso a la informacion del RAV requiere de la identificacion del requirente de dicha informacién.
EI RAV no sustituye ni reemplaza en modo alguno las inscripciones que correspondan realizarse en el Registro de Predios de la SUNARP.
EI FMV aprueba los lineamientos que se requieran para el mejor funcionamiento del RAV.

El FMV se encuentra facultado a efectuar el cobro de los costos administrativos por los tramites que realicen los interesados ante el RAV. Los procedimientos, requisitos y costos administrativos del
RAV se aprueban mediante Decreto supremo, con el refrendo del Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento, a propuesta del FMV, los que seran compendiados y sistematizados en el
Texto Unico de Procedimientos Administrativos- TUPA del FMV.

¢(QUE REQUISITOS DEBE CUMPLIRSE PARA EL REGISTRO EN EL RAV?
Los principales requisitos son los siguientes:

El inmueble a alquilar debe ser una vivienda habitable (minidepartamento, departamento, casa, médulo basico con acceso a los servicios publicos)
El inmueble a alquilar debe ser propiedad del arrendador, ademas de estar inscrito en Registros Publicos.

Si el inmueble tiene inscritas cargas o gravdmenes, éstas deben ser de conocimiento de las partes al momento de contratar, y no deben comprometer el
cumplimiento de los compromisos pactados.

Debe existir acuerdo entre arrendador y arrendatario sobre las condiciones del contrato y voluntad para registrarlo en el RAV.
No deben pactarse condiciones que se opongan al Reglamento Interno, en caso de departamentos en edificios.
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Dado en Palaclo § doco do
mil novectentos once, - -Tunl_o de
YO EL REY.
Kl Minfstro da Haolends,
Tirio Rodrigifes,

N A —

Don ALFONBO XIIT, porla gracia da
Dlos y 1a Oonstitucién, Rey de Espafia;

A todos los qus 13 Presents vieren y
entendiaren, sabed: que las Cortes han
decretado y Nés sancionadolo sigulente:

Artioulo 1.° 8e deroga el apartado Je-
tra b) del artfoulo 2° dela ley de 8 de
Agosto de 1507, que limita el eatabloci.
miento de nuevas fibricas de azdear,

Art. 2° Queda conuignientsments de-
rogada la referencia que al mismo apar-
tado latra b) se contiene en el apartado
letra c) de la citada ley,

Art. 3.° Elimpuesto sobras los azfica:
res de fabrioacién naclonal continuard
slendo de 35 pesetas por eada 100 kilo:
£ramos, peso neto de azdicar, y ds 17 pe-
netas 50 céntimos por cada 100 kilogra-
mof, paio neto, de gluness; quadando,
por tanto, derogado ol aumento estable-
¢ido por la 8.* diaposicldn espeainl de la
vigente lay de Proaupuestos, de 98 de Di-
olombre de 1010; que habla de empezar 4
Aplicarse dende 1.Y de Agento de 1611,

Art 4° Lon derochos de Aduanas te-
Nalndos al nztficar, Ia glucoss, saramelo If-
quido y otroa productos andlogos, en la
partida 018 del Arancal vigente,seria en
1o sucesivo de BO pasetas por cada 100 Id.
logramos.

Por tanto:

Mandamos & todos les Tribunales, Jus:
ticias, Jefes, Gobarnadores y demfs Au-
toridades, nsf civiles como militares ¥
eclesidnticas, de cualquier clase y digni-
ded, que guarden y hagan gosrdar, cum-
plir y ejecutar 1a presonte ley en todas
AGA partes.

Dado en Palaclo 4 doce de Junlo de

mil novecientos once.
2 YO EL REY.

El Ministro o {Taclenda,
Tirws Badeizalon,
—— RN

RIMSTERIO DE 1A GOBEH_H;\GION

) LAY
Don ALFONBO XIII, por Ia graela de
Dlos y la Qonstitucidn, Rar de Espaia;
A todos los que la prosento vieren y
ontondleren, sabod: quo las Cortes han
dooretado y Nés sanclonado lo sigulente:

OAPITULO PRIMERO

DE LAS JUNTAS PARA EL FOMENTO
Y MEJORA,DE LAS CABAS BARATAB

Articulo 1.° El Goblerno, por su pro-
pla Inlciativa, 8 & petici6n de la Junta
Jocal de Reformas Soolales, de 12 Cimara
de Comerclg, de 1a Sociedad Econdmies
de Amigos del Pafs, de las SBocledades
gbroras 0 patronales, del Ayuntamiento

LAJIORPCRR I B T P W T P AR P TR T I

6 de otra entidad & Autoridad que ejersa
jurlsdlcolén en el territoric respeoctivo, y
previo informe del Instituto de Reformas
Boofales, podré acordar la constitueisn
on cualquier Munieipio de una Junta de
fomento y mejora de las habitscionss
baratas.

Art. 2.° Se entenderfn que son casas
baratas 4 los efectos de esta Loy y de
cuantas persigan fines andlogos, las cons-
trufdas é que se intenten comstruir por
los partloulares & colectividades para alo-
jamlento exclusivo de onantos perelben
emolumentos modestos como remunera:
oidn do trabajo, habida onenta, ademds,
de las eirounstanclias signientes:

1.*- Lan viviendas podrén oconaistir en
otradl aisladas, en poblado & en el campo,
casas de vecinos 8 en barriadas para alo-
jamlento de familias, & blen an casas para
recibir & parsonas nolas, con habitaclones
independientes, aln quo en ningfn caso
pttedan rubarrendarse nf dostinaras £ os-
tablecimientos de bebjdas aloohdlicas.

?2.* Qué ocuando las casan se den en
alquiler,no so ostlpule un preclo superior
sl que las Junius fijaren al conntrulring,
entendidéndose gue, una ves convenldo
aqudl con una imquiline, no podrd alte:
rarase mientran subsista el contrato,

8% Quolas casss Que #e comstruyan
10 aoomodon 4 las condlolones generalos
higléoicas y de capacidad y diatribuciéa
que ¢l Reglamento determine.

4* Quo se sometan & sxamen y spro-
bacién de las respectivas Juntas do fo-
mento y mejora de habitaciones baratas,

1 las bases del arrendamiento y venta de

las viviendas, sl se trata de particulares,
y adaméq los estatutos, si se trata de Bo-
cledades.

b.* Que se d4 caenta & dicha Junta
del terreno en que =e ha de edificzr, y se
realfcen las obras de maneamlento 6 hi.
glene que la misma determine.

6. Que se notifique 4 la refarida Jun-
ta el comlenzo de lae bbras y de las cons-
teucclones, & los efectos de la inspeccién
que 4 ]a misma corresponde.

7.* Que 8o sometan 4 las prescripcio-
nes del Roglamento que se diote parala
ejscucién de esta ley.

Art. 3.° Berfn atribuclones de estas
Juntas; ‘

a) Estimar y favorecer s ooustrue-
oldn de habitaciones higiénloss y baratas
destinadas € ser alquiladan & vendidas,
al coniado 4 4 plazos, d porionas que vi-
vaa de un salario 8 sueldo modesto 8
eventual

§) Promaver la constitucidn de Boole-
dades beadfloas & cooperstlvas para la
copstrucoldn de casas higlénicas y baras
tas, y de Socledadey de crédito popular
para facilitar recursos & loa que deseen
rdquirirlas.

¢) Gestlonar con los establecimientos
de crédito 1a facilitacién de préstamos 4
las Sociedades comprendidas en esta ley,

7 destinados wxolusivaments & & cous-

trucoi6n de casas en las condiciones que
en la misma se prescriben.

d) Proponer al Gobferno ¢ # Jas Auto-
ridades locales, las medidas que conside-
ren oportunas para ¢l fomento y mejora
de las habitaclones baratas.

¢) Organizar conoursos, otorgar pre-
mios y, en general, utilizar cuantos me-
dios ecneeptde adecuados para suscitar
1a infeiativa mocial an favor de la cons-
trucein y mejora de las habitacienes ba-
ratas, N

f) Estudiar cuanto se reflere £ las con-
dlclonen de salubridad & higlene de Jas
habitaclones baratas en la localldad’res.
pectiva, y especialmente en aquella par.
ta en que viven las olases trabajadoras.
Al ersoto, cada Junta, uns vex conmstitnf-
da, podri proceder 4 la formseiSn de un
Inventario de las habitaciones modeatas
existentes, clasificdndolas en buenas, sus-
oeptibles de reforma y totalmente Inacep-

tables.
g) Vigilar la construocién de l1as canas

que las Sooledades & partioulares edifi-
quen, noogléndoso 4 los benefialos dv
oata Loy, & Ain de que se rjusten 4 las exl.
goncias do Ia misafk, proponiendo & Is
Antorldad que corresponda lu suspens«
pidn do aguellos beneflolos ounado mo
reucan las condlciones logales,

h) Comunlcar & las Antoridades looa-
les ian reformas que deban exigirse on
las habitaciones, interesando la clausura
de aquellan que 8 estimen como Impro-
pias para albergue humano,

f) Praoticar las Informacionea que el
Goblerno & las Autoridades locales las
encomienden, relacionadas con el mejo-
ramlento de las habitaclones baratas, Po-
drén efectuar también lss Informacio-
nes que eatimen oportunas.

J) Informar acerca de las condiciones
de las Sooledadea constructoras ‘de casas
baratas onando solloften los beneflelos de
la Ley, y aobre 1a ooncesldn de subven-
clones, con cargo 4 108 presmpuestos go-
nerales, provinciales § municipales, para
1a construcclén de habltaclones baratas.

Art. 4° Estas Juntas se constituirdn
por Real daoreto, y constarin de nueve
Vocales, figurando entré ellos un Arqui-
teoto, y donde no lo hublere, una perso-
na de profesidn fi oficlo que ge relacions
directamonte con ¢l ramo de consiruge
ofdnj un Mddloo y un Coneefal, nombras
doa por el Gobernader de 1a proviacls, 4
propueata del Ayuntamiento respectivo,
Do los otron a0l Voonles, dos serdn ole-
gldes por lod 60 mayores sontribuysates,
dos por Ias Sooledades obroras, on la for-
ma que 8o eligen los de las Juntas loes.
les de Reformas 8ociales, y 1os otros dos
nombrados por sl Gobernador de 1a pro.
vineta, debiendo resaer Jos nombramien-
tos en personas que ss hubieran distin-
guldo notorlamente por su [competenaia
oa los estudios soclales & por su intarés
por las obras de oarficter social. Loa 60

mayores contribuyentes y lag Bocledadeq

' . i
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obrerag elegirin ade
vy mis don suplentes,
Todos 108 Vo:nles de las §
untas seréin
nombrailos
i dloa. por cuatroaiios, pudienda ser
Art. 5.° La Junts, en la
unién que celebre, elegiri .up]r?lr:::;;aa::;
da e_ntre Sus mlembrog, y, una vez cong-
tituida, nombrard un Secretario que n
son Voonl, el oual disfrutars una gmtii!f2
caolén, que fljard la Junta, sin que en
nlugin onso exceda de la gume que ol
Roglamento determlne,

Art. 6° Las Juntas de
capftulo podrdn Nniblr-.h::;o:r;l::::
clones y subvenclones dol Estado, 1a Pro-
vinola 6 el Municiplo, deblendo n'puu;m
unoa y otras 4 algunoa de los objetos que
In loy ercomlonda £ dichag Juntas,

Art. 7" Los gastos de porsonal y ma.
torial indisponsahles de las Juntas aorre-
»in & cargo del Munlelplo en que aqnd:
Ilne rasidan, walvo el caro ‘en quo pudio-
ran oubrir dlohos gastos oon rosursos
proplos,

Art. 8.7 Las Juntas de fomento y me-
jora de las habitacicnes baratas depen-
derén del Ministerlo de 1a Gobernsoién,
y esiarfin bajo el patronato y direecclén
inmodiata del Instituto de Reformas Bo-
olales, que serf, ademds, el Srgano de co-
municacién entre las mismas y el citado
Minleterio. Al efecto, se organizard en

+ dicho Imstitato un serviclo especial de
osgas baratas.

La# Jnntas elevardn al Instituto do Re:
formas Soolales, todos los afios, una Me-
moria dando cuenta de loa trabajos reall-
zado#.

Art. 9. Cuando no hublere constitni-
da Junia, el Instituto ejercerd. dlreota-
mente Jaa tunclones que la Loy confiore &
aqoélla en lo referente fi 1as relaciones
de .a misma con InaBooledades § partiou:
lara quo pralondln gorar do los bunefi-
olo de la presente Loy, pudiendo dicho
Insituto aseaorarse do las Autoridaden,
Corpornciones ¢ perzonss que ocatlme
oporiuno al ofaoto de rosolver gobre lag
aollaltzdes que se la dirijan.

CAP{TULO II

MEDIOH PARA YOMENTAR LA CONI“D‘OGI(SN
DE 1{ABITACIONES BARATAB

Art. 10, El Estado, la Provincia el
Munloiplo podrén ceder gratnitamente
los terrenos & paroelas que \es pertenez-
can, sitos en el ensanche § afueras de las
poblaciones, 6 108 sobrantes de vias de
comunicacién de onalquier clase, espe-
clalments los que tongan £40ll aceeso &
1og centros 6 puntos de trabajo, siempre
que so destinen & 18 construcclén do ca-
pan, sogdn lag sondipiones de 12 presente
Ley. ’
.sulrl onfa facultad epando los terra:

nos, parcelus & ndiflclos gue on alloa pue- |

dan construlree se encuentren 60 sondi:

lonos de colooarse, dentro de un térmipo -

[

Inforior & diex an t
didos on o1 !.l'"nlll?l;.n 9 lon Gompre:
duﬁh: ll-mLon solares & tarronos impro
mprendidos en el artfoulo 10,
Doro partonecientes & Booiedades y parti.
culares, ouyos dusfios no los utilicen para
los fines mencionados en o) phrrato pri-
mero del artfculo anterior, dentro de un
porfodo quo nu oxeeda do tres afias, con-
tados desde el dfa en quo rijs csta ley,
podrén ser oxpropiados por onuss do uti-
lldad pdblica on favor de lan Sooledades
A quo w0 roflare el artfoulo 83, que lo Ao-
liniten ol objeto,

La dooJaracldn de utllided pdblion so
hard por dicha Junta, y 1a excopoidn que
pueda {nvoocar ol propistario se aoredita-
rd oon informe do 1a misme,

Art. 19, Lus ontas que se conatruyan
sogan las condiolones da In presento loy,
cxtardn oxentas dnoontelbuctdn, impues:
to  arbitviy, durante voilnto afion,

fil hublaron aldo edifisadan nar flnzla-
dadey, erta enencldn no antendord ame
plinda por lodo ol tismpo quo In casa per-
manezon on &l dominio de los construo-
torea y &6 halle habitada por obreros,
jornalercs del campo, paquoos labrado-
res 6 empleados modeatos.

En ol caso do voatd & plazos, la exen:
olén & gue so roflera esto artfenlo durard
haita la terminaclén del contrato dentro
del mé&ximum da Veinto ailoa.

Art. 13. Lug transmisiones morks cau:
sa de las casas & que estu ley se refiare,
estarén exontae del impuesto do derechas
renles p transmisién de bianes nuando 8o
trate de enocexiéu directs, y pagarin ol 25
por 100 de 1o praseptuado en lag oolate-
rales, klampre qua enla harencia no figu-
ren otros inmueblos ¥ que Jos heredoros
aean obreros, joroalerog del campo, pe-
quefios laYradores 6 canlqulera que por:
olba sualdos modestos.

Arh 14, Loa contratus yuo so oclebren
para la adquislolén de terrenos doatina-
dos 6 1a edificaclén delas casus 4 quonsta
ley 8 reflorg, ce redactardn o papel co-
miin y estarin exantos del pago del im-
puesto de Derechos realos y transmlalén

de blenes,
Loa expedieates de exproplaclén forzo-

ga, los que hoyan de tnstruirse e los
Juzgados y Tribunnles 5 en otra oftoiua
pébllcaylas operaulonos quo detan prao:
ticarss en los Reglatrez dola Proplodad,
distrutarin del mismo beneflclo.

Art 156, Bi transcurridos tres aflos de
efectnado el contrato 5 de tormlinado el
axpediente & oucgtién judicial & que me
refleren los artfculos aatariores, no 8e
hubieran comenzado las obras de prepa-
racién de los torrencs parala edificacibn,
6 1a edificnclén misma de lan oases, ol
duefio actual de aquéllos pageard loa {im-
phestos y dsrochow excoptnpdoa y los que
en adelante le correapondisron, hasta quo
comience la odifloacldn do lan casas ba-

atus, sogdn la ley.
} m lu? Loa contratou de arrendamion

to de canns brratas, se rodeotardn en pa
pel oomfin. La varta do I mismas, don-
ten d» los flnes parn que furrea dosting.
das, estarfi oxenta de todo im uesto.

Art. 17, B= conrldora *n lnoluidos on
las oxenoiones o {mpueston & que 86 TO-
fleron lo® fifeuio= aataricres, cuando 4
ollo kabuuz, lugur, los te: rancs y odiflou.
clones dostinados ! mervioly comfn, oul-
tura, esparcimlanto 8 hisleno do log ha-
bitantos da barrion nompestos (o vivien:
daw oonstruidas ec ., arrezla 4 lo quoe la
presonto ley preccptda,

Lag casas baratas podrdn vonderse 4
plazos 4 las perac *as & qua so roflers ol
pirrafo 1.° del arioulo 2.° do esta ley,
slendo aplioabls e todo caso lo dispuos:
to en al arifoulo 89,

Sord villido o] contreto ds vonta & pla-
208 qua #0 combino oon I ostipulalén
de un negnro sohra 11 vida a2} adquiron:
i, aomo garantia sl pago A~ loawo Yen-
oldon an oaso do muovte J0 ayquél

Art, 18, Law oxonolanas da Impunostos
oenurdn, roepasto de lnn oadas, cunndo por
cualqufer causa perdleran el carfiotor de
habitaciones baratss, sogdn 1a ley; ¥ res-
proto dao loa terrenos, cuando aleanzéren
un valor tal que Impidiera apliearlos &
1a ediftoaclén da dlchas uabiteclones. En
todo caso Ao oird el parecer do la Jaota
de fomonto y mejora de los habitaciones

baratas.

Att. 19. Eutarfa exentas del pago de
todo jnpuesto ‘de constltactdn y modifl-
caciones, las Saoledades meroantilea hol-
viles darioadas exclurivamente, blen rea
4 1a conptrueeidn, alquiler & venta da ca-
fas baratas, segin lo diapnesto on 18 ley,
blea ea 8 tacilitar untiolpos ¢ préstamos
pura Ia ediflinacin do la3 misnias.

Art. 20, Lan Boolsdades cooperativas
oayo objeto 6 unu do ooyos objotoa son
la conntrucolfn do casas baratas, podrin
emitle obligaclones al portador con In
garantia de dichos inmuebles & do ordill-
tos hipotoocarioy cometitmidon por primo-
rau hipotzeay, slompra quo tengan luver-:
tldes por Io meno7 500.000 pesotad on in
construccidn de casrs baratas & ruo £o

reflera esiu loy.
Estas ewisiones quedarin exentas do

los dsrechios reatss y do timbre, Igunl
mento qua dol timbre do nogoolnolén &
{ntroduaci6n &l se negoolaran on Bolfn.

Art. 21, EL Gobicrno cons{gnard en
sus presupusatos la cantidad anual que
estime oportuna, no inferlor & 500.000 pe-
gatas, con destino & favoreoer la construc-
ol6n de oasas baratrs.

Dicha cantldad s dlstribuird vor ol
Ministerio de la Gahernacién, previo in-
farme del Institute 18 Reformas Sociales
y de las Juutas looxles de fomento § me*
jorn de ondus baratas, dontinando el G0
por 100 Ja Ia misma nonosarismonte sl
abono dv intereses do las cumas obtenl-
das & préstamo, ¢1e no devenguon mis
del 5 por 100 anual,dolas Oajasde AhorTo,
Montes do Plodad y Hanco Hipoteonrlo ¢
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Institavlones de arédito reocsnooides lg-
gelmente, por lan Souledades coupcrat].
Vi organizedas pars 13 conatruida de
casas burutas propledud dv los soctos

Blell 1a !

miports :lo las anlioliuden do sub-
venoléa para abonn do intarases da e
las colectividades uxozdloss do ke 80
por 100 e 18 suima prosupuasts, so tandrg
en audnta para disteliulris ol namasiy du
viviendas 4 congtrulr, gus calcliclopes
econdmlcas, las circuuatanclas do loculis
dad y los informes da 13 Juutas locales
y del Institnto, digtribuysadoze aquitati-
vamoute de modo qu» el boneficio alean-
ce al mayor ndmoro de individuos.

El 50 por 100 reztante do la cantidad
inclufda en el presnpuesto dot Estado, sa
distribuird en subvenciones 4 les partiou-
laren § entldades construsteras do casns
baratas, tsniendo presente slempre ol ni-
mera da Individuos qua haya du resultae
favorocid s psr la cuastrinsidn.

Igualmonte, v previoa loginfurme: dal
Instituto de . Reformas Soclales y dw las
Juntan ooales, podrd destinavsa parto 6
todo de este 50 por 100 4 gavaatizar ol in-
terés quo devonguen Jas o5!igacionos que
emitan laa Booladudes coopacaiivas von
el fin de obticner recurses para la nons-
trucelSn do canas baratad. Exts interfs no
podri exceder nunca del & por 100,

La amortizucién de ostas cbligscloncs
sorf (a cuenta de las Jooielades sinisn-
rag, que nl polioltar la emixidn precevta-
riu el cuadro respectivo do amortizacion,

Las Sociedad.ys conparativas, cure =0
merao de soclos no exseda do 100, organi-
zadas para 18 eopstruocicn A~ tudag nro-
pledsd ¢y log mimmos, » =i omitie
obligacioues con 8blo uo Lengan inver-
tlit» oo diohas eouniruacion:s ja sumu o
BO.000 pasotes. Eutss emlsiones rozarin
tambivr. /4 Ju3 exonclones & que se refie-
re aipd s o6 %7 del ariioaln 20,

No porran gozir de los bensfictos da
enle articulo las Soniedades quo raparian
# sus soclos G Lo pacticulares que ubton-
gan méa do 4 por 107) en aonsogta do utl-

oM,

“'dAl.‘l('jL':.'z. I'ara la proferonola y protra=
teo do'laa gnbvonslonos 58 tonded prerens
te an todu caso el capitnl emplondo en el
momento do formular Ia petioldn, ol que
ge fnvictiore anualwento eu Jas chuas, ¥y
en ningdn caso podrd exooder 1a subven-
oida el 25 por 1vu del capltal 1avertldo
en la construcpién cada afio.

Art. 23. El aumento que experimonte
1a cantidad peara estas subvenclones ¢n
“‘ls P!OG“P“U“O go dastinard 4 lae entl-
dades & tocledudes quo commenzaren 8us
trabajos dentro del ejerclclo respective.
Solo & falta de nuevas Empresas podri
fleatinarse & favorener Jaa antiguss,

A.‘\"i WY S ror cunlgelar varde Imou-
tablo 4 1a Sooiaiad i pacticular gons trug-
tores no llegason 4 yeulizav pnt u, dentro
de los plazos catablosidos por eilos al go-
loitar 1a subvencin, ésta serd !'°I“ tegras
da al Tesoro, que tendrd Ja condiolén de

soreador prefaronte, dospuds da los hipes
tecarlor.

Art. 25, Quedan autorfzados ¢l ftneo
Hipatecarlo, las 0a)an 0a Ahoreaa y Moa-
s fle Plodad pacs destiase una pavia do
Bud capitalos & fuvaraenr iy aoastrucolia
da cavay baratys pov modio do prdslamos
hipoteyariue 4 tas entldadea & partlewta-
roa oconatituldas can tal flu; en tal wontido
pudrdn coutratar los préaiamoa slonipra
quo ayudilas hubleran invertido en torre-
nof y obrag ¢l 10 por 100 del capital del
préstamo; pero las eutregns que hiclegan
ne excelecin de las obras yne vayan rea.
lizdndoso, y que s8 hardn constar on la
esoritura primitiva por nota, entendida-
dose ampliada la hipotesa oonatitaf{da al
cracimiento qua de este modo se produz-
oa on ¢l capltal prestado, aun todas las
preforencias de los eréditos hipotevarios
¥ refaoalonerios, #ezGa se hard constar
on el Rogistro d4 la Propindad.

Coa ¢l Ra do gaidntizar oslax operaclo-
nes, las Cujas dv Ahoreo, Montes d9 Pie-
dad y Bunco Nipsteacio, pedran exami-
nar lad obras para pagy de lad cualse ae
dustinen loa pré:tems antos de entregac
la eantidad quo da ellos B sollciten; po-
drdn haucer 1a onirega dicestamanto 4 los
que Jas hableran efsctuado y poirvin, ai
1o sstuainn opartuno, snearygarsa d= lars-
caudaoidn de las cuoiad d-stinaday & 1a
awortlzaclon del capitul y abono de inte-
ree:s, abrizndo al oloctu la3 correspon-
dientos cucatar Qo erédito.

Art, 26, Las inetitaciones eitndas ¥
cualquiera owra, podrdn destinar los oa.
pitales que juzguon convunicnts, & la
construceldn de cusas baratas, arogiéns
dose i los bencflilos generalos Jde esta
ley, 1 aoa d los quo caiablece el arifcu-
10 12, e8f como etableoar las uperacionos
de seguro conducentes § gavantizac el
cumplimianto de pqual fio y luscspltales
eutregados para ol mivtan.

Ars. 27, El Institulo Nacional da I're-
visidi organizird, por 81 parte, lay opy-
rucloues de Biguro que wuaa gavaniin
coinplemontaria do las (s préstamo para
la cobatruceldn & adquislalén de oasas
baratss, con aireglo & las cuadiclones
quo [jo una loy espocial del seguro po-
pular de vida,

CAPITULO ITT
INTERVENOIGN DE LOS AYUNTAMIENTOS

Art. 28. Denunciada por la Junta 4
quse se refiere el articulo 1.° Ia existencia
detna & varlas casis de vecindad 6 de
un genpo do viviendas que, por sus ma-
1as condlolupes, conutituyzn un peligro
grave para la salud de lz poblxelda on
generat, y da laa que les hidbltan, espa-
olaimente, o Ayun.cmienfo padrd peoce
der 4 su mejsra ¥ asnanminto, con aerd.
glo 4 las disposiciones siguientes.

Art, 29. XEnterado sl Ayuntamientode
1a denunaia de la Junta, tomard acuardo
sobre sl convieno aplicar 1a preseats ley,

8) el acuardo fncse @ Hemativo, 88 pro-
caderd i hnoor o san do abras nocess
rlas pura la demollolén & ratorma de 1as
onzan & dol grupo de viviendas deoun-
punoladus. :

8l ol Ayuntamianto noarayoss oportu-
no Aplicar la -prdluxta loy, razonard su
amardn, 5 ‘

Art, 10, Onando s trato de oanad als:
lafas sin coamitalr grupo, ol Ayunts
mlento notlficard al propletarlo & pra
pistarios de 1as mismas ol aczerdo toma-
do, coa el plan de obras propuestss y sl
presupuesto, al efecto de gue 8a ejecnten
las refarmas neossarias, Loa propletarios
podrin oponer los reparcs que estimen
oportunos, y el Ayuntamiento resolvers
mecerca deellos, previo informe de la Jun-
ta do fomento y mejora de habitacioncs

barates, v
En el caso do que el Aynntamiento in-

sistievo oo la refurma & demoliolén de 1a
ourn J oasny denunclalag, Invitard de nues
vo al duofio 4 que roalice lag obras pro-
yostadas por su cuenta, ysi éste se nega-
re, podrd proceder & realisarlas, previa
exproplacléa del inmueble, que serd ena-
jenado una vez realizauas las obras accr-
dadas,

Art. 31. El Reglamento determinard
la tramitaclén que haya de seguirse en el
despacho y resolucidn de los expedicaten
4 que diere lugar la aplicacidén de los ur-
tfoulos enterlores.

Art. 82. Caando se trate de denunols
referente d un grupo de casas, al plan de
obras pruyactadas, se gcompafiard unsm
Momoris, rasanfndole, y el presupucsta
de gaatos, con la Indloacifn de loa resur-
808 con gile 80 ouente para cubrirlos.

Bicho pian se publicard oportunamen-
te, y ¢l Reglamento determinard 1a forma
en qus deba oirss 4 los que se oreyersn
perjudicados por aquél. Seguldameonta se,
remitiri el oxpodlento al Ministro de fa

Gobernacién, qulen, 'anisg de resolver, -

olrd 4 la Coml!sidn psrmanente del Con-
ssjo de Estado y al Real Consejo de Sa-
nidad.

Art. 33, Aprabado por el Goblerne la
propueato por ¢l Ayuntamiento, las obras
acorduéins go conslderarin como de utlll-
dad pdblica para los efacton de la expro-
placldn forgosa, uldndoles, adamds, apll-
cables los pracsptos de la presonte Loy,

Art, 84. Recibido porel Ayuntamiento
el plan de obras aprobado por sl Gobier-
no, procederd aquél 4 arbltrar los recur-
208 necesarios para su ejecucisn, Alefeo-
to, el Ayuntamiento podrd contratar un
ompréstito amottizable,

Art. 35. El Ayuntamiento destinard 4
amortizar oste empréatito:

1.° Fl prodaooto de la venta de lon ma-
terlales de la demclli lin, & o Yoa tarre-
no# scbrantes, &l 4 ello hubiers lngar,

2.9 Los arbitrios capeclales estableal-
dos previa aprohanidn .1 Goblerno.

3.° El produocto de 1a venta al contado
d & plazos, ¥ de loa alquflerss de las via

-
-
o et
oty

. .~ - - .

/

o 4
2 i f



788

13 Junio 1911

Gaceta de Madrid.—Ndm. 164

viendas que 6o reformen § edifique:
lugar de las existentos, ks
oath& Ta. Cuando el Ayunlamle_nta pro-

a4 1a exproplacién de las viviendas
que forman los grupos denunoiados, se
pedird & 1a Junta, de que trata el capi-
tulo 1. de esta Loy, el fnventario de
aquéllas, y 1as babitaclones clasificadas
en é1 bomo totalmente inaceptables, serén
expropladas, pagando sélo el valor que
tonfa el terreno antes de que el Ayunta-
miento acordase las obras y el de los ma-
deriales demolidos.

,Art. 37, Los Ayuntamientos podrin
scordar la construceifn de viviendas ba-
ratns, solleitando al efectd la subvenolén
4 que se roflers osta Ley, en las mismes
eondiclones que cualquier otra entidad
destipando & dlcha construcatén los re.
ourros de que dlsponga, 6 contratando un
empr.4atito en las condiclones indloadas
en ol axtfoulo 34 y ndmero 3.° del 35,

Art. 3. En las subastas en pllego ce.
rrado par't las ohras de reforma y recons.
truceldn de casar haratas, § para la cons:
trucalfu do Jas niismas por los Ayunta:
wnicntow, los Bindleaton obreros legalmens
te contituldos serdn preferidos por el
isanto 4 los demids postores, Enire los 8in.
dloatos conourrentes gozardn de prefe.
Tencia los quo tengan oardetor do soope-

rat{vos.
Los Sindicatos de distintos oficlos po-

drin conoertarse para acudir & las subas-
1as £ que se reflere ¢l phrrafa anterior,

Los Bindicatos estardn exentos de pres-
1ar flanza cuando la totalided de la obra
contratada no exceda de 20.000 pesstas,
reduoléndosy aquélla 4 1a mitad de lo es-
gablecido, ef la obra excediers de dicha
atntidad. .

Art. 39. En el caso de que la venta se
hapgs & plazos, 86 constitair como ga-
ranita del pago una hipoteca sobre la
oasa de que se trate, que no 8o cancolard
hasta que el preclo ge hublese satisfecho

niero.
porL:' viviendas vendidas  plezos no ge-
rin hipntecables nl embargables por ter-
oeras personas mientras no hayan sido
pagadas por completo por el comprador,

En el caso de vente de la ell:l por 1el

antes de que pagase &l precio
“:nf;:oi?a: Ayuntamlento tondrf dere-
cho § readqulrirls, abonando & aquél Ja
parte del precio que hubiere satisfecho.

Art, 40. Pare el caso de muerts del
comprador, ¥ con el in de garantizar el
pago de la amortizavién de las viviendas
vendidas & plazos, ol Aynntamiento po-
drd exigirle que contrate un 8eguro so-
Jore ia vida por el tanto que se eatime ne-

fo.
“;;:primn del seguro 4 que 89 reflere el
pharafo anterlor se satisfard por el
Ayuntamiento, cobrando ésto su Importe
medlante un anmento proporcionaldela
ouote de amortizaclén en el precio de

t
"Xr‘t.' 41, Laa prescripeigpes de eqte ot-

pitulo se entendersn atn perjuiclo do las
facultades que corresponden 4 los Ayun:
tamientos, segin las Leyos.

UAPI'I‘UL_O v

SUCESION HEREDITARIA EN LAS CAS48
BARATAS

Art. 42, Cuando se trate de la horen.
cla de una casa do las constrnfdas con
arreglo f esta Loy, ao aplicardn 4 la suce-
8lén las disposiciones ds los artfoulos si-
guiontes.

Art. 43. Se resorvard al ddnyuge su-
pervivienta el deracho de habitacién de
1a casa mientras permanezoa viudo, de-
jando & salvo, no obetante, los dem4s de-
rechos que con arreglo & la leglslacién
olvil le correspondan.,

En defsoto del adnyuge, se reservard
aquel derecho & los hijou 8 descendientes
del difunto hasta que lleguon & la mayor
edad, segGn la legislacién elvil por que
#8 rljan. Del mismo beoeflolo dlsfrutarin
aqudllos ouando g0 enoueatren Inoapact:
tados de hscho, & jululo de 1a repatlda
Junta, & de deracho, por hubaree dlotado
1a deolaracléa gue eatabloce el artloulo

" 913 del Q6digo Clvil.

Cuando &l propletario no hublese dls:
puoato por tostamento do la nuda prople-
dad de la cass, con arreglo 4 1a leglala«
clén civil, se adjudicard aquélla, segin
lo dispuesto en ol artfonlo aiguients para
el caso de conourrencia de varios cohe-
rederos.

Art. 44, En el cago de suncesifn intes-
tada, y cuando no hublere cényugs viudo
n1 ninguna de lag personas & que 8o re-
flere el articulo anteriory conourrleran
varios coherederos, 1a propledad do la
casa se adjudlcard, en primer término, al
que ofreclese pagar en motélico 4 los de-
més las partes que les correspondan, Si
no hubiera acuerdo entre los interesados
respecto del precio, so hard Ja tasaclén
por la Junta de fomento y mejora de lad
habitaciones baratas. Si varioa de los co-
herederos hicloren el ofrecimiento, serd
preferido el que fuere obrero, jornalero
del carnpo, pequefiv labrador 6 empleado
de sucldo modesto, segtn lo dispuesto en
1a ley, ©n iguaidad de clrcunstanclas, de-
cidird la suerte, verificdndose el sorteo
ante el Juez de primera instancia correa-
pondiente.

DIAPOSICIONES GENERALES

Art. 45. Do todas las cunestiones judi-
olales civiles 4 que dé lugar la adquis-
olén de solares § terrenos & que se refle-
re euta loy y Ia construcclGn de casas ba-
rat1s, enfenderdn low Juscty de primora
{natancia por los tramites del juiclo ver-
bal y con los recursos qun dsterminala
ley do £njuislamiento Civil.

Art. 46, Bo sustanci:T4n grataitarnens
te y en papel da cficio dal que sa euminig-
tra on los Juzgados y Tribunales, los litl-

{ §lo¥, quo se promuevan con motivo dolos

"1 Miaigiro de Veolcnda,

" contratos de alguiler & de vents & plezo®
de onsau baratas, .
Art. 47, EL Goblorno, ofdo el Instituto
de Reformas Boclales en pleno, dictar,
en ol término de sois meses, ol Reglamen:
to pura la efecncitn de la presente ley.
Dlcho Instituto serd ofdo en las refor-
mas ulterlores del referido Reglamonto,

DLISPOBIOIGN ADICIONAL

Los benefoios de toda olase estableoi-
dos en eata loy, alcanzarin & las Socleda-
des constitu{das antes do su publicacidn,
por las casas en que concarrun todas Ins
cirounstancias enumeradas en el articu-
102.° de acuerdo con sus prineiplos ¥
oon el objeto que s misma persigue, y on
cuanto & las cantidades que hubleran to-
mado 4 préstamo y las obras por roalizar,
pravio informe en oada caso del Institu-
to da Roformas Soolales.

Por tanto:

Mandamos 4 todos los I'tibunsles, Jus-
ticlas, Jefus, Gobernadores y demds Au-
toridadns, oaf eclvilos como militarss ¥y
ecloaldations, de oualquler clase y dignl-
dad, quo guardon y hagan guardar, cum-
plir y ajocutar la prenente loy en indas
sun partes,

Dado en Palaslo 4 dooo da Junlo de
mlil noveclentos once.

YO EL REY.
El Minlatro d¢ la Gobernaeldn,
Autavio Barrosa y Cmtillo

s YO e

NINISTERIO DR MACIENRA

REAL DECRETO

De nonerdo con el Consefo de Minis-
tros,

Vengo cn autorizar al Miniatro do Ha-
olendas para que presonts 4 las Qorics un
proyeaoto de loy concediendo al Ministe-
rio de la Guerra un orédito extraordlna-
rio de 4.905.600 pesetas, con desting £ la
adquizlcién do ozballes; y varios suple-
meuntoa de orédlto, importantes ea junto
8.215.000 pasotas, para Cnarpos armados,
matorlal de Artillerfa & Ingenieros y
Cuerpos del Ejéroito; ¥y un ovédito extra-
ordinarlo de 900.000 pesctas al Ministerio
de Marina, para ln adqulsisién de torpe:
dos y municionos de los buques de la
naeva Esouadras, que han de torminarss
oa el prusonts afio.

Dado en Palacio & doos de Junio ds
mil novoolentos onoe,

ALFONSO.
Tives Rolrigdies,
K LAR CURTEB

Ddjusa gontir hace tiempo en la gene-
ralidad de los distintos Coerpos ar-
maidos v unidades montidas dol Ejérelto,
Ix fa'ta do ganaco preclso para ol servi-
olo propio de los miamos, falta que em-
pezd 4 hacerso mds manifiesta con moti-
vo de las filtimas operaciones militareq
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Don ALFONBO X111, por la gracla de
nli.i:ﬂ.:!.l (llonlulnmn. Rxr do Espafia,

0% quo la pr
ugn d’l"'"' b iy Dresente vieren y
ue Inn Cortes han deore
sanolonada lo algutente: ado ¥ Ns

Arifonlo 1° Hi pirrate 10 del arifou.
107.° dela ley do Ensanche do Madrid y
Baroolona de 26 de Julio da 1882, queda-
18 rodsciado en esta formg:

<El Ayuntamiento elegird cinso Con-
osjales que, bajo la presidencia del Al-
oalde, constituirs nna Comislsa esphaial
encargada de entender en todos los
asuntos proplos del Ensanche. Forma-
riin iguaimente parte de esta Ocmisidn
dos propletarios nombrades por Ia C4-
mars Ofiolal de Is Proplodad Urbans, y,
en su defacto, por In Asoeslasidn & Aso-
elaciones de los mismos que esén lagal-
mente constituidas, y tres propistarion
del Ensanche, que en Madrid gord nuo
por cada sona, elsgidos por sorteo en-
tre los efen mayores contribuyentes por
ferrliorial en ol mismo Eansnches

El resto dsl arifeulo quadard redacts.
do en loa mlvmos térmiace que ol de In
wigents Loy, '

Ari. 8° Elartleulo 8° del Reglamon:
to de 81 de Mayo de 1833, dlctado para ln
ejecucidn de esta loy, se reformard po-
niéndose dé neuerdo con Ia nueva redag:
eldn dsl artfanlo 7.° ds olls, ordenads en
el art{enlo antericr.

Por fanto:

- Mandamos & todos 108 Tribunales, Jus-
ticias, Jefes, Gobernadores y demfs Au:
toridsdes, aal civlles eomo militsres y
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Comité de Derechos Economicos, Sociales y Culturales

48° periodo de sesiones
30 de abril a 18 de mayo de 2012

Examen de los informes presentados por los Estados
partes en virtud de los articulos 16 y 17 del Pacto

Observaciones finales del Comité de Derechos Economicos,
Sociales y Culturales

74. Peru

1) El Comité de Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales examiné los informes
periddicos combinados segundo a cuarto del Peru sobre la aplicacion del Pacto
Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y Culturales (E/C.12/PER/2-4) en sus
sesiones 6%, 7* y 8%, celebradas los dias 2 y 3 de mayo de 2012 (E/C.12/2012/SR.6-8), y
aprob6 en su 28 sesion, celebrada el 18 de mayo de 2012, las siguientes observaciones
finales.

A. Introduccion

2) El Comité acoge con satisfaccion la presentaciéon, aunque con un retraso
considerable, de los informes periddicos combinados segundo a cuarto del Pert, y las
respuestas dadas por escrito a su lista de cuestiones. Asimismo, observa con
reconocimiento el alto nivel de la delegacion del Estado parte y su actitud positiva y
constructiva hacia el Comité.

B. Aspectos positivos

3) El Comité observa con aprecio la labor realizada por el Estado parte para promover
el ejercicio de los derechos econdmicos, sociales y culturales. Observa igualmente que el
Estado parte ha realizado importantes progresos desde el ultimo didlogo interactivo con el
Comité, en 1997, y observa también con reconocimiento la voluntad del Estado parte de
hacer de los derechos humanos y de la inclusion social un elemento central de sus politicas.

4) El Comité celebra en particular:

a) La aprobacion de la Ley de igualdad de oportunidades entre hombres y
mujeres (N° 28983), el 16 de marzo de 2007;

b) La aprobacion del Plan de accién nacional contra la trata de personas
2011-2016;
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c) La aprobaciéon de la Ley del derecho a la consulta previa a los pueblos
indigenas u originarios (N° 29785), el 6 de septiembre de 2011.

C. Principales motivos de preocupaciéon y recomendaciones

5) El Comité observa con preocupacion que no existe legislacion especifica que
prohiba la discriminacién contra personas por motivos de orientacion sexual, y que las
lesbianas, los gays y los trans han sufrido ese tipo de discriminacién en el empleo, la
vivienda y el acceso a la educacion y la atencion de la salud (art. 2).

El Comité recomienda al Estado parte que agilice la aprobacion de legislacion
especifica para prohibir la discriminacién contra personas por motivos de orientacion
sexual, y que adopte medidas, en particular de sensibilizacién, para garantizar que
lesbianas, gays y trans no sean discriminados por su orientacion sexual y su identidad
de género.

6) El Comité observa con inquietud que, a pesar de las medidas legislativas adoptadas,
las personas con discapacidad siguen sufriendo discriminacién en el acceso al empleo
(art. 2).

El Comité recomienda al Estado parte que tome medidas para promover el empleo de
las personas con discapacidad y para protegerlas contra la discriminacion en el lugar
de trabajo. Le recomienda asimismo que vele por que las instituciones publicas
cumplan efectivamente la cuota del 3% asignada a las personas con discapacidad.

7 Al Comité le preocupa que, a pesar del fuerte aumento del PIB en el Estado parte, la
tasa de subempleo siga siendo alta, especialmente en las zonas rurales (art. 6).

El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas efectivas encaminadas a
aumentar la tasa de empleo, particularmente en las zonas rurales, y a superar las
dificultades para elaborar y aplicar sus politicas de empleo.

8) Preocupa al Comité el uso del trabajo forzoso, especialmente en el sector forestal
(art. 6).

El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas legislativas para penalizar
el trabajo forzoso y que dé prioridad a la lucha contra este tipo de trabajo mediante,
entre otras cosas, la aplicacion efectiva y la revisién, cuando sea necesario, del Plan
nacional para la lucha contra el trabajo forzoso, y la asignacion de recursos a ese
Plan.

9) El Comité observa con inquietud la importante disparidad salarial que existe entre
hombres y mujeres (art. 7).

El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas para velar por la igualdad
de remuneracion entre hombres y mujeres por trabajo de igual valor, como se dispone
en la legislacion nacional, y que facilite informacion en su préximo informe periédico
sobre el efecto de esas medidas.

10) Al Comité le preocupa que el 30% de los asalariados cobren un sueldo inferior al
salario minimo nacional. También le preocupan el volumen del empleo no registrado y la
escasa capacidad de las dependencias de inspeccion del trabajo para llevar a cabo sus
inspecciones.

El Comité recomienda al Estado parte que vele por que a los asalariados se les
garantice y se les pague un sueldo por lo menos equivalente al salario minimo
nacional. Asimismo, lo insta a que adopte medidas urgentes para reforzar la
capacidad de la Direccion Nacional de Inspeccion del Trabajo.
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11) El Comité observa con preocupacion que los trabajadores del sector de las
exportaciones agricolas reciben un salario que no les permite, a ellos y a sus familias,
mantener un nivel de vida adecuado. Al Comité también le preocupa que con frecuencia
esos trabajadores estén sometidos a un horario laboral excesivo (art. 7).

El Comité recomienda al Estado parte que modifique la Ley que aprueba las normas
de promocion del sector agrario (N° 27360) para garantizar que a los trabajadores del
sector de las exportaciones agricolas no se les pague un sueldo inferior al salario
minimo nacional, no se les exija cumplir un horario laboral excesivo y se les indemnice
en caso de despido improcedente.

12)  El Comité observa con inquietud que los trabajadores extranjeros y migrantes sufren
restricciones a su derecho de afiliacion a un sindicato. También preocupa al Comité que la
Ley de productividad y competitividad laboral de 1997 autorice los despidos sin
justificacion y que, segun los informes, la Ley se haya utilizado para reaccionar contra la
actividad sindical de los trabajadores (art. 8).

El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas legislativas y de otra
indole para asegurar que todos los trabajadores, incluidos los extranjeros y los
migrantes, puedan afiliarse a un sindicato. Asimismo, lo insta a que adopte medidas
efectivas para garantizar que los trabajadores estén protegidos contra toda accién de
represalia por su participaciéon en los sindicatos, y a que enmiende en consecuencia la
Ley de productividad y competitividad laboral de 1997.

13) Al Comité le preocupa que un alto porcentaje de los asalariados del sector privado
no dispongan de seguridad social. También le preocupa que solo el 1,4% de las personas
con discapacidad se beneficien de los programas de seguridad social (art. 9).

El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas para garantizar la
cobertura universal de la seguridad social, y que amplie dicha cobertura a todos los
trabajadores del sector privado y a las personas con discapacidad. Asimismo, sefiala a
la atencion del Estado parte su Observacion general N° 19 (2007) sobre el derecho a la
seguridad social.

14)  Preocupan al Comité la prevalencia y la magnitud del problema de la violencia
doméstica, incluidos el maltrato y el abuso sexual de nifios. También le preocupan el hecho
de que la violencia doméstica no esté tipificada especificamente como delito en el Codigo
Penal del Estado parte y los obstaculos con que tropiezan las victimas de esa violencia, en
particular las mujeres indigenas y rurales, para acceder a la justicia, asi como la falta de
medidas para hacer cumplir la ley (art. 10).

El Comité recomienda al Estado parte que modifique su Cédigo Penal a fin de
tipificar la violencia doméstica como un delito especifico, y que intensifique su labor
para prevenir y combatir dicha forma de violencia mediante, entre otras cosas,
medidas de sensibilizacion dirigidas a la judicatura, los agentes del orden, los fiscales,
los maestros, los profesionales de la salud, los trabajadores sociales y los medios de
comunicacion. También insta al Estado parte a que vele por que se investiguen todos
los casos de violencia doméstica y por que los autores sean enjuiciados y condenados
sin demora.

15) Inquieta al Comité que el trabajo infantil siga siendo un hecho generalizado en el
Estado parte, especialmente en el sector informal, y que los nifios estén expuestos a trabajos
peligrosos y/o degradantes, en particular en las minas, los vertederos y el reciclaje de pilas.
También preocupa al Comité que la edad minima de admision al empleo esté fijada en los
14 afios, edad inferior a la establecida para el final de la educacion obligatoria, a saber, los
15 afos (art. 10).
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El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas urgentes para luchar
contra el trabajo infantil, entre otros medios garantizando la aplicacion efectiva de la
legislacion que protege a los niiios de la explotaciéon econémica y de la exposicion a
trabajos peligrosos o abusivos. También insta al Estado parte a que acelere el proceso
de aprobacion del proyecto de ley de enmienda del Cddigo de los Nifios y
Adolescentes, por el que se eleva a 15 afios la edad minima de admisién al empleo.

16) El Comité esta preocupado por la situacion de los niflos de la calle en el Estado
parte, y por su elevado numero (art. 10).

El Comité recomienda al Estado parte que se ocupe de la situacion y del elevado
numero de los nifios de la calle, con el objetivo de protegerlos y de prevenir y reducir
este fendmeno. Recomienda también que esta labor se centre en los servicios de
recuperacion y reintegracion social, asi como en asegurar que esos nifios reciban
oportunidades educativas, nutricién, vivienda y servicios de salud adecuados.

17) Al Comité le preocupa que, no obstante los progresos efectuados en los ultimos
aflos, un amplio sector de la poblacion rural siga viviendo en la pobreza. Le inquieta
particularmente la alta incidencia de la pobreza y la extrema pobreza en las regiones de la
sierra y la selva, donde se concentran las comunidades indigenas. También lamenta la
ausencia de datos estadisticos desglosados que indiquen con exactitud los niveles de vida
de esas comunidades (art. 11).

El Comité recomienda al Estado parte que procure en mayor medida combatir la
pobreza en las zonas rurales. También le recomienda que intensifique las medidas
para luchar contra la pobreza y la extrema pobreza entre las comunidades indigenas y
vigile los progresos a ese respecto, entre otros medios compilando datos estadisticos
desglosados. El Comité sefiala a la atencion del Estado parte su declaracion sobre la
pobreza y el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales,
aprobada el 4 de mayo de 2001 (E/2002/22-E/C.12/2001/17, anexo VII).

18) Preocupa al Comité que un numero considerable de nifios aun sufran de
malnutricion, en particular los que viven en zonas rurales y remotas (art. 11).

El Comité recomienda al Estado parte que intensifique su labor para prevenir y
combatir la malnutricién infantil, especialmente la que afecta a los nifios que viven en
zonas rurales y remotas.

19) Al Comité le preocupa el elevado déficit de vivienda y el hecho de que no existan
legislacion ni politicas para proteger a los arrendatarios pobres o prevenir los desalojos
forzosos. Le inquieta también la falta de servicios de agua y saneamiento, en particular en
las zonas urbanas periféricas y las regiones rurales (art. 11).

El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas para solucionar el déficit
de vivienda y tenga especialmente en cuenta las necesidades de las personas y grupos
desfavorecidos y marginados mediante, entre otras cosas, la mejora de las viviendas
existentes y la seguridad de la tenencia, sobre todo en las zonas rurales, de
conformidad con su Observacion general N° 4 (1991) sobre el derecho a una vivienda
adecuada. El Comité recomienda al Estado parte que garantice el suministro seguro y
asequible de servicios de agua potable y saneamiento. También le recomienda que
adopte medidas, legislativas y de otra indole, de regulacion de los desalojos forzosos
que sean conformes con su Observacion general N° 7 (1997) sobre los desalojos
forzosos.

20) Al Comité le preocupa el elevado porcentaje de la poblacion que no tiene cobertura
sanitaria. También le inquietan el insuficiente acceso a los servicios de salud y la calidad
inadecuada de estos, especialmente en las zonas rurales y remotas (art. 12).
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El Comité recomienda al Estado parte que garantice la aplicacion efectiva de la Ley
marco de aseguramiento universal en salud de 2009 (Ley N° 29344) y que adopte
medidas para mejorar el acceso a los servicios de salud y la calidad de estos,
particularmente en las zonas rurales y remotas mediante, entre otras cosas, la
eliminacion de las barreras econémicas, culturales y sociales que impiden el acceso a
esos servicios. El1 Comité pide al Estado parte que, en su préximo informe periédico,
incluya datos, desglosados por regiones, sobre el acceso a los servicios de salud y la
calidad de estos.

21)  Preocupan al Comité la alta tasa de embarazos de adolescentes y la falta de servicios
de salud sexual y reproductiva adecuados. También le inquieta que, conforme al Codigo
Penal del Perti, las relaciones sexuales consentidas entre adolescentes equivalgan a
violacion de menores, lo que en la practica inhibe el acceso de los adolescentes a los
servicios de salud reproductiva. El Comité expresa su preocupacion por la elevada tasa de
mortalidad materna en las zonas rurales, que sigue siendo superior a la cifra fijada como
meta en los Objetivos de Desarrollo del Milenio. También esta preocupado por la falta de
una reglamentacion nacional que regule las condiciones en que se practican los abortos
terapéuticos y por que los abortos en casos de embarazos resultantes de violaciones estén
penalizados (art. 12).

El Comité recomienda al Estado parte que redoble su labor para reducir la alta tasa
de embarazos de adolescentes y asegurar la accesibilidad y disponibilidad de los
servicios de salud sexual y reproductiva, con inclusién de la atenciéon del parto, los
servicios institucionales de natalidad y los anticonceptivos de emergencia,
especialmente en las zonas rurales. Recomienda que se modifique el Codigo Penal
para despenalizar las relaciones sexuales consentidas entre adolescentes y los abortos
en los casos de embarazos resultantes de violaciones. También recomienda al Estado
parte que establezca un protocolo nacional que regule la practica de abortos
terapéuticos.

22) Al Comité le inquietan los efectos adversos que provocan las actividades de las
industrias extractivas en la salud de la poblacion, particularmente por lo que respecta al
acceso al agua potable. Le preocupa también que las evaluaciones independientes sobre las
repercusiones de esas actividades en las condiciones del agua, el aire y el suelo no siempre
se realicen con anterioridad a la concesion de los permisos a las empresas (art. 12).

El Comité recomienda al Estado parte que garantice, como parte de su Politica
Nacional del Ambiente, la realizacion de evaluaciones exhaustivas e independientes
sobre los efectos de las actividades de las industrias extractivas con anterioridad a la
ejecucion de los proyectos mineros en cuestion, y vele por que esas actividades no
representen una amenaza para la salud y no afecten negativamente a la calidad del
agua, el aire o el suelo, en particular en las zonas rurales y remotas.

23)  Preocupa al Comité que no se proceda de manera sistematica a la consulta efectiva y
la obtencion del consentimiento fundamentado previo de los pueblos indigenas en los
procesos de toma de decision relativos a la explotacion de los recursos naturales existentes
en sus territorios tradicionales (art. 15).

El Comité recomienda al Estado parte que garantice que la aplicacion de la Politica
Nacional del Ambiente, seccion 5, relativa a la mineria y la energia, asi como de la Ley
del derecho a la consulta previa a los pueblos indigenas u originarios (N° 29785),
conlleve la consulta efectiva y la obtencién del consentimiento fundamentado previo
de los pueblos indigenas en relaciéon con la explotacion de los recursos naturales que se
encuentren en sus territorios tradicionales.
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24) Al Comité le preocupa que las mujeres que fueron sometidas a esterilizaciones
forzadas en el marco del Programa nacional de salud reproductiva y planificacion familiar
entre 1996 y 2000 no hayan obtenido aun reparacion (art. 12).

El Comité recomienda al Estado parte que investigue de manera efectiva, sin mas
demora, todos los casos de esterilizacion forzada, garantice una adecuada dotaciéon de
recursos para esas investigaciones penales, y vele por que las victimas reciban una
reparacion adecuada.

25)  El Comité observa con preocupacion que el Estado parte, cuya poblacion hace un
gran uso de los medicamentos genéricos asequibles, concertd en diciembre de 2005 un
acuerdo de libre comercio con los Estados Unidos (Acuerdo de Promocion Comercial
Pert-Estados Unidos) que incorpora normas mas estrictas que las del Acuerdo sobre los
ADPIC que restringen considerablemente el acceso futuro a nuevos medicamentos
genéricos asequibles (art. 12).

El Comité recomienda al Estado parte que, en el futuro, antes de firmar acuerdos
internacionales, evaliie cuidadosamente en todos los casos las repercusiones que ello
pueda tener sobre los derechos reconocidos en el Pacto. Le recomienda también que
adopte medidas para garantizar la accesibilidad, asequibilidad y disponibilidad de
medicamentos esenciales, en caso necesario por medio de subvenciones. El Comité
seiiala a la atencion del Estado parte su Observacion general N° 14 (2000) sobre el
derecho al disfrute del mas alto nivel posible de salud.

26) Al Comité le preocupan las diferencias de nivel de calidad e infraestructuras entre
las escuelas de las zonas urbanas y las rurales. Asimismo, le inquietan las elevadisimas
tasas de abandono escolar y repeticion de cursos, en particular entre las nifias de las zonas
rurales, y la tasa de analfabetismo de las comunidades indigenas y afroperuanas (arts. 13

y 14).

El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas para mejorar la calidad de
la enseiianza y la infraestructura fisica de las escuelas de las zonas rurales. Asimismo,
le recomienda que adopte medidas urgentes para lograr que aumenten las tasas de
asistencia y disminuyan las altas tasas de abandono escolar y repeticion de cursos, en
particular de las nifias que viven en las zonas rurales, asi como para combatir el
analfabetismo entre los nifos de las comunidades indigenas y afroperuanas.

27)  Inquieta al Comité el descenso paulatino de la utilizacion de los idiomas indigenas
(art. 15).

El Comité insta al Estado parte a que adopte medidas urgentes para preservar las
lenguas indigenas y fomentar su uso.

28) El Comité recomienda al Estado parte que adopte medidas especiales de
caricter temporal, de conformidad con su Observacion general N° 20 (2009) sobre la
no discriminacion y los derechos econémicos, sociales y culturales, para promover el
ejercicio de todos los derechos consagrados en el Pacto por las comunidades indigenas
y los afrodescendientes desfavorecidos y marginados. El Comité también pide al
Estado parte que en su préoximo informe periodico facilite datos, incluidas estadisticas,
sobre los progresos efectuados a este respecto.

29) El Comité alienta al Estado parte a que firme y ratifique el Protocolo
Facultativo del Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales.

30) El Comité pide al Estado parte que dé amplia difusion a las presentes
observaciones finales en todos los niveles de la sociedad, en particular entre los
funcionarios publicos, la judicatura y las organizaciones de la sociedad civil, las
traduzca y les dé la maxima publicidad posible, e informe al Comité sobre las medidas
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que haya adoptado para aplicarlas en su préoximo informe periédico. También alienta
al Estado parte a que recabe la participacion de todas las partes pertinentes, con
inclusion de las ONG y otros miembros de la sociedad civil, en el proceso de debate a
nivel nacional que preceda a la presentacion de su préximo informe periodico.

31) El Comité pide al Estado parte que presente su quinto informe periodico,
preparado de conformidad con las directrices revisadas del Comité para la
presentacion de informes, aprobadas en 2008 (E/C.12/2008/2), a mas tardar el 18 de
mayo de 2017.
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Finalmente, el cuarto punto tiene que ver con los temas de amazonia, en particular cémo
estamos llegando a las zonas de frontera, gran parte de los problemas que tiene el pais
tienen que ver con poblaciones que estdn aisladas, alejadas, y se tienen que adoptar
medidas, se tienen que crear mecanismos que nos permitan integrar a esas poblaciones. Un
ejemplo que voy a usar hoy dia tiene que ver con las poblaciones de Santa Rosa, con las
poblaciones que estén a lo largo del rio Putumayo, con las poblaciones que estén a lo largo
del rio Yavari, por ejemplo ir de Iquitos a Santa Rosa hoy dia nos toma cuatro dias, en esos
cuatro dias la poblaciéon que viaja en condiciones de inseguridad, de hacinamiento, tiene
que vivir en las embarcaciones; y es probablemente donde estd el peor servicio de transporte
del pafs.

Entonces, necesitamos un servicio de ferry, que nos permita llegar de Iquitos a Santa Rosa en
12 horas a una tarifa que sea adecuada para la poblacién, este servicio va a reordenar
todos los demds servicios, porque desde el punto donde se producen los desembarcos
principales se va ordenar el tréfico via embarcaderos hacia las otras comunidades a lo largo
del rio Amazonas. Eso va hacer cambiar totalmente la realidad de la selva, como repito, es el
peor servicio imaginable el que tenemos en esas zonas.

Pero, igual a las poblaciones que viven en el Putumayo, 20 dias para llegar hasta lquitos, o
el Yavari de 10 a 15 dias, dos carreteras: Genaro Herrera, Colonia Angamos, 98 kilémetros
nos permite sacar a la poblacién en 15 horas hasta Iquitos, y una carretera que vaya por
Masdn hasta El Estrecho, nos permitird traer en menos de un dia también a esa poblacién.

Todas estas obras, lo mismo que las hidrovias son esenciales para el desarrollo de esa parte
de la amazonia, por supuesto se estdn haciendo por otros medios y sin pedido de facultades,
mejoras para integrar via transporte aéreo de pasajeros y vamos a incluir carga, localidades
en via a nuestro programa de integracién amazdnica por via aérea.

Entonces, estos son los cuatro temas que tiene el sector Transportes y Comunicaciones,
creemos que podemos dar un salto répido, pero también decisivo para los futuros afios,
todas estas medidas nos van a permitir ganancias importantisimas de corto plazo, pero
seguro ganancias tfodavia mdés importantes en el largo plazo.

Eso seria, sefor Presidente.
El sefior PRESIDENTE (Norman David Lewis Del Alc4zar).— Gracias, congresista Gallardo.
Tiene la palabra el ministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento, Milton Von Hesse.

El sefior MINISTRO DE VIVIENDA, CONSTRUCCION Y SANEAMIENTO, Milton Martin Von

Hesse La Serna.— Muchas gracias, sefior Presidente.

Buenas tardes a toda la Representacién Nacional, asi como a mis colegas ministros y a todas
las personas que participan de esta sesién.
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Dentro del paquete de solicitud de facultades legislativas, el sector Vivienda, Construccién y
Saneamiento tiene un rol preponderante. Cuando uno viaja fuera del pais y se analiza el
éxito de los Ultimos 20 afios de la economia peruana, algo que salta a la vista es que Pery se
diferencié de otras experiencias de crecimiento econémico porque le pusimos mucha
atencién a la promocién de la vivienda.

El Fondo MiVivienda, por ejemplo, se creé a fines de los 90, fue potenciado durante el
gobierno del presidente Toledo y en este gobierno también se hicieron modificaciones que
significaron sobre todo adaptar pardmetros, valores y mecanismos de intervencién para darle
una mayor flexibilidad.

Cuando empezamos el gobierno el déficit de viviendas era de aproximadamente medio
millén, si sumamos el déficit cualitativo, es decir, viviendas en condiciones no habitables,
sumaban un millén y medio de viviendas adicionales.

Tenfamos que hacer un esfuerzo grande por promover vivienda que no solamente soluciona
el problema de habitacién de las poblaciones mds pobres de este pafs, sino que, ademds,
contribuye de una manera decidida con el crecimiento de la economia.

El sector Vivienda es uno de los que generan mds encadenamientos hacia atrds y hacia
adelante, la capacidad de incorporar en su dindmica otfros sectores, como la pequefa
industria, como la mano de obra calificada y no calificada, como los proveedores de
servicios, es extraordinaria.

Es por eso que con lo que se hizo hemos avanzado en promover més de 155 000 soluciones
habitacionales para los segmentos mds pobres del pafs. Sin embargo, la desaceleracién de
la economia, cémo no, ha afectado al sector Construcciéon y de manera muy especifica al
sector Vivienda.

Tenemos hoy dia un estancamiento en el proceso de ventas de varios proyectos inmobiliarios
a nivel nacional y lo que estamos proponiendo en las medidas es mecanismos que permitan,
por un lado, como ya dije, darle la solucién habitacional a las personas, especialmente a los
sectores populares, y con mucho énfasis en esta norma a los segmentos medios,
profesionales, j6venes, que empiezan sus carreras y su vida también profesional; y, por otro
lado, darle ese impulso al sector Construccién.

Lo que estamos proponiendo es un decreto legislativo del régimen de promocién del
arrendamiento para vivienda, que en cristiano lo que permite es viabilizar opciones
alternativas que hoy dia no se estdn implementando, como si sucede en otros paises, como
el alquiler venta y el leasing inmobiliario para vivienda.

Esto de una manera simple, lo que permite es a un hogar joven poder acceder a iniciar a
hacerse propietario de un inmueble sin una cuota inicial, pagando regularmente todos los
meses el alquiler.
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¢Esto de acd por qué se da? Porque hoy dia en el Perd el crédito para viviendas, a pesar de
que hay fondos destinados para ellos, no estd con el dinamismo que deberfa. Lo que pasa es
que de acuerdo a nuestra regulacién uno tiene que tener una historia de ahorro, tiene que
tener una historia de financiera para que el banco me dé un crédito.

Imaginense una pareja joven, el marido es taxista, la sefora es comerciante informal, no estd
bancarizada; se presentan al banco; por mds que pueden sustentar un ingreso familiar de
tres, cuatro o cinco mil soles, no son sujetos de crédito, porque no tienen como demostrar
esa trayectoria de ingresos.

El alquiler, el alquiler-venta, el leasing inmobiliario lo que permiten es demostrar la
capacidad de gasto y la capacidad de pago al sistema, de forme que en dos o tres afios uno
puede variar a la modalidad de crédito y hacerse beneficiario, incluso del bono al buen
pagador o de ofros mecanismos de promocién que existen en el pafs.

El punto importante, el incentivo para que este mecanismo funcione es la exoneracién del
Impuesto General a las Ventas al pago de alquileres. Este proyecto de ley o decreto
legislativo, perdén, contempla la exoneracién del IGV al pago de alquileres por un periodo
de tres afos.

Estimamos que con esta norma que ha sido discutida profundamente con varios actores en el
mercado, y también con varios sefores representantes de distintas bancadas vamos a poder
a los 12 meses que entre en plena vigencia, poder incluir a mas de 20 000 viviendas en su
funcionamiento.

La segunda medida que proponemos desde nuestro sector es un decreto legislativo que
promueve el acceso a la propiedad informal.

Hoy el ordenamiento legal dice, que aquellas invasiones, asentamientos humanos que se
crearon antes de 2004 sobre terreno, principalmente, del estado, tenia un proceso de
formalizacién que estaba a cargo de Cofopri y que es gratuito. Cofopri asume el costo de la
titulacion. Esto tiene vigencia solamente para aquellos asentamientos humanos que se dieron

hasta el 2004.

La ley que crea el Sistema de Bienes Nacionales lo que dispuso es que del 2010 en adelante,
la tierra publica, los terrenos publicos, son inembargables e imprescriptibles, lo que quiere
decir que la Unica manera de hacerse de propiedad de los terrenos piblicos es a través de la
modalidad principal, que es subasta, y de manera excepcional por adjudicacién directa, pero
a valor comercial.

¢Cudl es el principal problema que tenemos hoy en las principales urbes de todo el pais?
Que hay un conjunto de asentamientos humanos y urbanizaciones populares consolidadas,
es decir, cuando me refiero consolidadas, no me refiero a esas invasiones con palos,
precarias, que estdn cuando entra a una ciudad. Eso no es una urbanizacién consolidada,
pero las urbanizaciones que se gestaron entre el 2004 y 2010 no pueden acceder a la
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formalizaciéon de la propiedad y, por lo tanto, las familias que viven ahi, los nifios, los
ancianos, no tienen acceso a servicios pUblicos.

Lo que nosotros proponemos es entrar a un proceso muy estricto de formalizacién de esos
asentamientos humanos encargdndoselo a Cofopri, pero con un valor del terreno, con un
valor que serfa un valor arancelario, que no es el valor comercial, pero tampoco es la vieja
prdctica de hacerlo a ftitulo gratuito y obligando a que el padrén también contemple
solamente aquellos que no tienen propiedad, que es a titulo Unico, con la finalidad de no
premiar sobre todo a aquellos que han promovido invasiones en el pasado.
Esta propuesta de decreto legislativo viene acompanada por el lado del sector del Ministerio
del Interior, con una serie de medidas complementarias que permitirdn un mejor uso también
de la Ley 30230, que promovimos y que fue aprobada en este Parlamento, que amplia los
plazos para el desalojo de las invasiones y que ya no solamente se restringe a 24 horas. Ya
mi colega ministro del Interior explicard que hay una mayor tipificacién de delitos, que hay
también sanciones contra los funcionarios publicos, que muchas veces se prestan para que
Orelllanas y Oropezas puedan hacerse de inmuebles que no les corresponde, sancionando
drésticamente a todos los funcionarios puUblicos de distintos rangos, que usualmente se
prestan —como ya dije— a dar constancias de posesién y a certificar posesiones que no
existen en la realidad.

Entonces, esta es una ley, una propuesta de decreto legislativo que aspira a beneficiar
directamente a segmentos, a un segmento muy importante de la poblacién, que en este
minuto no tiene ni propiedad ni acceso a servicios bdsicos, como el agua y el saneamiento,
por la situacién de precariedad y de informalidad en la que viven.

Y el tercer proyecto de ley dentro de este paquete de medidas es el que regula el Régimen
Especial de Monitoreo y Gestién del Uso de Aguas Subterrdneas, a cargo de entidades
prestadoras de servicios de agua y saneamiento. Yo no sé si ustedes conocen, la mayoria de
ustedes, que la gran reserva de agua de las grandes ciudades del Perl, y en este caso
especifico de Lima Metropolitana, es el acuifero que tenemos ahi, debajo de la tierra. No
tenemos una regulacién que evite el sobreuso del agua subterrdnea, y hay una gran
liberalidad para que cualquier persona, a diferencia de lo que pase en la agricultura, cuando
un agricultor muy pobre hace un pozo y extrae agua, tiene que pagar su tarifa a la junta de
usuarios.

En el caso de las zonas urbanas, cualquier persona puede hacer un pozo, extraer el agua y
hacerlo sin pago alguno.

Lo que queremos, a partir de este proyecto de ley, es regular esa situacién. Lo hemos
conversado en distintos dmbitos, incluso en la Comisién de Vivienda, Construccion y
Saneamiento de este Congreso, y estamos proponiendo esa regulacién y el pago por ese
servicio, sobre todo porque esa agua, si bien viene de la naturaleza, también es cierto que el
Estado, a través de Sedapal, invierte muchisimo dinero en alimentar ese acuifero, para que
en la contingencia —que Dios no lo quiera— que el Rimac se viera interrumpido, Lima

80



podria vivir varios dias con el agua subterrdnea que tenemos bajo el suelo de la capital de la
repUblica y de otras ciudades.

Entonces, sefiora presidenta, esos son los tres proyectos de decreto legislativos que estén
incorporados en este paquete que venimos a presentar con parte del gabinete.

Muchisimas gracias.
—Reasume la Presidencia la sefiora Ana Maria Solérzano Flores.

La sefiora PRESIDENTA (Ana Maria Solérzano Flores).— Agradecemos la participacién de
todos los ministros.

Tiene la palabra el congresista Casio Huaire, presidente de la Comisién de Economia.

El sefior HUAIRE CHUQUICHAICO (PP).— Presidenta, por su intermedio, saludo al sefior
premier, Pedro Cateriano; al sefior ministro de Economia; al sefior ministro de Produccién; a
la sefiora ministra de Energia y Minas; al sefior ministro del Ministerio de Transportes vy
Comunicaciones y al sefior ministro de Vivienda.

Sabemos que es de conocimiento piblico el Proyecto de Ley 4562, que ahora nos convoca.

Se refiere a una solicitud de delegacién de facultades legislativas al Poder Ejecutivo, para
legislar en materia Administrativa, Econémica y Financiera.

Nos encontramos ante un mecanismo juridico, recogido por nuestros Ordenamiento
Constitucional, mediante el cual, se facilia al Gobierno, para que, en tema gran
repercusion, en la vida social y econémica de la Nacién, pero de alto contenido técnico,
pueda contar con esta herramienta legal, que le permita afrontar, y solucionar con rapidez
estos problemas, y siempre dando cuenta al Congreso de la Republica sobre las medidas
que adopte.

Sin embargo, Presidenta, si bien, estamos de acuerdo, que estas nueve medidas contribuyen
a la competitividad y al crecimiento econémico del pais; surgen algunas reflexiones, sefiores
ministros, por ejemplo, podemos de mencionar que, promover la inversién publica y privada;
se requiere modificar el articulo 1°, de la Ley 29230, que solo comprende la suscripcién de
convenios con gobiernos regionales y locales. Por ejemplo, una pregunta serian, 2cudles
ofros nuevos sectores se estarian considerando en los mecanismos de los APP (Asociacion
Pdblico Privada)?

Igualmente, hay otro, por ejemplo, modificar la Ley del Sistema Financiero, para que la SBS,
supervise las cooperativas de ahorro y crédito; implica modificar la Ley 26702, Ley General
de Banca y Sistema Financiero; toda vez que es una Ley Orgdnica, sobre la que no es, viable
delegar las facultades, por ejemplo.
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SOLICITUDES DE INFORMACION A NOTARIAS




SUMILLA: Solicito informacion

DOCTOR JAVIER GERMAN RODRIGUEZ VELARDE - NOTARIO PUBLICO DE AREQUIPA

———

B Bt ecte @ theem + oot

R&,;,GEE;\;‘&E&;BE PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
17 4 con DNI N ©43676153, con domicilio en Calle las
A 215
ABR. 2019 Orquideas N ©105, Yanahuara, Arequipa, a usted
u\REOUEF’A - PERU respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catélica de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de
Certificacidn de Firmas de Formularios y Remision de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacion del Decreto Legislativo NO 1177— Decreto Legislativo que establece el
Régimen de Promocién del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;

2. Contratos de arrendamiento con opciéon de compra de inmueble destinado a
vivienda;

3. Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a
vivienda,

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como
enunciado "Eficacia del Decreto Legislativo N © 1177 y sus efectos en el Derecho a la
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018" para poder optar el Grado Académico de Doctor en
Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacién referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

i

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Arequipa, 13 de abril de 2019

Calle Las Orquideas NO 105 de la Urbanizacion Primavera, distrito de Yanahuara, provincia y

departamento de Arequipa.



SUMILLA: Solicito lnformaclo’n'

DO
CTORA ELSA HOLGADO DE CARPIO - NOTARIA PUBLICA DE AREQUIPA

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNIN°® 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicién, en mi.calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catélica de Santa Marfa,
le solicito se sirva I_:rllndarme Informacién sobre la cantidad de los procedimientos de
Certificacién de Firmas de Formularios y Remision de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacién del Decreto Legislativo N° 1177 —Decreto Legislativo que establece el Régimen
de Promocion del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
2. Contratos de arrendamiento con opcién de compra de inmueble destinado a

AT 3. Contratos de arrendamiento - financiero (leasing) de inmueble destinado a
vivienda. S MBI s YR IR
Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como

enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018” para poder optar el Grado Académico de Doctor en

Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:
eda brindar la informacion referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

Solicito me pu

/

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N°® 105 de la Urbanizaclén Primavera, distrito de Yanahuara, provinciay

departamento de Arequipa.




SUMILLA: Solicito informacién

DOCTORA MARIA EMIUA-EURON DE GUEVARA ZUZUNAGA - NOTARIA PUBLICA DE
AREQUIPA | >

B RS il ]

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNI N° 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicién, en mi calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catdlica de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de
Certificacién de Firmas de Formularios y Remisién de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacién del Decreto Legislativo N® 1177 — Decreto Legislativo que esta blece el Régimen
de Promocién del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
2 Contratos de arrendamiento con opcién de compra de inmueble destinado a
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i ~ vivienda
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A . Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a
vivienda.

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018" para poder optar el Grado Académico de Doctor en

Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacion referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N* 105 de la Urbanizacién Primavera, distrito de Yanahuara, provinciay
departamento de Arequipa.




SUMILLA: Solicito informacién

DOCTOR MIGU
EL ANGEL LINARES RIVEROS — NOTARIO PUBLICO DE AREQUIPA

151 NOTARIA LINAR
%ﬁ; e AR RIVEROS . PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
._,j\ 0 ﬁ: _____ TR R con DNIN® 43676153, con domicilio en Calle las
J ABR Wiy . )FOUOS Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
S R usted respetuosamente me presento y digo:

. '0% CTL LOTUNLKETO RO SICNIFICA CONFORMIDAD

. :dgradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi calidgd de doctorando en el
- o en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catélica de Santa Maria
le 5(?|ICItO se sirva brindarme informacidon sobre la cantidad de los procedimientos de:
Certificacion de Firmas de Formularios y Remision de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacion del Decreto Legislativo N° 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen
de Promocién del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
2 Contratos de arrendamiento con opcién de compra de inmueble destinado a

vivienda;
3. Contratos de arrendamient
vivienda.

o — financiero (leasing) de inmueble destinado a

a fin de poder desarrollar mi investigacién que tiene como
Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la
poder optar el Grado Académico de Doctor en

Hago este pedido
enunciado “Eficacia del Decreto
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018" para
Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar |2 informacion referida, de lo cual reit
Arequipa, 13 de abril de 2019

ero mis agradecimientos.

PETER HANS URETA ESCOBEDO

banizacién Primavera, distrito de Yanahuara, provincia y

Calle Las Orquideas N° 105 de la Ur
departamento de Arequipa.




P"""""""'l"- -...-_

SUMILLA: Solicito informacién 1=\ 4200
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| 7 ABR. 2015

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNI N° 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicién, en mi calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catélica de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacion sobre la cantidad de los procedimientos de
Certificacion de Firmas de Formularios y Remisidn de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notarfa,
en aplicacién del Decreto Legislativo N°® 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen

de Promocién del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
9 Contratos de arrendamiento con opcién de compra de inmueble destinado a

vivienda;
3. Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a

vivienda.

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018” para poder optar el Grado Académico de Doctor en
Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacién referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N° 105 de la Urbanizacion Primavers, distrito de Yanahuara, provincia y
departamento de Arequipa.
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SUMILLA: Solicito informacién! periet VWi

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNIN® 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

/

le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de

Certificacion de Firmas de Formularios y Remisién de coplas certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrend_._af ) | ;j:[? Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacién del Decreto Legislativo N* 1177

de Promocién del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

! creto Legislativo que establece el Régimen

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
2. Contratos de arrendamiento con opcion de compra de inmueble destinado a
vivienda;

3. Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a
vivienda.

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi Investigacién que tiene como
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a |3

Vivienda, en Arequipa, 2015-2018” para poder optar el Grado Académico de Doctor en
Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacién referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N° 105 de la Urbanizacion Primavera, distrito de Yanahuara, provincia y
departamento de Arequipa.
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DOCTOR JULIO ERNESTO ESCARZA BENITEZ - NOTARIO PUBLICO DE AREQUIPA 2 2 ABR. 2015
RECIRIDO

La recepcibn dal cocuimanio

:Oﬁfarr:'ﬁt.f;m_‘_!

no implica
PETER HANS URETA ESCOBED :

con DNIN® 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de |3 Escuela de Postgrado de la Universidad Catélica de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los

Certificacion de Firmas de Formularios y Remisién de copias certificada
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tram
en aplicacién del Decreto Legislativo N°® 1177 —Decreto
de Promoci6n del Arrendamiento para Vivienda,

procedimientos de
s de los Formularios

itados en su notaria,

Legislativo que establece el Régimen
sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;

2. Contratos de arrendamiento con opcion de compra de inmueble destinado 3
vivienda;

3. Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a
vivienda.

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacién que tiene como
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la

Vivienda, en Arequipa, 2015-2018" para poder optar el Grado Académico de Doctor en
Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacion referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N* 105 de la Urbanizacién Primavera, distrito de Yanahuara,

provincia y
departamento de Arequipa.
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SUMILLA: Solicito informacién

DOCTOR = -
RONNY ALBERTO LLERENA OVIEDO- NOTARIO PUBLICO DE AREQ PARECIRB}
DO |
|

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNIN°® 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catolica de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de
Certificacion de Firmas de Formularios y Remision de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacion del Decreto Legislativo N° 1177 — Decreto Legislativo que establece el Regimen
de Promocién del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
2. Contratos de arrendamiento con opcién de compra de inmueble destinado a

vivienda; ;
3 Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a

vivienda.

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacién que tiene como
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018” para poder optar el Grado Académico de Doctor en

Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacion referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N° 105 de la Urbanizacién Primavera, distrito de Yanahuara, provincla y
departamento de Arequipa.



SUMILLA: Solicito informacion
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PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNI N°® 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catdlica de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de
Certificacion de Firmas de Formularios y Remisién de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacion del Decreto Legislativo N° 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen
de Promocion del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;

2. Contratos de arrendamiento con opcién de compra de inmueble destinado a
vivienda;

3. Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a
vivienda.

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018"” para poder optar el Grado Académico de Doctor en
Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:
Solicito me pueda brindar la informacion referida, « o cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

==

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N° 105 de la Urbanizacién Primavera, distrito de Yanahuara, provincia y
departamento de Arequipa. »




SUMILLA: Solicito informacion

DOCTOR JOSE FERMIN JIVMENEZ MOSTAJO -~ NOTARIO PUBLICO DE AREQUIPA

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNI N° 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, 2
usted respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catélica de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de
Certificacién de Firmas de Formularios y Remision de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacion del Decreto Legislativo N° 1177 —Decreto Legislativo que establece el Regimen
de Promocién del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
2. Contratos de arrendamiento con opcion de compra de inmueble destinado a

vivienda;

3. Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a

vivienda.

de poder desarrollar mi investigacién que tiene como
1177 y sus efectos en el Derecho a la
do Académico de Doctor en

Hago este pedido a fin
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N°

Vivienda, en Arequipa, 2015-2018" para poder optar el Gra
Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

pueda brindar la informacién referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Solicito me
Arequipa, 13 de abril de 2019

PETER HANS URETA ESCOBEDO

eas N° 105 de |3 Urbanizacién Primavera, distrito de Yanahuara, provincia y

anhyenne

Calle Las Orquid
departamento de Arequipa.
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SUMILLA: Solicito informéé%ﬁié; o ‘fpj""?

DOCTOR FERNANDO DENIS BEGAZO DELGADO - NOTARIO PUBLICO bE BRE -

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado

con DNI N° 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

et ..deciéndole de antemano por su disposicién, en mi.calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catélica de Santa Maria,
© le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de

" Certificacién de Firmas de Formularios y Remisién de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacién del Decreto Legislativo N* 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen

de Promocién del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;

2. Contratos de arrendamiento con opcion de compra de inmueble destinado a

vivienda;

3. Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a

vivienda.

este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como

eto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la
de Doctor en

Hago
enunciado “Eficacia del Decr
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018” para poder optar el Grado Académico

Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:
rindar la informacién referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

it

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Solicito me pueda b

Calle Las Orquideas N° 105 de la Urbanizacion Primavera, distrito de Yanahuara, provincia
departamento de Arequipa. ' )
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SUMILLA: Solicito informacion ) Asavis

el
DOCTOR CARLOS ENRIQU )
E
o GOMEZ DE LA TORRE RIVERA — NOTARIO PUBLICO DE &
AR
»

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNI N° 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, 3
usted respetuosamente me presento y digo:

Agradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi calidad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catdlica de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacion sobre la cantidad de los procedimientos de
Certificacién de Firmas de Formularios y Remisién de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacién del Decreto Legislativo N° 1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen

de Promocion del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

vivienda;
3. Contratos de arrendami

vivienda.

ento — financiero (leasing) de inmueble destinado a

do a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como
y sus efectos en el Derecho a la

| Grado Académico de Doctor en

Hago este pedi
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177

Vivienda, en Arequipa, 2015-2018" para poder optar €
Derecho en la misma €asd de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacion referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2013

Y

PETER HANS URETA ESCOBEDO
distrito de Yanahuara, provincia y

Calle Las Orquideas N° 105 de la Urbanizacion Primavera,

departamento de Arequipa.




SUMILLA: Solicito informacidn

DOCTOR HUGO JULIO CABALLERO LAURA - NOTARIO PUBLICO DE AREQUIPA

(ii: HUGO y, CASALLERD LAURA
X HOTARIQ UE Anzutioa - PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
a7 2 | con DNIN® 43676153, con domicilio en Calle las
4 ‘ Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a

usted respetuosamente me presento y digo:

’ -
Bajlc I-u“ ’

9Ts (¢ 1.1-0
Ath i3 ~ Feru

Agradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi cahdad de doctorando en el
Doctorado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catol:ca de Santa Maria,
le solicito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de
§ Certificacion de Firmas de Formularios y Remisién de copias certificadas de los Formularios
ﬁf o al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su nota ria,
| en aplicacion del Decreto Legislativo N°® 1177 - Decreto Legislativo que establece el Régimen
de Promocioén del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
2. Contratos de arrendamiento con opciéon de compra de inmueble destinado a

vivienda;
3. Contratos de arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a

vivienda.

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N° 1177 y sus efectos en el Derecho a la
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018" para poder optar el Grado Académico de Doctor en

Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacion referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

Z
PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N° 105 de la Urbanizacion Primavera, distrito de Yanahuara, provincia y
departamento de Arequipa.

.




SUMILLA: Solicito informacidn

PETER HANS URETA ESCOBEDO, identificado
con DNIN® 43676153, con domicilio en Calle las
Orquideas N° 105, Yanahuara, Arequipa, a
usted respetuosamente me presento y digo:

. Agradeciéndole de antemano por su disposicion, en mi cahdad de doctorando en el
2 %ado en Derecho de la Escuela de Postgrado de la Universidad Catolica de Santa Maria,
- lesc icito se sirva brindarme informacién sobre la cantidad de los procedimientos de
e Certiﬂcacién de Firmas de Formularios y Remision de copias certificadas de los Formularios
al Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV tramitados en su notaria,
en aplicacion del Decreto Legislativo N° 1177 — Decreto Legislativo que establece el Regimen

de Promocidén del Arrendamiento para Vivienda, sobre los siguientes contratos:

1. Contratos de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda;
2. Contratos de arrendamiento con opcién de compra de inmueble destinado a

vivienda;
3. Contratos de arrendamiento - financiero (leasing) de inmueble destinado a

vivienda.

Hago este pedido a fin de poder desarrollar mi investigacion que tiene como
enunciado “Eficacia del Decreto Legislativo N* 1177 y sus efectos en el Derecho a la
Vivienda, en Arequipa, 2015-2018” para poder optar el Grado Académico de Doctor en

Derecho en la misma casa de estudios.

POR LO EXPUESTO:

Solicito me pueda brindar la informacion referida, de lo cual reitero mis agradecimientos.

Arequipa, 13 de abril de 2019

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Calle Las Orquideas N° 105 de la Urbanizacién Primavera, distrito de Yanahuara, provincia y
departamento de Arequipa.
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OFIC1O: NOTARIO ABOGADO

SANTA MARTA No. 104 - OF

1

CASILLA 492 TELEFONOS: 214251 - 222347 - 234772

AREQUIPA -PERU E-mall: not.joscjimenezm@ hotmall.com
notjosej@ ec-red.com

. Arequipa, 17 de abril del 2019.

Senor
Peter Hans Ureta Escobedo
Yanahuara.-Calle Las Orquideas N° 105-Urb. Primavera.

‘i
Senor Ureta:

He recibido el dia de hoy una carta mediante la cual me

> informacién sobre tres puntos. Lamento no poder darle la

" tT 5 _.'

2O -T*'T-i_*---? 5n =§.? e_rida por usted por cuanto no llevamos ninguna

- extraprotoco. ares, co

de ellos se hubiera hecho por escritura publ:.ca, pero nunca he

>stamos ahligados a ella sobre documentos

.—.-'-.—-"

f'. ‘i-r "I—ht

s giﬁQu; ml;ad me pida, salvo que alguno

extendido escrituras sobre los citados puntos:
1.-Contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a

vivienda.-Muy raras veces se ha hecho estos documentos privados,
pues generalmente las pocas veces Qque han traido solo ha sido para
legalizar firmas. En el ejercicio 2018 me parece haber hecho solo

una vez un contrato de arrendamiento de vivienda, con legalizacion

de firmas.
2. —Contratos de arrendamiento con opcién de compra de

inmueble destinado a vivienda.-Nunca hemos hecho un contrato privado
o publico de esta naturaleza.

3 -Contrato de arrendamiento financiero (leasing) de
inmueble destinado a vivienda.-Hace muchos afios, cuando extendia
escrituras publicas para el BCP, es decir antes del 2015 creo haber
hecho uno o tal vez dos escrituras con leasing para el BCP.

No teniendo ninguna otra informacién que darle, lo

W T s

saludo atentamente.




Arequipa, 3 de Julio del 2019.

Senor Doctor

PETER HANS URETA ESCOBEDO

Ciudad

De mi mayor consideracion:

Tengo el agrado de dirigirme a usted, dando respuesta a su solicitud de informacién sobre la
cantidad de procedimientos de Certificacion de Firmas de Formularios y Remision de copias
certificadas de los formularios al Registro Administrativo de Arrendamiento para vivienda -
RAV.

Le confirmo la informacién, indicando que no hemos tramitado ni legalizado firmas en
formularios en aplicacién del Dec. Leg. N° 1177, tanto ara contratos de arrendamiento,
contratos de arrendamiento con opcién y arrendamientos financieros, destinados para

vivienda.

Sin otro particular, quedo de usted.

Atentamente.

{

Dr. JAY1Ex RUDRIGUEZ VELARDZ
NOTARIQ P& ARCEVIFF,

tB. SENORIAL A-3 DISTRITO DE CAYM.;A
LEFONO; (054) 255559 AREQUIPA = PERU

[ R
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MIGUEL VILLAVICENCIO CARDENAS

ABOGADO - NOTARIO DE AREQUIPA

Arequipa, 11 de Julio del 2019

Doctor:

PETER URETA ESCOBEDO
PRESENTE.-

o
Por medio de la presente cumplo con informarle que ante mi oficio notarial
se certifican firmas de contratos de arrendamiento y se elaboran escrituras
publicas de arrendamiento. No obstante ello , no se han realizado nir:ugfm
procedimiento de inscripcion de los formularios ante el Registro
Administrativo de Arrendamiento para Vivienda RAV hasta la fecha dada las
dificultades presentadas en la implementacion de la norma que lo crea.

Sin otro particular, quedo de usted

viguel Villavicencio Cardenas
NOTAR#O DE AREQUHP,




PROYECTO DE LEY
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
POR CUANTO

El Congreso de la Republica ha dado la siguiente ley:

LEY QUE MODIFICA EL ARTICULO 55 DEL DECRETO LEGISLATIVO N°
774 - 1993, LEY DEL IMPUESTO A LA RENTA

Articulo 1. — Objeto
Es objeto de la presente Ley modificar el articulo 55 del Decreto Legislativo N°
774-1993, Ley del Impuesto a la Renta.

Articulo 2. — Finalidad

La presente Ley tiene por finalidad establecer, como una medida extraordinaria,
la reduccién del impuesto a la renta de tercera categoria, en determinadas
circunstancias, a fin de incentivar y viabilizar la primera adquisicién de bienes
inmuebles a los destinatarios para Vivienda, es decir a las personas con bajos
recursos economicos y de segmentos medios y con ello reducir el déficit
cuantitativo y cualitativo habitacional en el Pera.

Articulo 3. — Modificaciéon del articulo 55 del Decreto Legislativo N° 774-
1993, Ley del Impuesto a la Renta

Modificase el articulo 55 del Decreto Legislativo N° 774-1993, Ley del Impuesto
a larenta, el cual queda redactado con el siguiente texto:

“Articulo 55. — - El impuesto a cargo de los perceptores de rentas de
tercera categoria domiciliados en el pais se determinara aplicando la tasa
de veintinueve coma cincuenta por ciento (29,50%) sobre su renta neta.
Excepcionalmente, la tasa sera del diez por ciento (10%) sobre la renta
neta de las personas juridicas y/o naturales que se dediquen
comercialmente a la construccion y que realicen primera venta de
inmuebles destinados a vivienda.

Las personas juridicas se encuentran sujetas a una tasa adicional del
cinco por ciento (5%) sobre las sumas a que se refiere el inciso g) del
articulo 24°-A. El impuesto determinado de acuerdo con lo previsto en el
presente péarrafo deberéa abonarse al fisco dentro del mes siguiente de
efectuada la disposicion indirecta de la renta, en los plazos previstos por
el Codigo Tributario para las obligaciones de periodicidad mensual.”

Comuniquese al sefior Presidente de la Republica para su promulgacion.



