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RESUMEN

Este estudio se propuso “Determinar el porcentaje de incumplimiento en los
contratos de arrendamiento durante el estado de emergencia decretado por el
COVID-19 en locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza de la
ciudad de Tacna periodo 2020”. Metodoldgicamente el tipo de investigacion es
bésica, de nivel descriptiva y disefio no experimental, tomando como grupo
poblacional a 300 inquilinos de la asociacion materia de estudio ubicados en la
ciudad de Tacna durante el afio 2020, de los cuales se seleccion6 una muestra de
170. A dicha muestra se le aplico la técnica de encuesta mediante un cuestionario
como instrumento a fin de poder extraer la informacion requerida. De ello, se
obtuvo como resultado que los contratos de arrendamiento el 64,1% la mayoria de
la poblacion estudio presentd un nivel alto de cumplimiento de los contratos de
arrendamiento celebrados, el 25,9% nivel medio y sélo el 10,0% un nivel bajo; con
lo cual, se determind que, el 10,0% presentaron un nivel bajo de cumplimiento un
de los contratos de arrendamiento durante el estado de emergencia. Finalmente, se
concluye que, el 51,2% presentaron un nivel bajo de cumplimiento de los contratos

de arrendamiento durante el estado de emergencia.

Palabras clave: Normativas, arrendamiento, pandemia, contratos.
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ABSTRACT

This study proposed to "Determine the percentage of non-compliance in
lease contracts during the state of emergency decreed by COVID-19 in premises of
the Coronel Mendoza Shopping Gallery Association in the city of Tacna, period
2020". Methodologically, the type of research is basic, descriptive level and non-
experimental design, taking as a population group 300 tenants of the association
under study located in the city of Tacna during the year 2020, from which a sample
of 170 was selected. The survey technique was applied to said sample using a
questionnaire as an instrument in order to extract the required information. From
this, the result was that 64.1% of the majority of the study population presented a
high level of compliance with the lease contracts entered into, 25.9% a medium
level and only 10.0% a low level; Thus, it was determined that 10.0% had a low
level of compliance with the lease contracts during the state of emergency. Finally,
it is concluded that 51.2% had a low level of compliance with the lease contracts

during the state of emergency.

Keywords: Regulations, lease, pandemic, contracts.



INTRODUCCION

Con la declaratoria del estado de emergencia y otras medidas preventivas
que se dieron a causa de la pandemia COVID-19, nuestro pais ha venido sufriendo
una serie de cambios en las modalidades de contrato, la vigencia de estos, asi como
los términos, en algunos casos, suponen una transgresion al derecho de propiedad
para los arrendatarios ya que durante dicho periodo no pudieron ejercer de manera

efectiva lo establecido y pactado con el inquilino.

En base a ello, es que el presente estudio tuvo la finalidad de analizar e
indicar el nivel en que se estaban incumpliendo los términos establecidos en los
contratos de arrendamiento para una asociacion de comerciantes. Por lo que, en
realidad estaba causando por un lado perjuicio a los propietarios y de la misma
forma a los inquilinos, en mérito que con la prohibicién de salir de casa a realizar
aspectos de negocios 0 ventas no se podia desarrollar a la total como se suscitaba
antes de la pandemia.

En muchas oportunidades ante el incumpliendo del pago del arriendo, la
empresa siendo el arrendador tiene la facultad para poder emplazarle judicialmente
al inquilino con lo que podria producirse el desalojo. Un punto muy importante e
interesante es que por razones de fuerza mayor como lo que es la pandemia, siendo
un evento extraordinario, seria posible la suspension del pago del alquiler mientras
dure la pandemia, a fin de que se no se afecte el aspecto juridico que podrian ser
inmersos en el futuro. Es asi que esta situacion se ha generado en los locales de la
Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna; asimismo,
en los otros locales comerciales de la Galeria Comercial “Coronel Mendoza”,
Tapac Amaru”, “Luis Banchero”, “Bolognesi”, “28 de Julio; en si, en toda la region,

pais y del mundo.
En este sentido, el estudio se desarroll6 en base a las siguientes estructuras:

En el capitulo uno se realizé el planteamiento del problema de la
investigacion en donde se detalla la descripcion de la problematica identificada, la
formulacién del problema de manera general y especifica, se indican los objetivos,

hipétesis, justificacion, limitacion y delimitaciones del estudio.



En el capitulo dos se plasmaron el marco tedrico, en donde se detallaron los
antecedentes desarrollados en torno a las variables en el contexto local, nacional e
internacional. De igual forma se realizé el desarrollo de los fundamentos tedricos y
la definicion de términos empleados en el estudio de manera que se brinde una

mayor comprension de ciertos términos.

En el capitulo tres se indica la metodologia de la investigacion, el mismo,
que se aplicé para desarrollar el estudio con es el tipo, nivel, la operacionalizacion
de las variables, grupo poblacional, la muestra, técnicas, instrumentos, el
tratamiento estadistico de datos y el procesamiento que se le dio a la informacién
recabada.

En el capitulo cuarto se presentaron los resultados de la investigacion, los
mismos que fueron obtenidos por medio de proceso estadisticos que se le dio a la

informacion recabada de la encuesta, la comprobacidon de hipotesis.
En el capitulo quinto, se realizo la discusion de resultados.

En el capitulo sexto, se describié las conclusiones de la investigacion y
recomendaciones que han arribado. Finalmente, estdn insertas las referencias

bibliograficas y los anexos correspondientes.



CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Descripcion del problema

La pandemia generada por el COVID-19 a inicios del afio 2020 ha
afectado de una manera dréstica la salud de las personas y del mundo entero,
Consecuencia de ello, también la economia ha cambiado porque el

aislamiento sanitario no ha permitido afrontar las distintas obligaciones

Antes de este caso fortuito, como esta claro, las diferentes actividades
econdémicas tenian un dinamismo y desarrollo inmenso. Es asi que, la
situacion de los locales comerciales de la Galeria Comercial “Coronel
Mendoza”, Tapac Amaru”, “Luis Banchero”, “Bolognesi”, “28 de Julio” y
todos los deméas que operan en la ciudad de Tacna sufrieron un colapso
terrible. Antes de la pandemia, los locales comerciales eran conducidos por
sus propietarios o por arrendatarios. Durante la vigencia del COVID-19,
algunos puestos comerciales cerraron y algunos han sido arrendados, con el
fin de generar ingresos econdémicos y asi solucionar sus obligaciones con las

entidades bancarias, sobre todo.

Sin duda alguna, luego de extenderse a nivel mundial el Corona Virus
del COVID-19, el gobierno peruano decreto6 el 15 de marzo del afio 2020 el
"Estado de Emergencia”, el cual vivimos hasta hoy, mediante Decretos
Supremos sucesivos, desde aquel D.S. No. 044-2020-PCM (Presidencia de
Consejo de Ministros). Con este aislamiento sanitario quedo afectado el
comercio, el mundo financiero, y toda la cadena productiva del Perd y del
mundo. No solo fue la salud humana de toda la Nacion, fue de todo el mundo.
Asimismo, el Decreto de Urgencia No. 26-2020 (Poder Ejecutivo) establecio
una serie de medidas excepcionales y temporales con el propdésito de que no
se propague el Corona Virus. El aislamiento social obligatorio comprometio
el cierre de locales comerciales de toda indole: restaurantes, hoteles, salas
cinematogréficas, etc. Es decir, la mayoria de las actividades comerciales

fueron suspendidas, salvo los mercados, la banca comercial, las farmacias, lo



que en la practica significaba casi una nula actividad econdémica, lo cual
supuso el cierre obligatorio de la mayoria de establecimientos comerciales o

de servicios salvo las permitidas por ley.

Este escenario de fuerza, ha traido la falta de ingresos y/o liquidez a
los empresarios y a todos aquellos que viven del mundo comercial. Duefios,
arrendatarios y todo tipo de emprendedores sufrieron un colapso econémico
inesperado. Algunos pretendieron poner en arriendo su local sin mayor éxito,
porque al no poder realizar la venta habitual de bienes no podian cumplir con
los acuerdos suscritos. Generdndose asi el incumplimiento contractual
pactado, perjudicando al arrendador del inmueble alquilado, He ahi el dilema
que me invitd para realizar la presente investigacion. Por un lado: estan los
arrendadores y otro lado, estan los arrendatarios. Los precios de la merced
conductiva fueron variando, y sobre todo bajando conforme fue deteniéndose

el movimiento econdémico.

Como sabemos, ante el incumpliendo del pago del arriendo, la
empresa siendo el arrendador tiene la facultad para poder emplazarle
judicialmente al inquilino con lo que podria producirse el desalojo. Un punto
muy importante e interesante es que por razones de fuerza mayor como lo que
es la pandemia, siendo un evento extraordinario, seria posible la suspension
del pago del alquiler mientras dure la pandemia. Asi se evitaria las
responsabilidades civiles como por ejemplo lo que es la indemnizacion por el
dafio y el perjuicio que estaria causandole al arrendador y eventualmente la

resolucion del contrato.

Al inicio, la cuarentena significd un reto muy grande para los centros
comerciales y la mayoria de ellos, como son los restaurantes encontraron una
manera de subsistir mediante aplicativos virtuales o lo que son las
plataformas, muchos son el pago indirecto como es el YAPE, PLIN, TUNKI
en los cuales ellos ofrecian sus productos. Debemos tener en cuenta que, esto
implic6 un proceso de adaptacion en un 80%, pues no tenian experiencia en

lo que eran los canales digitales. La forma de consumir cambi6é en muchos



sectores, por las medidas dictaminadas ya que era un medio de prevencién de
contagio del COVID-19.

Los més beneficiados fueron las industrias dedicadas a producir
productos de primera necesidad. En cambio, los centros comerciales que antes
impulsaban el comercio decayeron. Por las restricciones sanitarias tuvieron
que cerrar sus negocios y como tal no generaron ingresos. Consecuentemente,
esto afecto la renta de alquiler, al no haber recaudacion, no hubo manera de
pagar u obtener algin beneficio econdmico para dar cumplimento con el pago
del alquiler al arrendador. Con mayor razén cobré importancia la

investigacion que propongo.

Por este motivo, vi necesario determinar mediante este trabajo de
investigacion el nivel de incumplimiento de los contratos de arrendamiento,
relaciondndolo al contexto actual en la que nos encontramos, tal como
mencionamos lineas arriba, por razon de fuerza mayor el arrendador se ha
visto imposibilitado de poder accionar judicialmente para obtener una
sentencia a su favor, lo cual es un justificante razonable en el Estado de

Emergencia.
1.2. Formulacion del problema
1.2.1. Problema general

¢Cual es el porcentaje de incumplimiento en los contratos de
arrendamiento durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19
en los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza en la
ciudad de Tacna en el periodo 2020?

1.2.2. Problemas especificos

a. ¢En qué medida la falta de pago de la renta ha provocado la
resolucion de los contratos de arrendamiento durante el estado de emergencia
decretado por el COVID-19 en locales de la Asociacion Galeria Comercial

Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna en el periodo 2020?
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b. ¢En qué nivel, las partes del contrato de arrendamiento de los
locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza han mantenido
su vigencia durante el estado de emergencia decretado por el covid-19 de la

ciudad de Tacna en el periodo 20207

c. (De que manera las partes del contrato de arrendamiento de los
locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza han
solucionado sus diferencias por falta del pago durante el estado de emergencia
decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo 2020?

d. ¢(De qué manera la legislacion y/o doctrina civil prevé soluciones
ante la falta de pago de la renta en los contratos de arrendamiento de los
locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza durante el
estado de emergencia decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacha
periodo 2020?

Objetivos de la investigacion

1.3.1. Obijetivo general

Determinar el porcentaje de incumplimiento en los contratos de
arrendamiento durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19
en locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza de la ciudad
de Tacna periodo 2020.

1.3.2. Obijetivos especificos

a. Determinar en qué medida la falta de pago de la renta ha provocado
la resolucion de los contratos de arrendamiento durante el estado de
emergencia decretado por el COVID-19 en locales de la Asociacion Galeria

Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020.

b. Determinar en qué nivel las partes del contrato de arrendamiento de
los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza han
mantenido su vigencia durante el estado de emergencia decretado por el
COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.
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c. Determinar de qué manera las partes del contrato de arrendamiento
de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza han
solucionado sus diferencias por falta de pago durante el estado de emergencia
decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.

d. Determinar de qué manera la legislacion y/o doctrina civil prevé
soluciones ante la falta de pago de la renta en los contratos de arrendamiento
de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza durante
el estado de emergencia decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna
periodo 2020.

Hipotesis de investigacion

1.4.1. Hipdtesis general

El porcentaje de incumplimiento en los contratos de arrendamiento es
del 90% durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19 en
locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de

Tacna periodo 2020.

1.4.2. Hipdtesis especificas

a. La falta de pago de la renta ha provocado la resolucion de los
contratos de arrendamiento en un nivel medio durante el estado de
emergencia decretado por el COVID-19 en locales de la Asociacion Galeria

Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020.

b. Las partes del contrato de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza han mantenido su vigencia
en un nivel bajo durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19

de la ciudad de Tacna periodo 2020.

c. Las partes del contrato de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza han solucionado sus
diferencias por falta de pago mediante la disminucion de la renta convenida
durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19 en la ciudad de
Tacna periodo 2020.
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d. La legislacion y/o doctrina civil prevé soluciones ante la falta de
pago de la renta en los contratos de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza como las teorias de la
excesiva onerosidad de la prestacion, fuerza mayor y caso fortuito, durante el
estado de emergencia decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna
periodo 2020.

Justificacion de la investigacion

Desde el punto de vista tedrico, en la investigacion se abordo la parte
conceptual y conocimiento cientifico referido sobre el arrendamiento,
contrato de arrendamiento, estado de emergencia entre otros que dan fortaleza
a la investigacion; y, ademas, se desarrolla el marco juridico ante un hecho de
fuerza mayor suscitado en Tacna, en el Pert y en el Mundo. Es necesario
conocer el aspecto tedrico cientifico con la finalidad de incrementar dichos
conocimientos. El contrato de arrendamiento se encuentra ubicado en nuestro
Cadigo Civil, se da en el momento en que el propietario de un bien cede
temporalmente su uso y disfrute a otra persona a cambio del pago de una
renta. Estas figuras juridicas se diferencias en que el primero cede la posesion
de su bien, mientras que el segundo accede a dicho bien a cambio de un pago.

Desde el punto de vista metodolégico, en este trabajo de
investigacion, que es de tipo descriptivo estuvo enfocado al desarrollo del
incumplimiento del pago de la renta en los contratos de arrendamiento del
Centro Comercial Coronel Mendoza, en un contexto de fuerza mayor como
es el COVID-19; lo cual, obligd a nuestro pais a tomar medidas extremas, asi
como la restriccion de un derecho como es el libre transito y el

desplazamiento de las personas.

Desde el punto de vista practico, este estudio pretendio describir una
realidad juridica existente, siendo que los problemas identificados recaen en
el incumplimiento de las relaciones contractuales, tomando mas énfasis a lo
que son los locales comerciales ya que se ven perjudicados en poder realizar
con normalidad su actividad diaria, siendo este su medio de subsistencia y

dando lugar al incumplimiento a las obligaciones de pago con los
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1.7.

propietarios. En este sentido, se abordd las obligaciones derivadas del
contrato de arrendamiento, las cuales fueron celebrados con anterioridad al
surgimiento de esta pandemiay se han visto afectados para dar cumplimiento
en determinadas prestaciones que se exigen segun el término fijado entre

ambas partes, ya sea de ejecucion continua o periddica.
Limitaciones de la investigacion

Para el desarrollo y obtencion de los datos requeridos no se tuvo
mayor problema; sin embargo, es importante mencionar que debido a que la
informacion es reciente tiene un volumen menor al que se hallaria de ser un
tema maés antiguo y tratado por otros investigadores. A pesar de ello, se hizo

lo posible por obtener informacidn veridica y confiable de las fuentes.
Delimitacion de la investigacion

El presente trabajo de investigacion se centrd exclusivamente en el
régimen legal aplicable a las relaciones contractuales derivadas de los
contratos de arrendamientos celebrados en el Centro Comercial de la Galeria
Coronel Mendoza antes de la pandemia y que determinaron en el no
cumplimiento de las prestaciones como es el no pago de los arriendos del

arrendatario a favor del arrendador en la provincia de Tacna.



2.1.

CAPITULO I
MARCO TEORICO

Antecedentes de la investigacion

2.1.1. Antecedentes internacionales

Agudelo (2021), en su tesis titulado “El COVID-19 como evento de
fuerza mayor y caso fortuito en el cumplimiento de las obligaciones derivadas
del contrato de arrendamiento de local comercial” — Colombia. El propoésito
de la investigacion es que el tema de los contratos de arrendamiento se
diferencia de lo comercial y lo Civil. Los contratos de alquileres de los locales
comerciales se regulan de cierta manera ya que estos tenian una forma
especial puesto que estos bienes inmuebles otorgaban el derecho de usarlo y
el goce que provenia de este. Desde la Optica de la metodologia se ha realizado
el andlisis juridico, la posibilidad de alegar la ausencia de responsabilidad por
el incumplimiento contractual; es asi, que puede deducir que la legislacion
colombiana da una analogia normativa las cuales dan paso para la aplicacion
establecidas en el C.C Colombiano para asi subsanar dichos vacios. En los
articulados 518 a 524 del Decreto 410 de 197 son los que regulan estos
contratos de arrendamiento De tal forma, el Codigo de Comercio en el cual
solo en dos articulos regulan lo que vendria ser la finalizacion del contrato de
arrendamientos, en uno se expresa sobre las clausulas en las cuales es
invocado por parte del arrendador para que no sea renovado dicho contrato,
mas no para terminarlo en el transcurso de ejecucion y el segundo es el
procedimiento que da como garantia para que dicho desalojo se pueda dar de
manera justa de acuerdo a derecho, ya que salvaguarda a la parte mas débil
del contrato, que vendria a ser el arrendatario. Tenemos en cuenta de que se
aplica un principio muy importante que es la de la buena fe. Finalmente,
concluye que el arrendatario, no encuentra casual alguna para terminar el
contrato de arrendamiento de manera unilateral, ya que los eventos generados

por la propagacion de la enfermedad COVID-19, no se pueden encajar en
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ninguna de las casuales de terminacion del contrato de arrendamiento de

manera unilateral.

De acuerdo con Ninamancco (2021), en su articulo cientifico, sefiala
que en Alemania no se llego a realizar los desalojos ya que tomaron la medida
de suspender el pago de dicho alquiler por un tiempo de 6 meses, debemos
tener en cuenta un punto muy importante en el caso de que, si el arrendador
carecia de recursos econémico a causa del no cumplimiento de pago de
arrendamiento, este tenia a su favor un subsidio del monto de 3000(tres mil)
Euros mensuales. Por otro lado, esto no quiere decir que el arrendatario se
libraba de su responsabilidad con el pago del local, el cumplimiento se
realizaria cuando las medidas de emergencia sanitaria acabaran. En el pais de
Espafia la situacion se pinta de manera diferente, considerando que aqui no se
realizaban los desalojos contra los arrendatarios y tampoco habia ningun tipo
de amonestacion de parte del Estado hacia los arrendadores. Lo que se
buscaba era de que las partes entren, en un tema de negociacion y esta sea

favorable para ambos sin perjudicar el uno al otro.

Mejia (2021), indica que en su estudio titulado “La fijacion del canon
de arrendamiento maximo y sus repercusiones juridicas en el Derecho
Comparado latinoamericano”, Ecuador. Su objetivo es analizar a través del
Derecho Comparado latinoamericano la forma de fijacidn de los canones de
arrendamiento maximos, para determinar similitudes, diferencias y sus
repercusiones juridicas. Metodolégicamente el estudio es en base al método
inductivo, descriptivo e historico; asimismo, de enfoque cualitativo, disefio
no experimental, con una poblacién y muestra de dos jueces, y dos secretarios
de la Unidad Judicial Civil con sede en el Cantdon Riobamba, asi como de
cinco arrendadores y cinco arrendatarios, la técnica que se ha empleado es la
encuesta. Siendo el resultado que En el Ecuador existen altos porcentajes de
contratos de arrendamiento, diversos factores son los que impulsan a que se
dé esta particularidad. Finalmente, concluye que La presente investigacion ha
permitido realizar un andlisis critico y reflexivo, a través del Derecho
Comparado latinoamericano, respecto de la forma de fijacion de los canones

de arrendamiento maximos, pudiendo establecer que existen muchas
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coincidencias en las legislaciones estudiadas, en tanto que las diferencias no
son tan marcadas; también se da el desconocimiento de los contratantes es
uno de los factores principales para que en lo posterior existan discrepancias,
haciéndose evidenciable la inobservancia de la Ley, siendo este un problema

latente de nuestra sociedad.

Fuentes (2021), en el trabajo de investigacion denominado “De las
implicaciones en el contrato de arrendamiento de las medidas adoptadas por
el gobierno nacional para la contencion y manejo de la pandemia ocasionada
por el COVID 19” — Colombia. Su objetivo es realizar un anélisis acerca del
efecto de las medidas adoptadas por el Gobierno Nacional y los gobiernos
locales con el animo de contener la propagacion de la actual pandemia
ocasionada por el COVID-19, sobre las obligaciones generadas en el marco
de un contrato de arrendamiento. La metodologia usada es del enfoque
cualitativo, la técnica de andlisis documental. Cuyo resultado y conclusion es
que tales medidas no constituyen en si mismas y de manera general, respecto
de todos los contratantes (arrendador y arrendatario), una causal de extincion
de sus obligaciones, existen en el ordenamiento juridico otras opciones para
resolver situaciones. Puesto que el contrato como principal manifestacion de
la autonomia privada y fuente de obligaciones, esta sometido a limitaciones

que propenden por el bien comun.
2.1.2 Antecedentes nacionales

Pita (2022), en su tesis titulado “Cumplimiento de los contratos de
arrendamiento en una declaratoria de emergencia”; en su objetivo indica que
es determinar si es indispensable la intervencion del Estado ante el
incumplimiento de los arrendatarios, dada la coyuntura nacional. En la
metodologia se ha utilizado la técnica de la revision literaria o analisis
documental, metodo analitico, enfoque cualitativo, la téncica de fichaje y los
instrumentos de fichas textuales y fichas bibliograficas. Asimismo, en el logro
de los resultados se ha previsto sobre el contrato de arrendamiento parte de
una relacién contractual, que es originada por el acto de voluntad que tienen

las partes (arrendador - arrendatario), las cuales se comprometen entre si, por
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un lado, el arrendador que cede temporalmente el uso de un bien a cambio de
una renta y por el otro el arrendatario que hard uso de dicho bien con la
obligacion mencionada; de este modo se generan derechos y obligaciones
entre si. Sin embargo, durante los ultimos afios frente a la pandemia generada
por la covid-19, la cual se origind en China, el Per, se vio en la necesidad de
dictar una declaratoria de emergencia en el pais, mediante D.S. 044-2020
PCM, el cual restringio una serie de derechos reconocidos en nuestra Carta
Magna, como es el de la libertad de reunion, libre transito, etc, para de esta
manera frenar los contagios. Concluyendo que si, es necesaria la intervencion
del Estado para regular los incumplimientos en los contratos de
arrendamiento, por lo que su intervencién no implicaria una vulneracion al

articulo 62 de la Constitucion.

Acero (2020), en la tesis titulado “Consecuencias Juridicas en los
Contratos de Arrendamiento Comercial a Raiz del Estado de Emergencia
Sanitaria Covid-19 Lima 2020”’; en marca como objetivo la de determinar qué
consecuencias juridicas se originan en los contratos de arrendamiento
comercial a raiz del estado de emergencia covid-19 en Lima 2020. La
metodologia utilizada tiene enfoque cualitativo, tipo basica y con disefio de
estudio de caso; v, la informacion recabada se ha basado en la triangulacion
de datos, se aplico la técnica de entrevista a abogados con experiencia en el
ambito civil; asimismo, el analisis documental. Como resultado se evidencia
que es el incumplimiento en la contraprestacion debido a la imposibilidad de
realizar actividad econémica por parte del arrendatario y la segunda es la
afectacion del contrato o adenda del mismo. En la conclusion determin que el
estado de emergencia declarado por el gobierno a raiz del covid 19 ha
repercutido de manera directa en los contratos de arrendamiento comercial,
generando un conflicto entre las partes contractuales lo que desencadena la

necesidad de modificar el contrato o en todo caso la resolucion.

Requenay Serpa (2020), en esta tesis denominada “Los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles durante el estado de emergencia
sanitaria”; €l objetivo propuesto es fundamentar de qué manera se ven

afectados los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles durante el
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Estado de emergencia sanitaria. Siendo la metodologia utilizada de enfoque
cualitativo, tipo basico, disefio no experimental, investigacion documental
con una técnica de sistematizacion bibliografica, la poblacion fue
seleccionado en base a no probabilistico, el método de analisis de la
triangulacion donde se empled el programa informatico atlas.ti. El resultado
es que los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles si se ven afectados
durante el estado de emergencia sanitaria o la situacion que acarrea como una
problematica que es la pandemia, el conflicto se considera fuerza mayor y
caso fortuito. También se habla de la merced conductiva, la cual se puede
entender como onerosa cuando la parte que se vea afectada en gran magnitud
(pacta sunt servanda) en el cual habra un acuerdo para cada caso en concreto.
Pero si su cumplimiento se ve afectado con la medida del aislamiento social
obligatorio primard la voluntad de ambas partes respecto de algin
incumplimiento. Concluye expresando que los contratos de alquileres de los
bienes inmuebles tendran una gran afectacion durante el estado de emergencia
que fue decretado por el Estado, El aislamiento obligatorio ha generado, que
muchas de las personas, en un 90% no generaron produccion y como
consecuencia dejaron de percibir ingresos. Esto los ha llevado a enfrentar una
falta contractual como es el incumplimiento de los pagos en los contratos.
Estos incumplimientos surgieron a causa de la pandemia, lo cual podemos
decir que es un hecho fortuito y fuerza mayor y es asi que tuvieron la
problematica en lo que es la virtud de la autonomia y la libertad contractual

entre el arrendador y arrendatario.

Véasquez (2017), sefiala en su tesis denominada “La regulacion del
proceso de desalojo frente al incumplimiento de contrato de arrendamiento
en el ordenamiento juridico peruano”; cuya finalidad es determinar si existia
alguna coherencia con las diversas normas vigentes que regulaban el proceso
de desalojo como causal de incumplimiento de contrato de arrendamiento. El
autor considera en la metodologia un enfoque cualitativo, las técnicas de
recoleccion de datos que utilizo son la entrevista, analisis jurisprudencial y
normativo, un método sistematico y exegético. Es una problematica a nivel

nacional dado que no se ha tomado las medidas correspondientes o dar
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seguridad juridica a los arrendadores. Lo que busca esta tesis como resultado
es comprobar la eficacia al momento de hacer valer los derechos del
arrendador, cuando el arrendatario cae en el incumplimiento de contratos de
arrendamiento. Se concluye, que no hay coherencia o alguna similitud entre
las normas respecto al desalojo en caso que se configure el incumplimiento
del pago por alquiler del bien inmueble de parte del inquilino. La normativa
no le da la solucién a la seguridad que debe gozar el arrendador en recuperar

su bien cedido.
Bases tedricas
Contrato de arrendamiento

Arrendamiento

Freyre (2020), indica que en numeral 1666 del Cddigo Civil, define
por arrendamiento “el arrendador se ve obligado a ceder temporalmente al

arrendatario el uso del bien por cierta renta convenida™.

Como podemos apreciar, entre arrendador y arrendatario se establece
una relacion juridica, a la cual ambos estan obligados a cumplirla, es decir
que el arrendatario esta obligado a cancelar una determinada suma de dinero

por el bien recibido temporalmente.

La relacion juridica es cambiante ya que el arrendador va a exigir de
que se le cumpla con el pago de la renta convenida de igual manera el
arrendatario tiene el derecho de que también se le cumpla con la entrega de la
posesion del bien y conservacion de ello. Lo que puede desencadenar en un
conflicto de intereses. Por un lado, el arrendador exigira que se pague lo que
le corresponde por el bien arrendado. Por otro lado, el arrendatario dara sus

razones del por qué ha retrasado su pago.
Derecho personal o real:

Es muy interesante este tema, el cual se centra en una discusion: si el

arrendatario goza de un derecho real o personal o simplemente no lo tiene ese
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derecho. Pero, debemos tener en cuenta de que la doctrina no tiene una
posicion unanime o Unica.

Pezet (1984) sefiala lo siguiente que, “la naturaleza juridica de los
contratos de arrendamiento en virtud a todo el argumento esgrimido es un

derecho personal ya que en nuestro ordenamiento juridico lo estipula de igual

manera”.

Esta discusion quiere o busca determinar si el arrendatario es un titular
de crédito u obligacional. Y, ese caso no es, segun mi punto de vista se
caracteriza por ser de ejercicio mediato o indirecto lo que quiere decir, es que
va requerir de una conducta colaborativa del deudor. Si se considera de
oponibilidad relativa solo sera contra el deudor y serd temporal en el tiempo:
Pero si fuera titular de un derecho real este sera de ejercicio inmediato o
directo, lo cual indica que seré ejercido directamente sobre el bien este es
considerado de oponibilidad absoluta 0 ERGA OMNES (contra todos) y sera

permanente en el tiempo.

El Doctor Pezet (1984) comenta lo siguiente respecto al mismo tema
discutible. Para él, su punto de vista reconoce que la naturaleza juridica surge
de las relaciones contractuales ya que en el inciso 1 del articulo 1708 protege
el derecho que tiene el arrendatario. Claro, se debe tener en cuenta de que el
adquiriente debe respetar la existencia de dicho contrato por el principio de
publicidad registral, esto quiere decir, que se tuvo conocimiento cuando se

celebro dicho acto contractual.

El Cadigo Civil establece la necesidad de una conducta colaborativa
del arrendador respecto al derecho de goce a favor del arrendatario. En el

articulo 1680 indica lo siguiente sobre la obligacion del arrendador:

1. A mantener al arrendatario, el bien en perfectas condiciones tal
como lo recibi6. Sin causar dafios ni perjuicios durante el tiempo que dure el
contrato de arrendamiento. La conservacion del bien sera mantenerlo en buen

estado para el fin del arrendamiento.

2: A realizar durante el arrendamiento todas las reparaciones

necesarias, salvo pacto distinto.



17

Como se advierte, el mantenimiento del bien debe estar en un buen
estado, porque es un deber del arrendatario, para dar asi cumplimiento al
arrendamiento y de ser necesarias, puede efectuar las reparaciones
pertinentes. El derecho del arrendatario es uno personal, de crédito u
obligacional, tampoco es inmediato o directo del goce del arrendatario ya que
dentro de las obligaciones que este tiene encontramos cortapisas que van a
afirmar el goce de su derecho sin ninguna intervencion. En el articulo 1681
de nuestro Caodigo Civil establece: en el numeral 1 ( usar el bien solo para el
destino que se pacto en el contrato de arrendamiento), en el numeral 4 ( dar
aviso al arrendador de cualquier problema en el bien para que asi este teniendo
la posesion mediata actle de manera correspondiente), en el numeral 5 (
permitir al arrendador que pueda inspeccionar el bien por causa justificable,
previo aviso de siete dias), en el numeral 8(no introducir o realizar cambios
al bien sin el consentimiento del arrendador), y en el numeral 9 (no
subarrendar el bien, ni ceder el contrato, sin el consentimiento escrito del

arrendador).

Como se puede ver el ejercicio del arrendatario no es directo ni
inmediato pues se encuentra limitado dado que va a requerir la colaboracion

necesaria del arrendador para ejecutar o modificar el bien.
2.2.1.1. Caracteristicas
2.2.1.1.1. Tipico y nominado

La regulacion legal del contrato de arrendamiento el cual se ubica
en el titulo VI (arrendamiento), de la seccion segunda (contratos nominados)
del libro VII (fuentes de las obligaciones), entre los articulados 1666 a 1712,
la cual permite afirmar que el contrato de arrendamiento es tipico por estar
regulado en nuestro ordenamiento juridico y es nominado ya que es

reconocido legal y socialmente.
2.2.1.1.2. Autbnomo

Es autbnomo porgue su existencia o el surgimiento, no depende de la
preexistencia de otro contrato que le dé lugar, asi como en el caso del contrato

de compraventa caso contrario sucede en los contratos de hipoteca o fianza.
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Freyre (2007) sefiala que el arrendamiento sera un contrato principal,
ya que este no dependeré de otro; pero, de ello si dependera juridicamente lo

que es el subarrendamiento ya que necesariamente le sigue al principal.

Un interesante punto de vista expresado a ello decimos que este autor
no discute el cardcter de autonomo, méas bien enfatiza, por esa misma

caracteristica, el antecedente del contrato de subarrendamiento.

Sin dar discusion a la parte del caracter autonomo, recuerda que de €l
se desprende la famosa garantia, que junto a ello esta el adelanto del pago de
la renta para asi cubrir cualquier dafio o deterioro de bien, méas alla del uso

normal que se haya pactado en el contrato.
2.2.1.1.3. Consensual

Esta caracteristica nos indica que solo basta para su formacion el
consenso de las partes. Lo que quiere decir, es que solo se necesita el acuerdo
de las voluntades de ambas partes. De tal manera que se crea la relacion
juridica entre el arrendador y el arrendatario y un punto muy importante es
gue no es necesario firmarlo en un documento. Es decir, que puede ser un
acuerdo verbal, un pacto de caballeros entre las partes, y que corresponde a

nuestro derecho consuetudinario.
2.2.1.1.4. Con prestaciones reciprocas

De acuerdo a nuestro Codigo Civil Peruano en su articulado 1666 nos
dice que el arrendador esta obligado a ceder el uso de un bien por un el plazo

acordado, y que el arrendatario esta obligado a pagar la renta pactada.

Gonzéles y Leiva (2019), estos juristas nos comentan que, el contrato
origina prestaciones para ambas partes y que estas van a tener correlacion,
puede ser: interdependientes 0 mutua a la vez. En consecuencia, la
vinculacion del uno al otro es simétrica hasta que estos cumplan con el

objetivo final que es el intercambio de bienes y servicios.

Pezet (1984), resalta este punto de la simetria de las prestaciones, en

la cual comenta que si llega haber una desproporcién entre ambas
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prestaciones esto traeria como consecuencia a una accion de rescisoria por

lesion de acuerdo, tal como lo estipula el articulo 1447 del Codigo Civil.

Esto nos lleva a concluir que, esta caracteristica de las prestaciones
reciprocas se trata de la obligacion entre las partes y de que estas deben de

cumplir con dichas prestaciones.
2.2.1.1.5. Oneroso
Freyre (2020) sefiala los siguiente:

Por la valoracion el arrendamiento es un contrato celebrado a titulo
oneroso que el arrendador se obliga a entregar el bien para que este sea usado
por la otra parte que vendria a ser el arrendatario y este tendra la obligacion

de dar suma de dinero en cierto tiempo de acuerdo a lo que se pacto.

Decimos que tanto el arrendador y el arrendatario realizan un
sacrificio en la cual va ser compensada con una ventaja, el arrendador perdera
temporalmente el uso del bien a cambio de una renta y por parte del
arrendatario se vera disminuida su patrimonio en la renta que sera entregado
al arrendador, pero este serd compensado por el uso que realiza de dicho bien

rentado.

El contrato de arrendamiento, en cualquier caso, mientras se mantenga
su tipicidad, se trata de un acto oneroso. Una primera aproximacion, nos
explica dicho catedratico, quiza la més intuitiva, es recurrir a la fuerza mayor
como eximente de responsabilidad para el arrendatario. El impedimento seria
la imposibilidad de usar la cosa arrendada para su fin natural o convencional,
a causa de fuerza mayor, constituida por la prohibicién decretada por la

autoridad.
2.2.1.1.6. Conmutativo

Aqui se define un contrato en la cual esta dada la certeza que tendra el
arrendador y el arrendatario quienes son las partes contratantes asi que todo
lo concerniente como, el pago de la renta y cualidades del bien seran asunto

de ambos.

Freyre (2020) refiere sobre esta caracteristica lo siguiente:
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Que, desde la celebracion del contrato las partes tienen pleno
conocimiento de todo el contenido del documento y las clausulas dadas en las
cuales estan estipulados las penalidades, monto, plazo todo lo necesario que

debe de ir, las prestaciones estan claramente determinadas desde el inicio.
2.2.1.1.7. Temporal

De acuerdo al Cadigo Civil en su articulo 1688 en el cual nos indica
que el plazo del arrendamiento si es de duracion determinada no podra
exceder los diez afios, en el caso que, si el bien perteneciera a entidades
publicas o a incapaces el plazo es no mayor de seis afios, en el caso que exceda
de los términos sefialados se entiende reducido dichos plazos. Debemos tener
en cuenta que si en el caso que las partes pacten un contrato de plazo
indeterminado cualquiera de ellos puede dar por concluida dicho contrato
siempre y cuando se le informe a la otra parte de la conclusién del contrato,
consecuentemente se debe de dar aviso judicial o extrajudicial a la parte

contraria como lo estipula el Codigo Civil en el articulo 1703.
2.2.1.2. Elementos naturales

2.2.1.2.1. La renta convenida

El Codigo Civil en su articulo 1666 habla sobre la renta convenida que
el arrendatario se obliga a efectuar el pago al arrendador, pero Caycedo (2000)
difiere sobre su esencia, ya que no especifica si el pago es en dinero o en otros
bienes. Este autor nos indica que hay posibilidades de que la renta se pague

no necesariamente con peculio si no con otros bienes.

Para Coca (2020), la renta convenida es una obligacion con
prestaciones de dar bienes, la cual es dar aquellos frutos o productos que van
a ser provenientes del mismo bien, estos pueden ser ciertos o inciertos, el
contrato quedara configurado cuando el locatario se avenga a pagar, como,
por ejemplo, con una parte de los frutos o con alguna cierta cantidad de

mercaderia que ha sido propio del negocio arrendado.

2.2.1.2.2. El consentimiento y las obligaciones de las partes
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El contrato de arrendamiento no requiere otra cosa mas que el
consentimiento o la voluntad de ambas partes como lo establece el Cddigo
Civil en el articulo 1352, el cual nos dice, que los contratos se van a
perfeccionar por el simple consentimiento de los contratantes, excepto

aquellas formas que la ley sefiala bajo sancion.

Las partes que van a celebrar el contrato de arrendamiento son
arrendador y arrendatario, ellos tienen la potestad de libre eleccién, siempre
y cuando cumplan los estandares que previenen los articulos 141 al 144 del
Caodigo Civil. El contrato puede celebrarse de forma verbal o escrita (se
redacta un documento, que puede realizarse con una minuta hasta una

escritura pablica).
2.2.1.2.3. Obligaciones del arrendador

El arrendador tiene que hacer la entrega del bien al arrendatario con
todo lo concerniente de acuerdo a los articulados siguientes 1678,1679,1680,
1681,1682 C.C. tenemos lo que es:

e EIl plazo, serd inmediatamente después de haber celebrado el
contrato.

e El lugar, serd donde se pact6 el contrato.

e El estado del bien, resulta importante verificar en las condiciones
que se encuentre el bien que serd arrendado y si el contrato tiene
imperfecciones, pues el arrendador debe subsanarlo salvo que el
arrendatario lo acepte, pero debe dejarse constancia de la
disconformidad del bien.

e El mantener al arrendatario en el uso del bien durante el tiempo que
se ha pactado y la debida conservacion de ello.

e La realizacion de las reparaciones urgentes aquellas que con
urgencia necesitan el costo, lo asumird el arrendador y si se
encuentra ausente se realiza su reembolso correspondiente, salvo
pacto contrario.

e Las mejoras corren a cargo del arrendador salvo que se estipule lo

contrario.
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2.2.1.2.4. Acciones que puede plantear el arrendador

Debemos tener en cuenta que todo arrendador siendo este propietario,

albacea, testamentario o apoderado puede accionar contra el ocupante,

inquilino, arrendatario o subarrendatario mediante estas acciones:

Desalojo

Conforme al proceso sumarisimo en el titulo preliminar Il de la

seccién quinta del articulo 546 del TUO del Cadigo Civil en lo que son los

casos de resolucion del contrato por precario y vencimiento de plazo o

accesorio. Accion principal contra los ocupantes del inmueble condicion

precario o vencimiento del plazo (Pasion por el derecho, 2022).

Resolucion de contrato de arrendamiento 1697 C.C.

“Si el arrendatario no ha pago el mes anterior y se vence con
otro mes mas quince dias.

Cuando haya sentencia para el pago de la totalidad o parte de
la renta y si este se vence con un exceso de quince dias
siguiente de la cancelacion de la renta devengada.

Si el arrendatario utiliza el bien arrendado para alterar el orden
publico o a las buenas costumbres.

Si el arrendatario da un destino diferente a lo pacto en el
contrato.

Si el arrendatario subarrienda sin el consentimiento exprés del
arrendador

Cuando las partes no cumplen con sus obligaciones” (Pasion
por el derecho, 2022).

2.2.1.2.5. Obligaciones del arrendatario

Pago de la renta y otros servicios 1681 C.C. Establece de que el

arrendatario debe pagar puntualmente la renta en el plazo y lugar en que se

ha pactado, si no hubiera pacto exprés se realizara el pago en el domicilio del

arrendatario y a su vez también debe cumplir con los pagos de los servicios,

segun lo convenido.
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2.2.1.2.5.1. La conservacion y el destino del bien

El arrendatario tiene la obligacion de cuidar cautelosamente el bien
cedido y usarlo para el destino que se estipuld en el contrato. No puede ir
contrario a ello, si el arrendatario dijo que iba ser para la venta de pollos,
venta de embutidos, venta de artefactos y este incumple con el fin propuesto
y lo utiliza para otro fin habra alterado el contrato. Por ejemplo, si se contratd
para un restaurante y lo utiliza como un bar aqui se altera el destino del bien,
sera motivo de resolucion de contrato. También el arrendatario debe de dar
aviso a la otra parte si hubiera alguno tipo de perturbacion o que afecte el
bien, el arrendatario estd obligado a no subarrendar de forma parcial o total

salvo que exista consentimiento escrito de la otra parte.
2.2.1.2.5.2. La restitucion

Aqui se da ya la conclusién del contrato, lo cual indica al arrendatario

entregar el bien tal cual como se dio a inicios del contrato del arrendamiento.
2.2.1.2.6. Acciones que puede plantear el arrendatario

La persona que ocupa un inmueble del que no es propietario sino
arrendatario tiene derechos y como tal puede accionar de las siguientes

maneras:
2.2.1.2.6.1. Interdicto de retener

Cuando el arrendador sufre de perturbaciones o que afecten el bien
este puede accionar ante el 6rgano judicial para que puedan tomar las medidas
correspondientes y si es necesario se realizara el pago por los dafios y

perjuicios.
2.2.1.2.6.2. Interdicto de recobrar

Cuando el arrendador es desposeido del bien sin un previo juicio este
puede accionar para que se le restituya y si fuera necesario el pago por los

danos.

2.2.1.2.6.3. Cumplimiento del contrato
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Cuando el arrendador no cumple con las clausulas del contrato u
obligaciones propias de la naturaleza el arrendatario puede accionar para que

se dé cumplimiento a ello ya que estan determinadas por la ubicacion del bien.
2.2.1.2.6.4. Pago de mejoras

Cuando el arrendatario hubiera realizado mejoras al bien arrendado y
este es demandado para que desocupe dicho bien pues el arrendador tiene la
obligacion de reembolsarlo por el gasto que el arrendatario hubiera hecho ya
que es su derecho y se acoge en el Art. 595 TUO del nuevo cddigo procesal
civil.

2.2.1.2.6.5. Reduccion de la merced conductiva

Cuando el arrendatario hubiera dado sumas que excedan a lo que

corresponde pues este puede accionar para que le sean devueltos.
2.2.1.2.7. Duracion del arrendamiento

Dado que su carécter es temporal se clasifica de la siguiente manera
(1666 a 1701):

2.2.1.2.7.1. Arrendamiento de duracion determinada

No puede exceder de diez afos, si el bien pertenece a entidades
publicas o a incapaces son aquellas personas menores de 16 afios de
conformidad en el articulo 43, num. 1, del C.C. el plazo es de 6 afios. Se debe
tener en cuenta de que todo plazo que exceda lo ya indicado se reducird. En
los casos que a falta de acuerdo expreso se presumira que su duracién es
determinada como por ejemplo en los casos en que se arrienda un bien
inmueble en la playa a falta de estipulacion se entiende de que esto es

temporal pues se presume que es determinada.
2.2.1.2.7.2. Arrendamiento de duracion indeterminada.

Aqui se reputa por meses o por periodo, sera de acuerdo al pago de la
renta, encontramos también de que el contrato de arrendamiento puede ser
forzosos cuando la obligacion es para ambas partes o para uno de ellos y el

otro vendria ser el voluntario, pese a que ya existe un plazo pendiente, las
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partes pueden decidir dar por finalizado el contrato. Asi también tenemos que,
podrian estipular con un plazo de un afio que ni el arrendador ni el
arrendatario puedan dar por finalizada dicho contrato. Hay que tener en
cuenta la parte que se beneficia con el periodo voluntario debe dar aviso a la
otra parte con no menos de dos meses de anticipacion al dia del vencimiento
del respectivo periodo cuando son inmueble, pero si fueran otros bienes seria

no menos de un mes.
2.2.1.2.8. Formas de conclusiéon del contrato
2.2.1.2.8.1. Rescision

Se define como uno de los remedios en el cual preve y tutela la libertad
contractual cuando este se encuentre en aprovechamiento de alguna de las

partes.
2.2.1.2.8.2. Accion rescisoria por lesion

Tiene por objeto tratar de impedir de que se realice alguna afectacion
a uno de las partes. Si la otra parte obra de mala fe, la accién rescisoria
por lesion es un acto de justicia correctiva, mediante el cual, el derecho le esta
permitido ingresar al contrato (oneroso, conmutativo, tipico o atipico)
celebrado entre dos partes y ve que hay una desproporcion grosera y un
aprovechamiento. Es aqui, que esta accion se plantea para dar solucion a la
problematica. Por ejemplo, cuando se vende un bien ajeno es aqui que este

remedio entra a tallar.
2.2.1.2.8.3. Resolucién

También Ilamado en otras palabras disolucion <la resolucién no afecta
al contrato si no a sus efectos. La invalidez atafie al contrato como acto, este
remedio es en proteccion del interés particular de la parte contratante, la
imposibilidad de la prestacion esperada, la sobrevenida excesiva onerosidad
de la prestacion en el Art. 1371 C.C. la resolucion deja sin efecto un contrato

valido por causal sobreviniente a su celebracion.

2.2.1.2.8.4. Revocacion
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En esta situacion se aplica por los motivos que se indican en la Ley,
no puede ser por algun antojo de las partes, lo que se ha estipulado en las
clausulas de irrevocabilidad pactadas por las partes de un contrato son

consideradas contrarias a la esencia misma del contrato-.
2.2.1.2.8.5. Nulidad

Se aplica la nulidad cuando transgrede al orden publico o las buenas
costumbres por ejemplo el hecho de que si el arrendatario arrienda un local
en el contrato esta estipulado de que seria para las ventas de juguetes y este
utiliza el bien para otros fines como la venta de bebidas alcohdlicas pues

estaria incumpliendo el contrato.
2.2.2. El estado de emergencia

En marzo del 2020, el mundo entero entrd en zozobra a raiz de todo
lo ocurrido sobre la pandemia el cual a raiz de su propagacion esta rara
enfermedad contagiosa el cual importaba a todos a nivel mundial, tuvo como
punto de inicio en Wuhan Republica Popular China, obligando a los

gobernantes a tomar las medidas correspondientes.

La Unica manera de que el virus no se propague, era evitar de que las
personas salieran de sus viviendas. Como consecuencia de ello la economia
nacional cay6 intempestivamente lo que gener0 la reduccion de las tasas de
crecimiento. Dejamos de ir a las clases, a nuestro centro laboral fue tan
perjudicial para un 80% de la poblacidn ya que no generaban ingresos porque

sus servicios estaban limitados a no funcionar.

A raiz de la pandemia y del cese de actividades econdmicas la
reduccién de ganancias, la pérdida de empleos fue algo imprevisible que no
se tenia en cuenta ciertas circunstancias y no estuvieron presente al momento

de la celebracion del contrato.

Chipana (2020) sefiala de que los contratos se deben cumplir en sus
términos pactados ya que ambos estan de acuerdo con todo lo estipulado, las
partes tienen previsto un escenario satisfactorio a favor de ambos. Sin

embargo, ocurrieron situaciones no previstas para ambos. Entendamos de que
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este marco en la que nos encontramos a causa de la pandemia afectd: a ambas
partes y lo mejor fue la renegociacion. Este autor habla sobre la intromision
en los contratos fuera del marco legal en la cual solo estaria regulado entre

las partes.
2.2.2.1. Normativa

“Una norma juridica es un mandato o regla que tiene como objetivo
dirigir el comportamiento de la sociedad. En concreto, la norma juridica
confiere derechos e impone deberes a los individuos de la sociedad. Toda
norma juridica debe respetarse por los individuos, ya que si se incumple

puede suponer una sancion” (Conceptos juridicos, s.f.).

Durante el transcurso de la pandemia, en nuestro pais se dieron una
serie de leyes y normativas para regular los distintos aspectos de la vida de la
poblacion, asi como la ejecucion de las actividades de los distintos rubros,
tendiendo que destacar la Ley 31125 que declara en emergencia el sistema de
salud y regula su reforma. De igual forma, con la declaratoria del estado de
emergencia, se dieron regulacién para los arrendamientos, siendo que muchos
consideraron una “excesiva onerosidad la prestacion a los contratos de
arrendamiento, tomando en cuenta el aislamiento social obligatorio
establecido por el Decreto Supremo N° 044-2020-PCM” (Ninamancco,
2020).

2.2.2.2. Efectos contractuales

En el articulo 1315 del C.C. en el cual establece que el caso fortuito y
fuerza mayor son causas no imputables, que consiste en un evento
extraordinario, imprevisible e irresistible que va a impedir la ejecucion o

determinar el cumplimiento sea: parcial, tardio o defectuoso.

Segun Barchi (2021), este doctrinario sostiene la equiparacion de
hechos del principe y de Dios y ambos se encuentran juntos en fuerza mayor,
sea este por considerarse al COVID-19 como un hecho nunca antes visto
siendo este imprevisible, extraordinario e irresistible, a este le da la

denominacion (hecho de Dios) la cual relaciona al Decreto Supremo N°044-
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2020-PCM - Gobierno del Pert el cual dio inicio para el aislamiento social
que vendria a ser (hecho del principe).

El caso fortuito, hace referencia a los (hechos de Dios), y la fuerza
mayor a los (hechos del principe), pero se tiene en cuenta de que ambos tienen
iguales caracteristicas; entonces se entiende que ambos al tener las mismas
caracteristicas se pueden utilizar cualquiera de ellos ya que se tiene una

expresion unica.

Coca (2020) indica que la ley no hace distincion, pero, el caso fortuito
es un acto ajeno a la voluntad de las partes. Por ejemplo, lo que podria ser las
huelgas, las guerras entre los paises, y fuerza mayor es propia de la naturaleza
como son los terremotos, temblores, truenos aqui no hay intervencion de la

mano de hombre como ocurre en el caso fortuito:

Extraordinario. Es salgo fuera de lo comUn de un acontecimiento que
se produce por excepcion. Atenta o interrumpe el curso natural y normal de

los acontecimientos.

Imprevisibilidad. Cuando este supere o exceda la aptitud normal de
la prevision del deudor de la obligacion son hechos subitos, sorpresivos e
insospechados.

Irresistibilidad. Los efectos del hecho no pueden ser detenidos por

una persona comun.

De acuerdo a lo definido concuerdo en la posesion de que se deberia
de diferenciar el caso fortuito de la fuerza mayor més aun a partir de la
previsibilidad que estaria presente en caso fortuito y no en fuerza mayor. De
igual manera se debe de tener conceptos diferenciandolos a partir del origen

de uno y la otra (hecho de Dios y hecho del principe).
2.2.2.2.1. Imposibilidad de la prestacion

Por causa no imputable de acuerdo al articulo 1316 del C.C., lo cual
indica que la obligacion se extingue si la prestacion no es ejecutada por causa
no imputable del deudor, si dicha causa es temporal en esta situacion el

deudor no sera responsable por el atraso mientras ella perdure. Aqui la norma



29

establece lo relativo a la imposibilidad total y parcial permanente y temporal
de la obligacidon del deudor que consiste en la prestacion.

En el caso de lo que son arrendamientos, por ejemplo, que el
arrendatario de un local comercial, por aquellos eventos o sucesos como lo
que es la fuerza mayor sobrevenida y en consecuencia se dicta medidas de
aislamiento social obligatorio, el arrendatario se verd afectado ya que no

generara ingresos por falta de clientes que puedan consumir dicho servicio.

En el articulo 1666 del C.C., deviene en imposible por causa no
imputable al deudor. En este caso, por ejemplo, lo primero que se tendria que
determinar es, si la causa del aislamiento que fue decretado por el gobierno
constituye un evento que puede considerarse fuerza mayor, pues la respuesta

es afirmativa ya que hubo pronunciamiento sobre ello.

El Tribunal de la Superintendencia Nacional de Salud (SUSALUD),
en el Acuerdo nimero 009-2020 dijo lo siguiente: que la declaratoria dada
por el gobierno constituye un evento excepcional y extraordinario. Una
casacion de la Corte Suprema de Justicia de la Republica (CSJR, 2016) sefiala
en sus sentencias de que permite a las partes adoptar algin tipo de mecanismo

para prevenir tal escenario.

Como vemos la imposibilidad sea total o permanente de la prestacion
acarrea la resolucién del contrato de pleno derecho. En los contratos de
arrendamiento resuelta por imposibilidad no serian aplicables a los meses en
que se ha utilizado el bien en circunstancias normales. Pero si en el caso de
que el arrendatario ha perdido el interés en el cumplimiento de la prestacion
del arrendador sobre el bien que era para fines comerciales pues este también

se aplica la resolucién del contrato.
2.2.2.2.2. Excesiva onerosidad

La excesiva onerosidad de la prestacion tenia ya tiempo de no
aplicacion. Ahora es sumamente trascendente y de suma importancia para dar

soluciones a estas problematicas que acarrean como causa de la COVID-19.
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La teoria de la excesiva onerosidad se le conoce también con las
denominaciones siguientes: clausula rebus sic stantibus, denominacion que se
mantiene desde tiempos. Francia adopté el nombre de imprevision.
HAURIOU lo llama "riesgo imprevisible”. En Alemania, WINDSCHEID lo
denomina presuposicion. Un gran sector de la doctrina lo conoce como teoria
de la imprevision, nuestro Codigo Civil lo regula bajo el nombre de:

"Excesiva onerosidad de la prestacion™ (arts. 1440 y ss.).
Torres (2020) afirma que:

“En los contratos, que Serdn con prestaciones reciprocas,
conmutativos, de ejecucion continuada, sea periodica o diferida, antes de su
ejecucion. Una de ellas se torna excesivamente onerosa, por la alteracion de
las circunstancias existentes al tiempo de su celebracién, debida a un hecho
sobreviniente extraordinario, imprevisible, ajeno a las partes y ajeno riesgo
normal del contrato, la parte perjudicada puede plantear judicial o
extrajudicialmente la revision del contrato con el fin de restablecer el
equilibrio original de las prestaciones, mediante la reduccion de la prestacion
o0 el aumento de la contraprestacion, y si ello no fuera posible o lo solicitara

el demandado, se resuelva el contrato.
La excesiva onerosidad puede darse cuando:

a) El valor de la prestacion se incrementa excesivamente,
manteniéndose inalterable el valor de la contraprestacion;

b) Permanece idéntico el valor de la prestacion, disminuyendo
considerablemente el de la contraprestacion;

c) Ambos valores, el de la prestacion y el de la contraprestacion,
sufren alteraciones en sentido inverso, desequilibrandose la
economia del contrato.”

2.2.2.3. Intervencionismo estatal
Segun el maestro Rivas (sf) indica que:

“El intervencionismo consiste en una orden directa o indirecta

formulada por quien detenta la fuerza publica; orden que obliga a empresarios
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y capitalistas a explotar determinados factores de produccién de manera

distinta a como los explotarian bajo el dominio del mercado.”
Asimismo, para Martinez, (2018):

“La intervencién del Estado en la economia, entendida como actos de
gobierno para redistribuir el ingreso, manipular variables econémicas y
restringir la libertad econdmica, y su efecto sobre el desarrollo es un tema que
ha sido analizado por los estudiosos. Existen dos posiciones extremas: los que
defienden el mercado como el sistema mas eficiente para asignar los recursos
y proponen un Estado minimo dedicado a la defensa de la propiedad privada,
por un lado, y aquellos que proponen que la actividad econémica esté

fuertemente regulada por el Estado”.

Por otro lado, de manera general el Estado mediante el Decreto
Supremo en su disposicion complementaria final sefiala que tanto el gobierno
nacional, los gobiernos regionales y locales, dentro del dmbito de sus
competencias, deben realizar la constante articulacién de esfuerzos para
promover el cuidado mediante el uso de mascarillas, la vacunacién contra la
covid-19 y otras medidas de promocion y vigilancia de practicas saludables y
actividades, relacionadas a la emergencia sanitaria. Pero ¢qué pasaba con los
arrendatarios de locales comerciales? Como es el caso, de los locales de la
Asociacion Galeria Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna.
Inclusive, el mismo Estado ha emanado diferentes disposiciones normativas
vigentes para su aplicacion y cumplimiento; pero, también en algunos casos
el mismo Estado se olvidd de atender con subsidiar a los arrendatarios y asi

también a los arrendadores.

2.3. Definicion de términos basicos

a) Arrendador. Es aquella persona que da su bien en arriendo para poder
realizar un contrato con la otra parte para que dé goce de dicho bien a

cambio de un ingreso pecuniario (Chamane, 2012).



b)

d)

f)

9)

h)

)
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Arrendatario. Es aquella persona a la cual se le va a otorgar el derecho
de poder dar uso la propiedad de arrendamiento que es de la otra parte
de acuerdo al contrato de arrendamiento (Bermuadez, 2021).

Contrato de arrendamiento. Es aquel que sera celebrado entre el
propietario quien cedera en uso su bien por un tiempo determinado y
que generara ingresos pecuniarios de parte del otro contratante quien es
denominado arrendatario quien dard goce de dicho bien (Chaparro,
2019).

Cumplimiento de un contrato. Es el proceso de garantizar que una
empresa 0 persona natural cumpla con los términos de su contrato
suscrito por ambas partes de buena fe.

Estado de emergencia. Es una modalidad de estado de excepcion que
puede ser decretado el presidente de la Republica (RAE).

Fuerza mayor o caso fortuito. Es aquel suceso en el cual no se ha
podido prever, o que, previsto ha resultado inevitable son hechos

extraordinarios o imprevistos por sus origenes (Freyre, 2020).

Renta. Es aquel pago de un monto pecuniario a cambio de un derecho
al goce de un bien mueble o inmueble la cual es cancelado
periddicamente en un contrato de arrendamiento o alquiler se debe de
estipular en sus clausulas todo lo referido a los pagos, modalidad y las
fechas que concluira dicho acto contractual (Bermudez, 2021).
Resolucion de Arrendamiento. Es un contrato en donde se va a dejar
sin efecto el convenio, el pacto que ambas partes tuvieron por
acontecimientos después de su celebracion, esto da a lugar de que el
arrendador pueda accionar contra la otra parte cuando este incumple el
contrato (Atahuasi, 2019).

Precio. Es aquella renta o también denominada Merced conductiva, el
cual se estipula en el contrato y este debe ser cumplido mes a mes,
puede pactarse por periodos vencidos o adelantados (Chaparro, 2019).
Oneroso. Es adquirir algo bajo contraprestacion, cuando las partes han
pactado tener obligaciones esto también se le denomina a Titulo
oneroso (Atahuasi, 2019).
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CAPITULO 11l
METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. Tipoy nivel de investigacion
3.1.1. Tipo de investigacion

El tipo de investigacion fue basica. Segun Carrasco (2006), esta busca
ampliar y profundizar un tema ya existente la cual se reforz6 con mas
conocimiento sobre ello, dado que el tema abarcado fue sobre contratos de
arrendamiento en un contexto de la COVID-19, siendo asi un tema de interés
y se complement6 con teorias de casos fortuitos, fuerza mayor y la excesiva
onerosidad de la prestacion. Todas estas son situaciones ya existentes, por lo

que no se realizo alteracion alguna con respecto a las variables.
3.1.2. Nivel de investigacién

El nivel de investigacion fue descriptivo. Segun Sanchez y Suarez
(2017) este tipo de investigacion esta enfocado a la planificacion de aquellas
actividades encaminadas a examinar pequefias particularidades ya que su
objetivo es tener un panorama mas preciso de lo que es el problema y dar

alineamiento jerarquico a dichos problemas.

Siendo el disefio de la investigacion no experimental, con enfoque
cuantitativo, con la finalidad de analizar la realidad del estudio y mediante las

diferentes mediciones a fin de comprobar las hipotesis planteadas.
3.2.  Operacionalizacion de variables e indicadores
3.2.1. Variables

Las variables utilizadas como elementos basicos de la hipbtesis fueron

identificadas de la siguiente manera:

3.2.1.1. Variable independiente:



CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

= Acuerdo de voluntades

= Obligaciones legales civiles

= Formas de conclusion

3.2.1.2. Variable dependiente:

ESTADO DE EMERGENCIA

= Normativa

= Efectos contractuales

= Intervencionismos estatal

Tabla 1

Operacionalizacién de variables
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VARIABLE DEFINICION DIMENSIONES INDICADORES TIPO DE
OPERACIONAL VARIABLE
El arrendador o llamado Forma

LOS CONTRATOS DE  también propietario se obliga Lugar

ARRENDAMIENTO a ceder su bien a laotraparte ~ Acuerdo de voluntades o -
denominado arrendador o Prérroga
inquilino para que este pueda Pago

EL ESTADO DE
EMERGENCIA

dar uso para el fin en el que se
pact6, a cambio de un pago de
acuerdo a lo estipulado en el
contrato. (C.C. 1666)

Decreto Supremo 44-2020-
PCM, el cual se aplica cuando
hubiera alteracion de la paz,
el orden interno o graves
circunstancias que afecten la
vida del ser humano.

Obligaciones legales
civiles

Formas de Conclusion

Normativa

Efectos contractuales

Intervencionismo
estatal

Del arrendador

Del arrendatario

Otras normas distintas
Rescisién

Resolucion

Revocacién

Nulidad

Emergencia sanitaria
nacional

Aislamiento social
Suspension de actividades
econémicas
Renegociacion

El caso fortuito y la fuerza
mayor

Imposibilidad de la
contraprestacion

Excesiva onerosidad de la
prestacion

Modificatoria de Clausulas

Jurisprudencia civil

Independiente

Dependiente
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3.3. Poblacién y muestra
3.3.1. Paoblacion

Esta comprendio los contratos de arrendamiento celebrados por los
300 inquilinos en locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel
Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020. Segln los maestros Cohen y
Gomez (2019) sefialan que la poblacion son el conjunto o totalidad de sujetos

del estudio que tienen una o unas caracteristicas en coman.
3.3.2. Muestra

La muestra es definida por Cabezas et al. (2018), es una parte de la
poblacion o como un subgrupo de ella, en donde se representa las similitudes

de manera especifica.

(2)? (P)(@Q) V)

M= -1+ @2P)Q

Donde:

N = Tamafio de la poblacion

Z = Distribucion normal estandar

P = 0.5 Probabilidad de ocurrencia de los casos

Q = 0.5 Probabilidad de la no ocurrencia de los casos

E = 0.05 Error de estimacion de la medida de la muestra

_ (1.96)2 (0.5)(0.5)(300)
~ (0.05)2(300 — 1) + (1.96)2(0.5)(0.5)

M

De los 300 inquilinos, aplicando la formula con un nivel de confianza
de 95% con un margen de error de 5%; por lo consiguiente, como muestra se
considerd sélo a 170 inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria

Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna 2020.
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Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

3.4.1. Técnicas

La técnica utilizada en la investigacion fue la encuesta.

Por lo tanto, se aplicaron a los inquilinos de la Asociacion Galeria
Comercial Coronel Mendoza Tacna afio 2020, segun determinadas en la
muestra, a fin de poder verificar cuanto fue el porcentaje de incumplimiento
del pago de la renta en los contratos de arrendamiento en un contexto del
COVID-19.

Asimismo, la encuesta estd formada por preguntas en un formato
apropiado con el propdsito de recabar informacién o datos relevantes
referidos con el objeto del estudio o investigacion; en si, es una herramienta

adecuada que utiliza el investigador.

3.4.2. Instrumentos

3.5.

El instrumento utilizado en la investigacion es el cuestionario.

Este instrumento nos sirvié para poder llegar a los resultados, el
mismo que estuvo compuesto por 21 preguntas relacionadas con los
indicadores, que a su vez se relacionaron con las dimensiones y

consecuentemente con las variables, asi como con los objetivos.

El cuestionario estd integrado por diversos tipos de interrogantes,

dependiendo, pueden ser preguntas abiertas o cerradas.
Tratamiento estadistico de datos

Desde el punto de vista de los resultados, se empled el método PIDA
y se manejé porcentajes y cantidades ya que el estudio fue cuantitativo. Por
tanto, el tema estadistico a través del SPSS, los resultados del estudio se
procesaron, se tabularon, luego se analizaron e interpretaron de acuerdo a las

respuestas a los objetivos planteados.
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3.6. Procedimiento

Presentacion de la solicitud de informacion a la entidad

Se realiz0 la debida solicitud para que nos sea brindada la autorizacién
con la cual acceder a las fuentes de informacién y poder realizar nuestra

investigacion.
Confiabilidad por el alfa de Cronbach
Este se realizo por medio del SPSS.
Validacion y aplicacion de las encuestas

Se desarroll6 por medio de la evaluacion de tres expertos los cuales
son profesionales de la materia con una trayectoria basta para evaluar la

relacién que deben tener los instrumentos para luego dar su calificacion.
Anélisis estadistico SPSS

Se procesaron todos los datos con la ayuda del programa SPSS, el cual
se utilizo para los calculos y andlisis estadisticos de todo lo recabado de las

encuestas.



CAPITULO IV
RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

4.1.  Analisis descriptivo de los resultados

Tabla 2
Diga usted si el contrato de arrendamiento ha sido suscrito por escrito.

Nivel n %
Nunca 0 0,0
Casi nunca 18 10,6
Algunas veces 51 30,0
Casi siempre 58 34,1
Siempre 43 25,3
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 1
Diga usted si el contrato de arrendamiento ha sido suscrito por escrito.

40.0
35.0 34,1
30,0
253
25.0

20,0

10,0

5.0
0,0

0,0
Nunca Casinunca  Algunas veces Casi siempre Siempre

Nota. Tabla 2.
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Interpretacion

La tabla 2 y figura 1, muestran los resultados de la encuesta aplicado
inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel

Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observa que, el 34,1% de la poblacion estudio casi siempre suscribe
contrato de arrendamiento, el 30,0% algunas veces, el 25,3% siempre lo

suscribe y solo el 10,6% casi nunca.
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Tabla 3
Diga usted si el objeto del contrato de arrendamiento ha sido un local para la venta de sus productos

0 mercancias.

Nivel n %
Nunca 0 0,0
Casi nunca 0 0,0
Algunas veces 29 17,1
Casi siempre 64 37,6
Siempre 77 45,3
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 2
Diga usted si el objeto del contrato de arrendamiento ha sido un local para la venta de sus productos

0 mercancias.

50.0 453
45,0
40,0 37,6
35,0
30,0
25,0
20,0 17.1
15.0
10,0
5.0
0.0

0,0 0.0

Nunca Casinunca  Algunas veces  Casi siempre Siempre

Nota. Tabla 3.
Interpretacion

La tabla 3 y figura 2, muestran los resultados de la encuesta aplicado
a los inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel

Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 45,3% de la poblacion estudio siempre realiza un
contrato de arrendamiento de un local para la venta de sus productos o

mercancias, el 37,6% casi siempre, y solo el 17,1% algunas veces.
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Tabla 4
El plazo del contrato de arrendamiento involucro el periodo del estado de emergencia por la
COVID-19 decretado por el gobierno.

Nivel n %
Nunca 48 28,2
Casi nunca 18 10,6
Algunas veces 9 5,3
Casi siempre 23 13,5
Siempre 72 424
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel
Mendoza de Tacna.
Figura 3

El plazo del contrato de arrendamiento involucro el periodo del estado de emergencia por la
COVID-19 decretado por el gobierno.

45.0 42.4

40,0

o

,\..

=

=]
[
[

10,6

53
0,0
Nunca Casinunca Algunas veces Casi siempre Siempre
Nota. Tabla 4.

Interpretacion

La tabla 4 y figura 3, muestran los resultados de la encuesta aplicado
a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel
Mendoza de la ciudad de Tacna. Se observa que, el 42,4% de la poblacién de
estudio manifestd que siempre plazo del contrato de arrendamiento involucré
el periodo del estado de emergencia por la COVID-19, el 28,2% nunca
involucrd el periodo de estado de emergencia, el 13,5% casi siempre, el

10,6% casi nuncay solo el 5,3% algunas veces.
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Tabla 5
Diga usted si el contrato de arrendamiento ha sido objeto de prérroga por un plazo similar a lo
acordado, que comprendi6 el estado de emergencia por la COVID-19 decretado por el gobierno.

Nivel n %
Nunca 17 10,0
Casi nunca 36 21,2
Algunas veces 18 10,6
Casi siempre 70 41,2
Siempre 29 17,1
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 4
Diga usted si el contrato de arrendamiento ha sido objeto de prérroga por un plazo similar a lo
acordado, que comprendi6 el estado de emergencia por la COVID-19 decretado por el gobierno.

15
45,0 41.2
40,0
35.0
30,0
25,0 212
20,0 17.1
15,0
10.0 10,6

10,0

5-0 .

0.0

Nunca Casinunca  Algunas veces Casi siempre Siempre

Nota. Tabla 5.

Interpretacion

La tabla 5y figura 4, muestran los resultados de la encuesta aplicados
a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel
Mendoza de la ciudad de Tacna. Se observan que, el 41,2% de la poblacion
de estudio manifestd que casi siempre el contrato de arrendamiento fue objeto
de prérroga por un plazo similar, el 21,2% casi nunca tuvo prorroga, el 17,1%

siempre fue objeto de prorroga, solo el 10,6% algunas veces y 10,0% nunca.
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Tabla 6
Diga usted si ha cumplido con el pago de la renta en el contrato de arrendamiento de forma regular

durante el estado de emergencia de la COVID-19 decretado por el gobierno.

Nivel n %
Nunca 102 60.00
Casi nunca 21 12.35
Algunas veces 29 17.06
Casi siempre 15 8.82
Siempre 3 1.76
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel
Mendoza de Tacna.

Figura 5
Diga usted si ha cumplido con el pago de la renta en el contrato de arrendamiento de forma regular
durante el estado de emergencia de la COVID-19 decretado por el gobierno.

70.00
60.00
60.00
50.00
40.00
30.00
20.00
12.35 3.82
10.00 . 1.76
Nunca Casi nunca Algunas Casisiempre Siempre
veces

17.06

Nota. Tabla 6.
Interpretacion

Latabla 6 y figura 5, muestran los resultados de la encuesta aplicados
a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel
Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 41,8% de la poblacion estudio manifesté que
siempre ha cumplido con el pago de la renta en el contrato de forma regular
durante el estado de emergencia, el 31,8% algunas veces ha cumplido de
forma regular con el pago, el 15,3% casi siempre cumple y solo el 11,2% casi

nunca cumplié.
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Tabla 7
El arrendador ha cumplido con entregar el bien arrendado en la fecha y estado convenidos.

Nivel n %
Nunca 0 0,0
Casi nunca 19 11,2
Algunas veces 4 2,4
Casi siempre 83 48,8
Siempre 64 37,6
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 6
El arrendador ha cumplido con entregar el bien arrendado en la fecha y estado convenidos.

60.0
48.8
50.0
40,0 37.6
30,0
20.0
11.2
10,0
2.4

0,0
0.0 |

Nunca Casinunca Algunas veces Casl siempre Siempre

Nota. Tabla 7.
Interpretacion

La tabla 7 y figura 6, muestran los resultados de la encuesta aplicados
a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel

Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 48,8% de la poblacion estudio manifesto que casi
siempre el arrendador ha cumplido con entregar el bien arrendado en la fecha,
el 37,6% siempre ha cumplido con la entrega, el 11,2% casi nunca y solo el

2,4% algunas veces.
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Tabla 8
Usted ha cumplido con pagar la garantia al inicio del contrato de arrendamiento, de ser el caso los

conceptos complementarios, en el plazo acordado durante el estado de emergencia de la COVID -19.

Nivel n %
Nunca 0 0,0
Casi nunca 2 1,2
Algunas veces 52 30,6
Casi siempre 85 50,0
Siempre 31 18,2
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 7
Usted ha cumplido con pagar la garantia al inicio del contrato de arrendamiento, de ser el caso los
conceptos complementarios, en el plazo acordado durante el estado de emergencia de la COVID -19.

60,0
50.0
50,0
40,0
30.6
30.0
20.0 18,2
10,0
0.0 1.2
0-0 I
Nunca Casinunca Algunas veces Casi siempre Siempre
Nota. Tabla 8.

Interpretacion

Latabla 8 y figura 7, muestran los resultados de la encuesta aplicados
a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel

Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 50,0% de la poblacién estudio manifest6 que casi
siempre ha cumplido con pagar la garantia al inicio del contrato de
arrendamiento, el 30,6% algunas veces ha cumplido, 18,2% siempre cumplid

con pagar la garantia y solo el 1,2% casi nunca lo hizo.
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Tabla 9

Usted ha cumplido con efectuar el pago de la renta en los contratos de arrendamiento utilizando
medios de pago bancarios cuando supere un US$ 1,000 o S/3,500 durante el estado de emergencia de
la COVID-19.

Nivel n %
Nunca 20 11,8
Casi nunca 28 16,5
Algunas veces 55 32,4
Casi siempre 21 12,4
Siempre 46 27,1
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 8

Usted ha cumplido con efectuar el pago de la renta en los contratos de arrendamiento utilizando
medios de pago bancarios cuando supere un US$ 1,000 o S/3,500 durante el estado de emergencia de
la COVID-19.

35.0 32.4
300 27.1
25.0
20,0 16.5
15.0 11.8 12.4
10,0

- .

0,0

Nunca Casinunca  Algunas veces Casi siempre Siempre
Nota. Tabla 9.

Interpretacion

La tabla 9 y figura 8, muestran los resultados de la encuesta aplicados
a inquilinos de los Locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel
Mendoza de la ciudad de Tacna. Se observa que, el 32,4% de la poblacion
estudio manifestd que algunas veces han cumplido con efectuar el pago de la
renta utilizando medios de pago bancarios cuando supere US$ 1,000 -
S/3,500, el 27,1% siempre utiliza medios de pago bancarios, el 16,5% casi

nunca utiliza medios bancarios y solo el 11,8% no los utiliza.
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Tabla 10

El contrato de arrendamiento celebrado por usted ha sido objeto de declaracién de invalidez por
existir vicios o defectos con posterioridad a su celebracién (recision) durante el estado de
emergencia de la COVID-19.

Nivel n %
Nunca 72 42.35
Casi nunca 68 40.00
Algunas veces 12 7.06
Casi siempre 15 8.82
Siempre 3 1.76
Total 170 100.00

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel
Mendoza de Tacna.

Figura9

El contrato de arrendamiento celebrado por usted ha sido objeto de declaracion de invalidez por
existir vicios o defectos con posterioridad a su celebracion (recision) durante el estado de
emergencia de la COVID-19.

45.00 42.35

40.00

35.00

30.00

25.00

20.00

15.00

10.00 7.06
5.00 . . 1.76
0.00 —

Nunca Casinunca Algunas veces Casisiempre Siempre

40.00

8.82

Nota. Tabla 10.

Interpretacion

Se observan en la Tabla 10 y Figura 9, que el 42.35% de la poblacién
en estudio manifestd que nunca el contrato ha sido declarado invalido por
vicios posterior a su celebracion (recision), el 40.0% casi nunca fue declarado
invalido, el 8.82% casi siempre, el 7.06% algunas veces y solo el 1.76%

indica que siempre fue invalidado.
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Tabla 11

El contrato de arrendamiento celebrado validamente por usted y el propietario ha sido objeto de
termino antes de su vencimiento (resolucion) como consecuencia del aislamiento social durante el
estado de emergencia de la COVID-19.

Nivel n %
Nunca 58 34.12
Casi nunca 50 29.41
Algunas veces 35 20.59
Casi siempre 22 12.94
Siempre 5 2.94
Total 170 100.00

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel
Mendoza de Tacna.

Figura 10
El contrato de arrendamiento celebrado validamente por usted y el propietario ha sido objeto de
termino antes de su vencimiento (resolucion) como consecuencia del aislamiento social durante el

estado de emergencia de la COVID-19.

40.00
34.12
35.00
29.41
30.00
25.00
20.59
20.00
15.00 12.94
10.00
5.00 2.94
0.00 -
Nunca Casi nunca Algunas veces Casi siempre  Siempre

Nota. Tabla 11.

Interpretacion

Latabla 11y figura 10, se observna que, el 34,12% de la poblacion en
estudio manifestd que nunca el contrato de arrendamiento celebrado termina
antes de su vencimiento (resolucion) como consecuencia del estado de
emergencia, el 29.41% casi nunca el contrato termina antes de su
vencimiento, el 20.59% sefiala algunas veces, mientras que el 12.94% indica

que casi siempre y solo el 2.94% sefiala que siempre.
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Tabla 12
El contrato de arrendamiento celebrado por usted fue dejado sin efecto por causal de aislamiento

social (revocacion) durante el estado de emergencia de la COVID-19.

Nivel n %

Nunca 62 36.47
Casi nunca 55 32.35
Algunas veces 25 14.71
Casi siempre 18 10.59
Siempre 10 5.88
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 11
El contrato de arrendamiento celebrado por usted fue dejado sin efecto por causal de aislamiento
social (revocacion) durante el estado de emergencia de la COVID-19.
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35.00 29.41

30.00

25.00 20.59
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0.00 -
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Nota. Tabla 12.

Interpretacion

La Tabla 12 y Figura 11, muestran que, el 34,12% de la poblacion
materia de estudio manifestd que nunca el contrato de arrendamiento es
dejado sin efecto por causal de aislamiento social (revocacion), el 29.41%
casi nunca es dejado sin efecto, mientras que el 20.59% algunas veces, el

12.94% casi siempre y solo el 2.94% siempre es dejado sin efecto.
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Tabla 13
El contrato de arrendamiento celebrado por usted ha sido nulo durante el estado de emergencia de la
COVID-19.
Nivel n %

Nunca 68 40.00

Casi nunca 66 38.82

Algunas veces 21 12.35

Casi siempre 14 8.24

Siempre 1 0.59

Total 170 100.00

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 12

El contrato de arrendamiento celebrado por usted ha sido nulo durante el estado de emergencia de la

COVID-19.
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Interpretacion

8.24
III 0.59

Casi Siempre
siempre

La Tabla 13 y Figura 12, muestran que, el 40,0% de la poblacién en

estudio manifesto que nunca es nulo el contrato de arrendamiento celebrado

por el estado de emergencia, el 38.82% casi nunca es nulo, 12,35% algunas

veces es nulo, 8.24% casi siempre y solo 0.59% indica que siempre es nulo.
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Tabla 14
La declaratoria del estado de emergencia a afectado la realizacion de sus actividades econémicas.

Nivel n %
Nunca 0 0,0
Casi nunca 1 0,6
Algunas veces 46 27,1
Casi siempre 34 20,0
Siempre 89 52,4
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 13
La declaratoria del estado de emergencia a afectado la realizacion de sus actividades econémicas.
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Nota. Tabla 14.

Interpretacion

La Tabla 14 y Figura 13, se observan que, el 52,4% manifesto que
siempre la declaratoria de estado de emergencia afecto las actividades
econdémicas del negocio, el 27,1% algunas veces afecto las actividades

econdmicas, el 20,0% casi siempre afecto y solo el 0,6% casi hunca.
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Tabla 15
El aislamiento social decretado por el gobierno como consecuencia de la COVID-19 ha impedido

que los compradores acudan a sus negocios.

Nivel n %
Nunca 0 0,0
Casi nunca 0 0,0
Algunas veces 24 14,1
Casi siempre 97 57,1
Siempre 49 28,8
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 14
El aislamiento social decretado por el gobierno como consecuencia de la COVID-19 ha impedido

que los compradores acudan a sus negocios.
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Nota. Tabla 15.

Interpretacion

La Tabla 15 y Figura 14, se observan que, el 57,1% la mayoria de la
poblacién manifestd que casi siempre el aislamiento social por COVID-19
impidio que los compradores acudan a los negocios, el 28,8% siempre el

aislamiento social impidi6 la afluencia de compradores en los negocios y solo

el 14,1% algunas veces lo impidio.
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Tabla 16

Si la suspension de actividades econémicas durante el estado de emergencia de la COVID-19 le ha

permitido generar ingresos.

Nivel n %
Nunca 86 50.59
Casi nunca 73 42.94
Algunas veces 11 6.47
Casi siempre 0 0.00
Siempre 0 0.00
Total 170 100.00

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel
Mendoza de Tacna.
Figura 15
Si la suspension de actividades econdémicas durante el estado de emergencia de la COVID-19 le ha

permitido generar ingresos.
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Nota. Tabla 16.

Interpretacion

La Tabla 16 y Figura 15, se observan que, el 50.59% de los
encuestados manifestaron que la suspension de actividades nunca le han
impedido generar ingresos por el aislamiento social, 42,94% casi nunca la
suspension de actividades impidi6 generar ingresos, el 6.47% algunas veces
impidio generar ingresos la suspension de actividades, mientras 0,00%

manifestaron que casi siempre y siempre respectivamente.
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Tabla 17
Para evitar el incumplimiento se renegocio el contrato de arrendamiento reduciéndose el monto de la

renta pactada.

Nivel n %
Nunca 72 42.35
Casi nunca 68 40.00
Algunas veces 30 17.65
Casi siempre 0 0.00
Siempre 0 0.00
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 16
Para evitar el incumplimiento se renegocio el contrato de arrendamiento reduciéndose el monto de la
renta pactada.
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Interpretacion

La Tabla 17 y Figura 16, se observan que, el 42,35% de la poblacion
manifestd que nunca para evitar el incumplimiento se renegocio¢ el contrato
reduciendo el monto de la renta, el 40,0% casi nunca se renegocio, mientras
que 17,65% algunas veces se renegocia y con 0,0% casi siempre y siempre se

renegocio el contrato de arrendamiento.
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Tabla 18
Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las partes acordaron suspender el pago

de la renta acordada aplicando las reglas de fuerza mayor o caso fortuito previste en el codigo civil.

Nivel n %
Nunca 80 47.06
Casi nunca 62 36.47
Algunas veces 28 16.47
Casi siempre 0 0.00
Siempre 0 0.00
Total 170 100.00

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 17
Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las partes acordaron suspender el pago
de la renta acordada aplicando las reglas de fuerza mayor o caso fortuito previste en el codigo civil.
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Nota. Tabla 18.

Interpretacion

La Tabla 18 y Figura 17, muestran que, el 47,06% de la poblacion
manifestd que nunca las partes acordaron suspender el pago de la renta
aplicando la regla de la fuerza mayor, el 36,47% casi nunca acuerdan
suspender el pago, el 16,47% algunas veces suspendieron el pago, mientras
que con 0,0% casi siempre y siempre acuerdan suspender el pago.
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Tabla 19
Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las partes acordaron suspender el pago
de la renta acordada aplicando las reglas de imposibilidad de la contraprestacion por causa del

aislamiento social previste en el codigo civil.

Nivel n %
Nunca 94 55.29
Casi nunca 76 44.71
Algunas veces 0 0.00
Casi siempre 0 0.00
Siempre 0 0.00
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 18
Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las partes acordaron suspender el pago
de la renta acordada aplicando las reglas de imposibilidad de la contraprestacion por causa del

aislamiento social previste en el codigo civil.
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Nota. Tabla 19.

Interpretacion

La Tabla 19 y Figura 18, se observan que, el 55,29% de la poblacion
manifestd que nunca han aplicado las reglas de imposibilidad de la
contraprestacion por causa del aislamiento social, el 44,71% casi nunca aplic
las reglas de imposibilidad, mientras que con 0,0% algunas veces, casi

siempre y siempre aplicaron las reglas.
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Tabla 20
Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las partes acordaron suspender el pago

de la renta acordada aplicando las reglas de excesiva onerosidad de la prestacion previsto en el

cadigo civil.
Nivel n %
Nunca 89 52.35
Casi nunca 81 47.65
Algunas veces 0 0.00
Casi siempre 0 0.00
Siempre 0 0.00
Total 170 100.00

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 19
Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las partes acordaron suspender el pago
de la renta acordada aplicando las reglas de excesiva onerosidad de la prestacion previsto en el

cadigo civil.
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Nota. Tabla 20.

Interpretacion

La Tabla 20 y Figura 19, muestran que, el 52,35% de la poblacion
manifestd que nunca aplican las reglas de excesiva onerosidad de la
prestacion, 47,65 casi nunca aplica la regla de excesiva onerosidad, mientras
que con 0,0% algunas veces, casi siempre y siempre aplica la regla de

excesiva onerosidad.
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Tabla 21
Se expidi6 alguna norma legal que suspendiera el pago de la renta en el contrato de arrendamiento

por un plazo determinado durante en estado de emergencia de la COVID-19.

Nivel n %
Nunca 170 100.00
Casi nunca 0 0.00
Algunas veces 0 0.00
Casi siempre 0 0.00
Siempre 0 0.00
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 20
Se expidio6 alguna norma legal que suspendiera el pago de la renta en el contrato de arrendamiento
por un plazo determinado durante en estado de emergencia de la COVID-19.
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Nota. Tabla 21.

Interpretacion

La Tabla 21 y Figura 20, se observan que, el 100,0% la totalidad de la
poblacion manifesto que nunca se expidié una norma legal que suspende el
pago de renta por un plazo determinado durante el estado de emergencia,
mientras que el 0,0% casi nunca, algunas veces, casi siempre y siempre

indicaron que se expidié una norma.
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Tabla 22

Si el Juez en su caso ha dictado alguna sentencia favorable que suspenda el pago de la renta
convenida por un plazo determinado como consecuencia de la declaratoria del estado de emergencia
de la COVID-19.

Nivel n %
Nunca 170 100.00
Casi nunca 0 0.00
Algunas veces 0 0.00
Casi siempre 0 0.00
Siempre 0 0.00
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 21

Si el Juez en su caso ha dictado alguna sentencia favorable que suspenda el pago de la renta
convenida por un plazo determinado como consecuencia de la declaratoria del estado de emergencia
de la COVID-19.
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Nota. Tabla 22.

Interpretacion

La Tabla 22 y Figura 21, muestran que, el 100,0% o sea la totalidad
de la poblacion manifestd que nunca el juez ha dictado sentencia favorable
que suspende el pago de la renta por un plazo determinado, y con el 0,0% casi
nunca, algunas veces, casi siempre y siempre indican que se dictamino

sentencia favorable.
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Tabla 23

Variable independiente contratos de arrendamiento.

Nivel n %

Bajo 109 64.12
Medio 44 25.88
Alto 17 10.00
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel
Mendoza de Tacna.

Figura 22
Variable independiente contratos de arrendamiento.
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Nota. Tabla 23.

Interpretacion

La Tabla 23y Figura 22, se observan que, el 64,12% la mayoria de la
poblacion presenté un nivel bajo de cumplimiento de los contratos de
arrendamiento celebrados, el 25,88% nivel medio y solo el 10,0% un nivel

alto.
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Tabla 24
Dimension acuerdo de voluntades.

Nivel n %
Bajo 94 55.29
Medio 59 34.71
Alto 17 10.00
Total 170 100.00

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 23
Dimension acuerdo de voluntades.
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Nota. Tabla 24.

Interpretacion

La Tabla 24 y Figura 23, se observan que, el 55,29% la mayoria de la
poblacion estudio presento un nivel bajo de cumplimiento respecto a la
dimension acuerdo de voluntades de los contratos de arrendamiento

celebrados, el 34,71% nivel medio y solo el 10,0% un nivel alto.
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Tabla 25

Dimension obligaciones legales civiles.

Nivel n %

Bajo 87 51,2
Medio 66 38,8
Alto 17 10,0
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 24

Dimensidn obligaciones legales civiles.
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Nota. Tabla 25.

Interpretacion
La Tabla 25 y figura 24, muestran los resultados de la encuesta
aplicados a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial

Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observa que, el 51,2% la mayoria de la poblacion estudio presento
un nivel bajo de cumplimiento respecto a la dimensién obligaciones legales
civiles de los contratos de arrendamiento celebrados, el 38,8% nivel medio y

solo el 10,0% un nivel alto.
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Tabla 26

Dimension formas de conclusion.

Nivel n %

Bajo 92 54,1
Medio 41 24,1
Alto 37 21,8
Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 25

Dimension formas de conclusion.
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Interpretacion
La Tabla 26 y Figura 25, muestran los resultados de la encuesta
aplicados a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial

Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 54,1% la mayoria de la poblacién estudio presento
un nivel bajo de cumplimiento respecto a la dimension formas de conclusion
de los contratos de arrendamiento celebrados, el 24,1% nivel medio y solo el

21,8% un nivel alto.



64

Tabla 27
Variable dependiente estado de emergencia.

Nivel n %
No aplica 102 60.00
Regular 50 29.41
Aplica 18 10.59

Total 170 100.00

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel
Mendoza de Tacna.

Figura26
Variable dependiente estado de emergencia.
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Nota. Tabla 27.

Interpretacion
La Tabla 27 y figura 26, muestran los resultados de la encuesta
aplicados a inquilinos de los locales de la Asociacién Galeria Comercial

Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 60,0% la mayoria de la poblacion estudio
manifesto que aplica las normas dictadas por el gobierno durante el estado de
emergencia, el 29,4% nivel regular y solo el 10,6% un nivel bajo.
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Tabla 28

Dimensién normativa

Nivel n %
No aplica 117 68,8
Regular 35 20,6

Aplica 18 10,6

Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel
Mendoza de Tacna.

Figura 27

Dimension normativa
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Nota. Tabla 28.

Interpretacion
La Tabla 28 y Figura 27, muestra los resultados de la encuesta
aplicados a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial

Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 68,8% la mayoria de la poblacion estudio
manifesto que no aplica la normativa dictada por el gobierno durante el estado
de emergencia, el 20,6% nivel regular y solo el 10,6% aplica.
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Tabla 29

Dimension efectos contractuales.

Nivel n %
No aplica 90 52,9
Regular 47 27,6

Aplica 33 194

Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.
Figura 28

Dimension efectos contractuales.
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Nota. Tabla 29.

Interpretacion
La Tabla 29 y Figura 28, muestran los resultados de la encuesta
aplicado inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial Coronel

Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 52,9% la mayoria de la poblacion estudio
manifesto que no aplica la dimension efectos contractuales durante el estado

de emergencia, el 27,6% un nivel regular y solo el 19,4% aplica.
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Tabla 30

Dimension intervencionismo estatal.

Nivel n %
No aplica 113 66,5
Regular 42 24,7

Aplica 15 8.8

Total 170 100,0

Nota. Encuesta aplicada a inquilinos de locales de la Galeria Comercial Coronel

Mendoza de Tacna.

Figura 29

Dimension intervencionismo estatal.
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Interpretacion
La Tabla 30 y Figura 29, muestran los resultados de la encuesta
aplicados a inquilinos de los locales de la Asociacion Galeria Comercial

Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna.

Se observan que, el 66,5% la mayoria de la poblacion estudio
manifesto que no aplica la dimension intervencionismo contractual durante el

estado de emergencia, el 24,7% regularmente y solo el 8,8% no aplica.
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4.2. Comprobacion de hipotesis
Estadistica inferencial: Contrastacion de hipotesis

El presente trabajo de investigacion, fue de tipo cuantitativo debido a
que busca especificar las propiedades, caracteristicas y los perfiles de
personas, grupos, comunidades, procesos, objetos o cualquier otro fenémeno
que se someta a un analisis, Util para mostrar con precision los angulos o
dimensiones de un fendmeno, suceso, comunidad, contexto o situacion
(Sampieri, 2017, pag. 92).

Por otro lado, el autor también indica que, no en todas las
investigaciones cuantitativas se plantean hipdtesis. ElI hecho de que
formulemos o no hipétesis depende de un factor esencial: el alcance inicial
del estudio. Las investigaciones cuantitativas que formulan hipétesis son
aquellas cuyo planteamiento define que su alcance serd correlacional o
explicativo, o las que tienen un alcance descriptivo, pero que intentan

pronosticar una cifra o un hecho (Sampieri, 2017, pag. 104).

Las hipotesis descriptivas de un dato o valor que se pronostica; estas
hipotesis se utilizan a veces en estudios descriptivos, para intentar predecir
un dato o valor en una 0 mas variables que se van a medir u observar. Pero
cabe comentar que no en todas las investigaciones descriptivas se formulan
hipotesis de esta clase o que sean afirmaciones mas generales (“la ansiedad
en los jovenes alcoholicos serd elevada”; “durante este afo, los presupuestos
de publicidad se incrementaran entre 50 y 70%”; “la motivacidén extrinseca
de los obreros de las plantas de las zonas industriales de Valencia, Venezuela,
disminuirad”; “el nimero de tratamientos psicoterapéuticos aumentara en las
urbes sudamericanas con mas de tres millones de habitantes™). No es sencillo

realizar estimaciones precisas sobre ciertos fenomenos (Sampieri, 2017, pag.
108).
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Contrastacion de hipétesis general
e Planteamiento de la hipétesis

HO: El nivel de incumplimiento en los contratos de arrendamiento
durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19 en locales del

Centro Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020.

H1: El nivel de incumplimiento en los contratos de arrendamiento
durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19 en locales del
Centro Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020.

e Analisis y decision
Segln la tabla 23, el resultado encontrado fue que el 10,0% de la
poblacién estudio presentd un nivel bajo de cumplimiento de los contratos de
arrendamiento. Esto permite afirmar que se rechaza la hipotesis nula,
tomando la decision de aceptar a la hipotesis alterna. Esto quiere decir que, el
nivel de cumplimiento en los contratos de arrendamiento es alto superior al

50,0% durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19 en locales

del Centro Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020.

Contrastacion de hipotesis especifica 1
e Planteamiento de la hipotesis

HO: La falta de pago de la renta no ha provocado la resolucion de los
contratos de arrendamiento en un nivel bajo inferior al 50,0% durante el
estado de emergencia decretado por el COVID-19 en locales de la Asociacion
Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna periodo
2020.

H1: La falta de pago de la renta ha provocado la resolucion de los
contratos de arrendamiento en un nivel alto superior al 50,0% durante el
estado de emergencia decretado por el COVID-19 en locales de la Asociacion
Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna periodo
2020.
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e Andlisis y decision

Segun las tablas 6 y 11, el resultado encontrado en la tabla 5, el 41,8%
de la poblacion estudio cumplido siempre con el pago de la renta durante el
periodo de emergencia, por otro lado, en la tabla 10 la poblacién de estudio
con el 51,2%, es decir, la mayoria de la poblacién de estudio present6 un nivel
alto de cumplimiento, no siendo objeto de termino antes de vencimiento
(resolucion). Esto permite afirmar que se rechaza la hipdtesis nula, tomando
la decision de aceptar a la hipétesis alterna. Esto quiere decir que, la falta de
pago de la renta no ha provocado la resolucién de los contratos de
arrendamiento en un nivel bajo inferior al 50,0% durante el estado de
emergencia decretado por el COVID-19 en locales de la Asociacion Galeria
Centro Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020.

Contrastacion de hipdtesis especifica 2
e Planteamiento de la hipétesis

HO: Las partes del contrato de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza no han mantenido su
vigencia aplicando normativa con un nivel superior al 50,0% durante el estado
de emergencia decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo
2020.

H1: Las partes del contrato de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza han mantenido su
vigencia aplicando normativa con un nivel superior al 50,0% durante el estado
de emergencia decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo
2020.

e Analisisy decision
Segun la tabla 28, el resultado encontrado fue que el 68,8%, es decir,
la mayoria de inquilinos aplico la dimension normativa del estado de

emergencia para mantener la vigencia de su negocio. Esto permite afirmar

que se rechaza la hipotesis nula, tomando la decision de aceptar a la hipétesis
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alterna. Las partes del contrato de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza han mantenido su
vigencia aplicando normativa con un nivel superior al 50,0% durante el estado
de emergencia decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo
2020.

Contrastacion de hipdtesis especifica 3
e Planteamiento de la hipotesis

HO: Las partes del contrato de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza han solucionado sus
diferencias por falta de pago aplicando intervencion estatal a un nivel superior
al 50,0% de la renta convenida durante el estado de emergencia decretado por

el covid-19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.

H1: Las partes del contrato de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza han solucionado sus
diferencias por falta de pago aplicando intervencionismo estatal a un nivel
superior al 50,0% de la renta convenida durante el estado de emergencia

decretado por el covid-19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.
e Anadlisis y decisién

Segun la tabla 29, el resultado encontrado fue que el 66,5%, es decir,
la mayoria de inquilinos aplicé la dimension intervencionismo contractual
durante el estado de emergencia. Esto permite afirmar que se rechaza la
hipétesis nula, tomando la decision de aceptar a la hipotesis alterna. Esto
quiere decir que, las partes del contrato de arrendamiento de los locales de la
Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza han solucionado sus
diferencias por falta de pago aplicando intervencion estatal a un nivel superior
al 50,0% de la renta convenida durante el estado de emergencia decretado por

el covid-19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.
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Contrastacion de hipétesis especifica 4
e Planteamiento de la hipdtesis

HO: La legislacién y/o doctrina civil se aplicé en un nivel inferior al
50,0% como solucidon ante la falta de pago de la renta en los contratos de
arrendamiento de los locales de las Asociaciones Galeria Centro Comercial
Coronel Mendoza, durante el estado de emergencia decretado por el COVID-
19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.

H1: La legislacion y/o doctrina civil se aplico en un nivel superior al
50,0% como solucion ante la falta de pago de la renta en los contratos de
arrendamiento de los Locales de las Asociaciones Galeria Centro Comercial
Coronel Mendoza, durante el Estado de emergencia decretado por el COVID-
19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.

e Analisis y decision

Segun las tablas 30, el resultado encontrado en la tabla 5, el 52,9% de
los inquilinos aplicé la dimension efectos contractuales considerando reglas
y la doctrina civil para solucionar la falta de pago de la renta. Esto permite
afirmar que se rechaza la hipo6tesis nula, tomando la decisién de aceptar a la
hipotesis alterna. Esto quiere decir que, la legislacion y/o doctrina civil se
aplico en un nivel superior al 50,0% como solucidn ante la falta de pago de la
renta en los contratos de arrendamiento de los locales de las Asociaciones

Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza, durante el Estado de emergencia
decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.
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CAPITULO V
DISCUSION

De acuerdo al objetivo general se determina con los resultados
obtenidos y comprobados mediante la contrastacion de hipotesis general es
que, en la tabla 23, se observa que, en la variable independiente contratos de
arrendamiento el 64,1% la mayoria de la poblacion estudio present6 un nivel
bajo de cumplimiento de los contratos de arrendamiento celebrados, el 25,9%
nivel medio y solo el 10,0% un nivel alto. Coincide con el trabajo de
investigacion el estudio de Avalos y Egusquiza (2021) los resultados de su
investigacion evidencian que: “Los resultados obtenidos en las entrevistas
que se han realizado a los especialistas y las encuestas formuladas a micro y
pequefios comerciantes, la Emergencia Sanitaria por el Covid-19 si ha
afectado a las relaciones contractuales de arrendamiento de local comercial
de las MiPymes en Comas y en el Per( de forma general; en medida que
muchas de éstas se han visto en la necesidad de cerrar sus locales por no ser
proveedores de productos de primera necesidad sin poner fin a sus contratos
de arrendamiento, y a falta de ingresos, se han envuelto en una realidad que
nos les permite cumplir con sus obligaciones de pago.

En cuanto al primer objetivo especifico, se demostré con los
resultados obtenidos que, en las tablas 6 y 11, y encontrado en la tabla 5, el
41,8% de la poblacidon de estudio ha cumplido siempre con el pago de la renta
durante el periodo de emergencia; por otro lado, en la tabla 10 la poblacion
estudio con el 51,2%, es decir, la mayoria de la poblacion estudio present6 un
nivel alto de cumplimiento no siendo objeto de termino antes de vencimiento
(resolucién). Por lo que, la falta de pago de la renta no ha provocado la
resolucion de los contratos de arrendamiento en un nivel bajo inferior al
50,0% durante el estado de emergencia decretado por el COVID-19 en locales
de la Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de

Tacna periodo 2020.

Con referente al segundo objetivo especifico con relacion a los

hallazgos obtenidos se puede apreciar que en la tabla 28, el resultado
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encontrado fue que el 68,8% es decir la mayoria de inquilinos aplico la
dimension normativa del estado de emergencia para mantener la vigencia de
su negocio. En el cual, las partes del contrato de arrendamiento de los locales
de la Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza han mantenido
su vigencia aplicando normativa con un nivel superior al 50,0% durante el
estado de emergencia decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna
periodo 2020.

En cuanto al tercer objetivo especifico, con relacién a los hallazgos
obtenidos se identificd que en la tabla 29, el resultado fue que el 66,5%, es
decir, la mayoria de inquilinos aplic6 la dimension intervencionismo
contractual durante el estado de emergencia. En el cual, las partes del contrato
de arrendamiento de los locales de la Asociacion Galeria Centro Comercial
Coronel Mendoza han solucionado sus diferencias por falta de pago aplicando
intervencion estatal a un nivel superior al 50,0% de la renta convenida durante
el estado de emergencia decretado por el covid-19 de la ciudad de Tacna
periodo 2020.

Con respecto al cuarto objetivo especifico y relacionando con los
resultados obtenidos se aprecia que en la tabla 30, el hallazgo encontrado en
la tabla 5, el 52,9% de los inquilinos se aplic6 la dimension efectos
contractuales considerando reglas y la doctrina civil para solucionar la falta
de pago de la renta. Lo cual, indica que la legislacion y/o doctrina civil se
aplico en un nivel superior al 50,0% como solucion ante la falta de pago de la
renta en los contratos de arrendamiento de los locales de las Asociaciones
Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza, durante el Estado de emergencia
decretado por el COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.

Por otro lado, de acuerdo a lo sefialado en lineas arriba, da fortaleza a
la investigacion realizada en el variable independiente. Asimismo, en
adelante se detalla lo contrastado en a la variable dependiente. Lo cual, se
refuerza con otras investigaciones realizados por otros investigadores. Por lo
tanto, en la tabla 27, se observa que, en la variable dependiente estado de

emergencia, el 60,0% la mayoria de la poblacion estudio manifesté que no
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aplica las normas dictadas por el gobierno durante el estado de emergencia,
el 29,4% nivel regular y solo el 10,59% un nivel alto.

En la tabla 28, se observa que, en la dimension normativa, el 68,8% la
mayoria de la poblacion estudio manifesto que no aplica la normativa dictada
por el gobierno durante el estado de emergencia, el 20,6% nivel regular y solo
el 10,6% aplica. Coincide con el trabajo de investigacion el estudio de
Ramirez y Sandoval (2021) los resultados de su investigacion evidencian que:
“Uno de los factores principales que originé el incumplimiento de las
relaciones contractuales en los contratos de arrendamiento fue la llegada de
la pandemia mundial a consecuencia de la Covid-19, generando conflictos
como resoluciones de contratos, desalojo por falta de pago, por ocupacion

precaria, entre otros.”

En la tabla 29, se observa que en la dimension efectos contractuales,
el 52,9% la mayoria de la poblacion estudio manifesté que no aplica la
dimensidn efectos contractuales durante el estado de emergencia, el 27,6% un
nivel regular y solo el 19,4% un nivel aplica. No coincide con el trabajo de
investigacion el estudio de Céceres (2021) los resultados de su investigacion
evidencian que: “Resulta viable la procedencia de exigibilidad del
cumplimiento de la obligacidn contractual, de esta manera puede iniciarse una
demanda por desalojo y exigir el pago correspondiente, toda vez que, se debe
dar cumplimiento a lo pactado en el contrato, pudiendo el arrendador llegar a

un acuerdo con el arrendatario y teniendo en cuenta cada caso en concreto.”

En la tabla 30, se observa que en la dimensién intervencionismo
estatal, el 66,5% la mayoria de la poblacién estudio manifesté que no aplica
la dimension intervencionismo contractual durante el estado de emergencia,
el 24,7% un nivel regular y solo el 8,8% lo aplica. Dicho resultado es contrario
al trabajo de investigacion el estudio de Céceres (2021) los resultados de su
investigacion evidencian que: “El Estado debe intervenir estableciendo
medidas alternativas de solucién de conflicto en materia de contratos de
alquiler con la finalidad de que ambas partes puedan llegar a un acuerdo y se

vean beneficiadas, puesto que resultan figuras juridicas que deben ser
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construidas en atencién a los requisitos que de forma meticulosa deben
analizar, los abogados, los jueces y las personas en cada caso en concreto.
Asimismo, es esencial que se empiece a discutir sobre la necesidad de
incorporar clausulas que regulen estos casos, de modo que las partes puedan
conocer de modo previo los riesgos contractuales asumidos, y que la
jurisprudencia establezca criterios unanimes, con la finalidad de dar respuesta

y poner fin a los debates planteados en torno a estas figuras juridicas”.
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CAPITULO VI
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1. Conclusiones

Primera

Se determiné que, el 51,2% presentaron un nivel bajo de cumplimiento de los

contratos de arrendamiento durante el estado de emergencia.
Segunda

Se determind que, el 55,29% presentaron resolucion de los contratos de

arrendamiento por falta de pago durante el estado de emergencia decretado.
Tercera

Se determind que, el 68,8% han mantenido su vigencia no aplicando la normativa
en los contratos de arrendamiento por falta de pago durante el estado de emergencia
decretado.

Cuarta

Se determind que, el 66,5% solucionaron sus diferencias por falta de pago no

aplicando el intervencionismo estatal.
Quinta

Se determind que, el 52,9% no han aplicado la legislacion y/o doctrina civil como

solucion ante la falta de pago de la renta en los contratos de arrendamiento.
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6.2. Recomendaciones
Primera

Se recomienda, a los arrendatarios elaborar una propuesta de
normativa legal en el que se regularice los vacios respecto a los contratos de
arrendamiento cuando el Estado declare estado de emergencia sanitaria o
cuando exista otro evento que tenga la magnitud similar al Covid -19, con la
finalidad de prevenir el cumplimiento de los derechos del arrendatario y

arrendador.
Segunda

Se recomienda, a los arrendatarios solicitar el apoyo del colegio de
abogados de Tacna con la finalidad de que este brinde talleres, charlas y
capacitaciones relacionado a medidas y alternativas de solucién ante
conflictos en materia de contratos de arrendamiento. Con la finalidad de
mejorar los conocimientos de las partes en cuestion y puedan solucionar sus
problemas mediante medios juridicos sin la necesidad de generar conflictos

entre si.
Tercera

Se recomienda, a las partes agregar una clausula que posibilite la
renegociacion del contrato de arrendamiento en caso de acontecimientos de
emergencia sanitaria u otra emergencia, que puedan afectar las obligaciones
de una o todas las partes involucradas. Asimismo, que sea la conciliacion el
método de resolucidn de conflictos para evitar un proceso judicial que pueda

ocasionar mayores gastos economicos y tiempo.
Cuarta

Se recomienda que el Estado a través de los operadores de justicia
debe tomar consigo lo suscitado por la pandemia de COVID-19, y fomentar
normativas futuras ante cualquier hecho fortuito o natural de manera mas

holistica.
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Anexo 1: Matriz de consistencia
TITULO: “LOS CONTRATOS ,DE ARRENPAMIENTO Y EL ESTADO DE EMERGENCIA DECRETADO POR EL CO,VID—19 EN
LOCALES DE LA ASOCIACION GALERIA COMERCIAL CORONEL MENDOZA DE LA CIUDAD DE TACNA PERIODO 2020>.

PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES INDICADORES INSTRUMENTOS

Problema general Objetivo general Hipdtesis general Variable 1: Forma
¢ Cuél es el porcentaje de incumplimiento en los | Determinar el porcentaje de incumplimiento en El porcentaje de incumplimiento en los contratos de independiente: [2: Lugar Cuestionario
contratos de arrendamiento durante el estado de | los contratos de arrendamiento durante el estado | arrendamiento es del 90% durante el estado de Los contratos  (3: Plazo
emergencia decretado por el COVID-19 en | de emergencia decretado por el COVID-19 en emergencia decretado por el COVID-19 en Locales de 4: Prérroga
Locales de la Asociacion Galeria Centro | Locales del Centro Comercial Coronel Mendoza | del Centro Comercial Coronel Mendoza de la ciudad arrendamiento  |5: Pago
Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de | de laciudad de Tacna periodo 2020 de Tacna periodo 2020. 6: Del arrendador
Tacna periodo 2020? 7: Del arrendatario
Problemas especificos: Objetivos especificos: Hipdtesis especificas: 8: Otras normas distintas
a. ¢(En qué medida la falta de pago de la renta ha | a. Determinar en qué medida la falta de pago de | a. La falta de pago de la renta ha provocado la 9: Rescision

provocado la resolucién de los contratos de la renta ha provocado la resolucién de los resolucién de los contratos de arrendamiento en un 10: Resolucion

arrendamiento  durante el estado de contratos de arrendamiento durante el estado nivel medio durante el estado de emergencia 11: Revocacion

emergencia decretado por el COVID-19 en de emergencia decretado por el COVID-19 en decretado por el COVID-19 en Locales de la 12: Nulidad

Locales de la Asociacién Galeria Centro Locales del Centro Comercial Coronel Asociacion Galeria Centro Comercial Coronel

Comercial Coronel Mendoza de la ciudad de Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020. Mendoza de la ciudad de Tacna periodo 2020.

Tacna periodo 2020?
b. ¢En qué nivel las partes del contrato de | b. Determinar en qué nivel las partes del contrato | b. Las partes del contrato de arrendamiento de los 1: Emergencia sanitaria

arrendamiento de los Locales de la Asociacion de arrendamiento de los Locales de la Locales de la Asociacion Galeria Centro | Variable nacional

Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza
han mantenido su vigencia durante el estado
de emergencia decretado por el COVID-19 de
la ciudad de Tacna periodo 2020?

c. ¢(De qué manera las partes del contrato de
arrendamiento de los Locales de la Asociacion
Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza
han solucionado sus diferencias por falta del
pago durante el estado de emergencia
decretado por el COVID-19 de la ciudad de
Tacna periodo 2020?

d. ¢ De qué manera la legislacion y/o doctrina civil
prevén soluciones ante la falta de pago de la
renta en los contratos de arrendamiento de los
Locales de la Asociacion Galeria Centro
Comercial Coronel Mendoza durante el
Estado de emergencia decretado por el
COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo
2020?

C.

Asociacion  Galeria Centro  Comercial
Coronel Mendoza han mantenido su vigencia
durante el estado de emergencia decretado por
el COVID-19 de la ciudad de Tacna periodo
2020.

Determinar de qué manera las partes del
contrato de arrendamiento de los Locales de
la Asociacion Galeria Centro Comercial
Coronel Mendoza han solucionado sus
diferencias por falta del pago durante el
estado de emergencia decretado por el covid-
19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.

d. Determinar de qué manera la legislacion y/o

doctrina civil prevén soluciones ante la falta
de pago de la renta en los contratos de
arrendamiento  de los Locales de la
Asociacion  Galeria Centro  Comercial
Coronel Mendoza durante el Estado de
emergencia decretado por el COVID-19 de la
ciudad de Tacna periodo 2020.

Comercial Coronel Mendoza han mantenido su
vigencia en un nivel bajo durante el estado de
emergencia decretado por el COVID-19 de la
ciudad de Tacna periodo 2020.

c. Las partes del contrato de arrendamiento de los
locales de la asociacion galeria centro comercial
coronel Mendoza han solucionado sus diferencias
por falta de pago mediante la disminucién de la
renta convenida durante el estado de emergencia
decretado por el covid-19 de la ciudad de Tacna
periodo 2020.

d. La legislacion y/o doctrina civil prevén soluciones
ante la falta de pago de la renta en los contratos de
arrendamiento de los Locales de las Asociaciones
Galeria Centro Comercial Coronel Mendoza como
las teorias de la excesiva onerosidad de la
prestacion, fuerza mayor y caso fortuito, durante
el Estado de emergencia decretado por el COVID-
19 de la ciudad de Tacna periodo 2020.

dependiente:

El estado de
emergencia
decretado por
el COVID-19.

2: Aislamiento social

: Suspension de
actividades
econdmicas

4: Renegociacion

: El caso fortuito y la
fuerza mayor

6: Imposibilidad de la

contraprestacion

7: Excesiva onerosidad de
la prestacion

: Modificatoria de
Clausulas

9: Jurisprudencia civil

W

W

=3
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Anexo 2: Instrumento de recoleccion de datos

CUESTIONARIO

El presente cuestionario tiene por finalidad recabar informacion, para asi desarrollar el

investigacion la cual tiene por denominada

"LOS CONTRATOS DE

ARRENDAMIENTO Y EL ESTADO DE EMERGENCIA DECRETADO POR EL COVID-
19 EN LOCALES DE LA ASOCIACION GALERIA COMERCIAL CORONEL MENDOZA
DE LA CIUDAD DE TACNA PERIODO 2020", la informacion que usted brindara es netamente

academica y de investigacion tener en cuenta que también es anénima asi que, por favor trate de

que la informacién que nos brindes sea lo més sincero posible.

ALGUNAS

SIEMPRE CASI SIEMPRE VECES CASI NUNCA NUNCA
1 2 3 4 5
VALORIZACION
PREGUNTAS

112|3]|4]|5

V.I: LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

Dimension 1: Acuerdo de voluntades

1.

¢Diga usted si el contrato de arrendamiento ha sido suscrito por

escrito?

¢Diga usted si el objeto del contrato de arrendamiento ha sido

un local para la venta de sus productos o0 mercancias?

¢El plazo del contrato de arrendamiento involucro el periodo del
estado de emergencia por la COVID-19 decretado por el

gobierno?

¢Diga usted si el contrato de arrendamiento ha sido objeto de
prérroga por un plazo similar a lo acordado, que comprendié el
estado de emergencia por la COVID-19 decretado por el

gobierno?

¢Diga usted si ha cumplido con el pago de la renta en el contrato
de arrendamiento de forma regular durante el estado de

emergencia de la COVID-19 decretado por el gobierno?

Dimension 2: Obligaciones legales civiles




¢El arrendador ha cumplido con entregar el bien arrendado en la

fecha y estado convenidos?

¢Usted ha cumplido con pagar la garantia al inicio del contrato
de arrendamiento, de ser el caso los conceptos complementarios,
en el plazo acordado durante el estado de emergencia de la
COVID -19?

¢Usted ha cumplido con efectuar el pago de la renta en los
contratos de arrendamiento utilizando medios de pago bancarios
cuando supere un US$ 1,000 o S/3,500 durante el estado de
emergencia de la COVID-19?

Dimension 3: Formas de conclusién

9.

¢ El contrato de arrendamiento celebrado por usted ha sido objeto
de declaraciéon de invalidez por existir vicios o defectos con
posterioridad a su celebracion (recision) durante el estado de
emergencia de la COVID-19?

10.

¢ El contrato de arrendamiento celebrado vélidamente por usted
y el propietario ha sido objeto de termino antes de su
vencimiento (resoluciéon) como consecuencia del aislamiento

social durante el estado de emergencia de la COVID-19?

11.

¢El contrato de arrendamiento celebrado por usted fue dejado
sin efecto por causal de aislamiento social (revocacion) durante
el estado de emergencia de la COVID-19?

12.

¢ El contrato de arrendamiento celebrado por usted ha sido nulo

durante el estado de emergencia de la COVID-19?

V.D: EL ESTADO DE EMERGENCIA DECRETADO POR EL COVID-19

Dimension 1:  Normativa

13. ¢La declaratoria del estado de emergencia a afectado la

realizacion de sus actividades econémicas?

14.

¢El aislamiento social decretado por el gobierno como
consecuencia de la COVID-19 ha impedido que los

compradores acudan a sus negocios?




15. ¢ Si la suspension de actividades econémicas durante el estado
de emergencia de la COVID-19 le ha permitido generar

ingresos?

Dimension 2;: Efectos contractuales

16. ¢Para evitar el incumplimiento se renegocio el contrato de

arrendamiento reduciéndose el monto de la renta pactada?

17. ¢Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las
partes acordaron suspender el pago de la renta acordada
aplicando las reglas de fuerza mayor o caso fortuito previste en
el codigo civil?

18. ¢Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las
partes acordaron suspender el pago de la renta acordada
aplicando las reglas de imposibilidad de la contraprestacion por

causa del aislamiento social previste en el cddigo civil?

19. ¢Para evitar el incumplimiento de contrato de arrendamiento las
partes acordaron suspender el pago de la renta acordada
aplicando las reglas de excesiva onerosidad de la prestacion

previsto en el cédigo civil?

Dimension 3:  Intervencionismo estatal

20. ¢Se expidid alguna norma legal que suspendiera el pago de la
renta en el contrato de arrendamiento por un plazo determinado

durante en estado de emergencia de la COVID-19?

21. ¢Si el Juez en su caso ha dictado alguna sentencia favorable que
suspenda el pago de la renta convenida por un plazo determinado
como consecuencia de la declaratoria del estado de emergencia
de la COVID-19?




PRI 2. OBJETIVIDAD
@ 2
‘. % Y
= (\i,z‘} NSISTENCIA
T é

Anexo 3: Informes de los expertos
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Anexo 7: Prueba de la normalidad

Los contrastes de normalidad, tienen como objetivo analizar cuanto difiere la
distribucion de los datos observados respecto a lo esperado si procediesen de una

distribucion normal con la misma media y desviacion tipica.

e Planteamiento de la hipotesis de normalidad

HO: La informacion presenta una distribucion normal.

H1: La informacion no presenta una distribucion normal.

¢ Nivel de significancia y decision

Tabla 31
Prueba de normalidad variable contratos de arrendamiento.

Pruebas de normalidad

Kolmogorov-Smirnov? Shapiro-Wilk
Estadistico gl  Sig. Estadistico gl  Sig.
Contrato de arrendamiento ,538 20 ,000 ,236 20 ,000
Acuerdo de voluntades ,538 20 ,000 ,236 20 ,000
Obligaciones 413 20 ,000 ,608 20 ,000
Formas de conclusién 475 20 ,000 522 20 ,000

a. Correccién de significacién de Lilliefors
Nota: Elaborado segun los datos en SPSS versién 25

Latabla 31, presenta los resultados de la prueba de normalidad test de Kolmogorov-
Smirnov para muestras mayores a 50 elementos, los puntajes de significancia para
la variable contratos de arrendamiento son p < 0,05; dicho resultado permite
determinar el rechazo de supuesto de normalidad y se consideran datos no

parameétricos.



Tabla 32

Prueba de normalidad variable estado de emergencia.

Pruebas de normalidad

Kolmogorov-Smirnov? Shapiro-Wilk
Estadistico gl  Sig. Estadistico gl  Sig.
Estado de emergencia 487 20 ,000 495 20 ,000
Normativa 527 20 ,000 ,351 20 ,000
Efectos contractuales ,463 20 ,000 544 20 ,000
Intervencionismo 475 20 ,000 522 20 ,000

a. Correccion de significacion de Lilliefors

Nota: Elaborado segun los datos en SPSS version 25

La tabla 32, presenta los resultados de la prueba de normalidad test de Kolmogorov-

Smirnov para muestras mayores a 50 elementos, los puntajes de significancia para

la variable estado de emergencia son p < 0,05; dicho resultado permite determinar

el rechazo de supuesto de normalidad y se consideran datos no paramétricos.



Anexo 8: Analisis de fiabilidad de las variables

El criterio de confiabilidad se determind a través del coeficiente Alfa de Cronbach
(indice de consistencia interna). Luego una vez aplicada los cuestionarios se hizo
uso de una de las herramientas usados para estos fines denominadas Alfa de
Cronbach, cuya valoracion fluctda entre - 1 y 1 como se muestra la siguiente

férmula;

k » Vi
= 1-—
k—1 Vt

Fiabilidad de la variable gestion por procesos.

Para determinar la confiabilidad del instrumento de la variable independiente
contratos de arrendamiento se empled la prueba estadistica Alfa de Cronbach, en

razén del cuestionario con 12 preguntas en escala Likert.

Tabla 33

indice de consistencia interna para el cuestionario de contratos de arrendamiento

Dimensiones N de items Alfa de Cronbach
Acuerdo de voluntades 5 0,825

Obligaciones 3 0,627
Formas de conclusiones 4 0,787

Variable: Contratos
_ 12 0,877
de arrendamiento

Como se puede apreciar, en la tabla 33, el resultado tiene un indice o de 0,877,
considerando que entre mas cerca de 1 se encuentre a mas alto seré el grado de
confiabilidad, de tal modo para esta prueba, el instrumento tiene un considerable
grado de confiabilidad, validando su uso para el anélisis de los datos.



Tabla 34

indice de consistencia interna para el cuestionario de estado de emergencia.

Dimensiones N de items Alfa de Cronbach
Normativa 3 0,557
Efectos contractuales 4 0,536
Intervencionismo 2 0,829

Variable: Estado de
_ 9 0,788
emergencia

Como se puede apreciar, en la tabla 34, el resultado tiene un indice a de 0,788,
considerando que entre méas cerca de 1 se encuentre o mas alto serd el grado de
confiabilidad, de tal modo para esta prueba, el instrumento tiene un considerable

grado de confiabilidad, validando su uso para el anélisis de los datos.

Considerando a Rosenthal; citado por (Kyoung & Gyeong, 2021): “Propone una
confiabilidad minima de 0,50 para propositos de investigacion; También Vellis
plantea que un nivel entre 0,70 a 0,80 es respetable y alrededor de 0.90 es un nivel

muy alto de confiabilidad.”



Anexo 9: Solicitud a la entidad para efectuar el trabajo de investigacion

"ANO DEL BICENTENARIO DEL PERU: 200 AROS DE INDEZPENDENCIA”
SOLICITO: "Permiso para realizar trabajo de investigacion”

SENOR: PRESIDENTE DE LA ASOCIACION GALERIA COMERCIAL
CORONEL MENDOZA DE LA CIUDAD DE TACNA

Yo, Natalia luisa Quispe Apaza identificada con DNI
73749774 con Domicilio situado en Cecoavi Mz 46 Lt 04  ante usted respetuosamente
me presento y expongo lo siguiente.

Que habiendo culminado la carrera de DERECHO en 12 UNIVERSIDAD
LATINOAMERICANA CIMA, solicito a Ud. permiso para realizar un trabajo de
investigacién en dicho centro comercial el tema de investigacién titulada "LOS
CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO Y EL ESTADO DE EMERGENCIA
DECRETADO POR EL COVID-19 EN LOCALES DE LA ASOCIACION GALERIA
COMERCIAL CORONEL MENDOZA DE LA CIUDAD DE TACNA PERIODO
2020" para optar el grado de Abogada, ¢l trabajo de investigacion tiene la finalidad de
saber cusnto se ha visto afectado los contratos de alquiler entre inquilinos y
propictarios por causa de la pandemia de la covid-19. Se debe tener en cuenta que serd
netamente para fines académicos para ello se realizara una encuesta de 22 preguntas las
cusles son andnimas.

ADJUNTOS LOS SIGUIENTES DOCUMENTOS:
» Copiade DNI
¥ Copiade Camnet universitario
» Cuestionario que se realizara

POR LO EXPUESTO:
Ruego a Ud, Acceder 2 mi solicitud

Asec, Golerls Cemsecclal
TACNA 29 DE SEPTIEMBRE 202! “CORONBL MNENDOZA®
RECRPCION
oy Mot |0 0201
st 0110 -2 J

e —— -~




Anexo 10: Solicitud a la entidad para efectuar el trabajo de investigacion

Tacna, 7 de octubre del 2021

Sediorita:

Bachiller, Natalia Luisa Quispe Apaza

De mi mayor consideracion:

Tengo a bien a dirigirme a usted para expresaric mi saludo al mismo tiempo comunicarke lo
siguiente,

Que concordancia a lo solicitado, la presidencia de esta Asociacion Galerfa Comercial
Coronel Mendoza de la ciudad de Tacna, ha determinado que usted pueda realizar las

encuestas correspondientes y asi dar cumplimiento a su trabajo de investigacion.

Seguros de que en realidad habremos apoyado su gestion. Nos suscribimos ante usted muy

Atentamente:

PRESIDENTE DE LA ASOCIACION
GALERIA COMERCIAL CORONEL MENDOZA



