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RESUMEN

La investigacion tuvo por objetivo de estudio determinar la relacion entre la ejecucion
judicial de la hipoteca y las medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial
de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022; la misma que fue desarrollada bajo el enfoque
cuantitativo de tipo basico, con disefio no experimental descriptivo; considerandose como
poblacién a 157 expedientes de las cuales se seleccionaron a través del muestreo no
probabilistico e intencional 53 expedientes de ejecucidn judicial de hipoteca como muestra
ventilados en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima, la misma
que se analizd a través del instrumento de ficha de analisis documental. Se obtuvo por
resultados que en 37,7% (20) de los expedientes se han evidenciado que ha existido oposicion
por parte del demandado mientras en 62,3% (33) no ha existido oposicion total del ejecutado
frente a la variable medidas de proteccién al deudor se han evidenciado que solo se han dictado
en el 28,3% (15) de los expedientes medidas de proteccién mientras que en el 71,7% (38) no
se han dictado ninguna medida de proteccion y de la prueba de hipotesis se hallé una
correlacion positiva alta de Rho=0,807 (80,7%) y una significancia equivalente a p=0,000.
Concluyendo que, la ejecucidn judicial de la hipoteca se relaciona significativamente con las
medidas de proteccién al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de

Justicia de Lima, 2022.

PALABRAS CLAVES: Ejecucion judicial, hipoteca, deudor, acreedor, medidas de

proteccion, seguridad.
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ABSTRACT

The objective of the investigation was to determine the relationship between the
judicial foreclosure of the mortgage and the debtor protection measures in the First
Commercial Court of the Superior Court of Justice of Lima, 2022; the same one that was
developed under the quantitative approach of the basic type, with a descriptive non-
experimental design; considering 157 files as a population, of which 53 judicial foreclosure
files were selected through non-probabilistic and intentional sampling as a sample ventilated
in the First Commercial Court of the Superior Court of Justice of Lima, the same one that was
analyzed through of the documentary analysis file instrument. It was obtained by results that
in 37.7% (20) of the files it has been evidenced that there has been opposition from the
defendant while in 62.3% (33) there has been no total opposition from the executed against
the variable protection measures to the debtor, it has been shown that protection measures
have only been issued in 28.3% (15) of the files, while in 71.7% (38) no protection measure
and hypothesis testing have been issued a high positive correlation of Rho=0.807 (80.7%) and
a significance equivalent to p=0.000 were found. Concluding that the judicial foreclosure of
the mortgage is significantly related to the debtor protection measures in the First Commercial

Court of the Superior Court of Justice of Lima, 2022.

KEY WORDS: Foreclosure, mortgage, debtor, creditor, protection measures,

security.
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CAPITULO I: INTRODUCCION
1.1. Realidad probleméatica

La hipoteca, aunque parezca una institucién muy reciente, lleva con nosotros desde la
época de Roma, teniendo que adaptarse de forma paulatina a las necesidades de sus usuarios.
La figura més débil en esta relacion contractual, dada entre entidades bancarias e individuos,
es el deudor hipotecario, por lo cual, se necesita una especial defensa y una proteccién
adecuada para que no se produzcan desequilibrios. La labor legislativa, y también
jurisprudencial, da cuenta de ello, estableciéndose el marco para que los deudores no queden
al amparo de unas condiciones generales de contratacion poco claras o unas clausulas abusivas

injustas.

A nivel mundial, la hipoteca es una institucion juridica considerada como la garantia
por excelencia, lo cual desde tiempos remotos tanto desde la legislacion como de la
jurisprudencia a nivel nacional y mundial, por lo que cabe afirmar que esta institucién juridica
es un instrumento requerido para el desarrollo econémico de un pais, sin embargo, presenta
serios problemas procesales al momento sobre su ejecucion judicial, tomando su tiempo para
la resolucion de la demanda, que en muchos casos son propios de los procesos judiciales
(Carmona, 2017). Tal es el caso innegable de Espafia, pero también en el ambito europeo,
existen muchas normas encaminadas a regular la proteccion del deudor hipotecario, pero
debido justamente a eso, al sobrecargo legislativo, las normas se han ido superponiendo y
haciendo “parches”; Pero sin hacer un verdadero cambio estructural de calado, salvo por dos
normas que si sirven como la Ley 5/2019 o RDL 5/2017 por sus implicancias y medidas

(Manzanares, 2020).
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A nivel nacional, actualmente el Unico proceso de ejecucion se realiza mediante la via
judicial, no obstante, este proceso cuenta con una normativa que, pese a sus intentos de ser de
célere su procedimiento genera que la ejecucion dure en exceso de dos a tres afios. Asimismo,
el articulo 1097 del Codigo Civil peruano, refiere que el derecho del acreedor de vender
judicialmente el bien hipotecado es solamente una declaracion a sus facultades sobre el bien
hipotecado, en la cual la intencién del legislador es destacar que la venta solo es procedente
cuando medie un proceso judicial de ejecucion y no puede efectuarse sin que se haya debatido
y reconocido de forma debido el derecho del acreedor sobre la obligacién principal, por lo
que, aquel proceso toma su tiempo de hasta tres afios discutiendo de forma previa si la
obligacion es exigible, si es nula, o si se encuentra extinguible o si esta prescrita (Martinez,

2022).

A nivel local, la estructura general de la ejecucion judicial de la hipoteca, los esquemas
normativos estan resefiados en un conjunto de problemas que no se agotan en la normativa,
que los contiene de forma auténoma, sino que cada uno de los esquemas deben estar integrado
de forma armdnica, a efectos de preservar ciertos principios elementales que son pilares del

debido proceso en la ejecucion de garantia hipotecaria.

El problema fundamental de la ejecucion judicial de la hipoteca es que no existe un
buen funcionamiento de esta figura juridica; al existir una triple perspectiva, siendo la primera
que seria la del acreedor, la segunda la del deudor y la tercera la del estado (De Mora, 2019).
Asimismo, la ejecucion judicial de la hipoteca, en la forma como se encuentra estructurada y
como se viene dando no resulta eficaz, la misma que genera un tiempo desmedido en su

ejecucion, por lo cual, es deber del estado preservar los derechos constitucionales, elementos
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como ‘el derecho a la defensa”, para que la balanza no se incline hacia ningun lado, y se

genere un equilibrio en beneficio de ambas partes y la sociedad.
1.2.  Antecedentes
1.2.1. Internacionales

En esta parte se han desarrollado los antecedentes de la investigacion, indicando los
antecedentes internacionales, citandose a S& (2021) en su articulo titulado “Cambiar o no
cambiar: el impacto de la ley en la originacion de hipotecas ” en Portugal, se planted analizar
el impacto de las leyes en el prestatario y prestamistas; el tipo de estudio fue bibliogréafico,
donde analiz6 los datos de nivel de préstamos del mercado hipotecario estadounidense
correspondiente al periodo 2001 y 2011. El autor concluy6 que, que las demandas judiciales
de ejecucidn hipotecaria significan tasas hipotecarias méas altas debido a mayores costos de
recuperacion y activan canales de precios. Limitar el recurso significa aumentar la garantia
del préstamo para compensar las posibilidades reducidas de recuperacion y activar los canales

de garanti.

Lundholm (2021) en su articulo nombrado “Compensacion y estatus socioeconémico
de los prestatarios en ejecucion hipotecaria: evidencia de microdatos suecos” en Suecia, el
autor tuvo por objetivo explorar las diferencias de grupos socioeconémicos relacionadas con
el potencial de compensacion de los procedimientos de ejecucion hipotecaria; su tipo de
estudio fue de analisis y revision de los datos de ejecuciones hipotecarias desde el 2000 al
2014. EIl autor concluye que existe una correlacion entre la probabilidad de recibir una
compensacion durante la ejecucion hipotecaria y el estatus socioecondémico del prestatario, un

nivel socioecondmico mas alto se asocia positivamente con un mayor potencial de
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compensacion. Esto sugiere que es poco probable que el sesgo del evaluador explique la

asociacion entre el nivel socioecondmico y el potencial de ejecucion hipotecaria.

Gonzalez-Val (2021) con su investigacion denominada “Los efectos de la reforma de
la Ley espaniola de 2012 para proteger a los deudores hipotecarios” en Espafia, el
investigador tuvo por objetivo examinar los efectos de las reformas legales aprobadas en
Espafia en 2012 para proteger a los deudores hipotecarios, su enfoque de estudio fue
cuantitativo, con una muestra de 50 provincias espafiolas. De los cuales el investigador
concluye que las reformas redujeron significativamente el nimero de ejecuciones
hipotecarias, pero este efecto fue temporal y desaparecio seis afios después de las reformas.
Sin embargo, el impacto negativo en el mercado hipotecario fue permanente durante todo el

periodo considerado.

Yangfan (2021) en su articulo titulado “Ensayos sobre ejecucion hipotecaria y riesgos
para los prestamistas” en Estados Unidos, se propuso comprender el comportamiento de los
hogares segun las leyes de ejecucién hipotecaria y el impacto del riesgo hipotecario en la
expansion del mercado de prestamistas; el tipo de investigacion fue de tipo bibliogréafico y
analitico, donde analiz6 como muestra las leyes y politicas relacionados con la hipoteca
durante el afio 2007-2008. Al autor concluy6 concluyo que, el modelo sugiere que las leyes
judiciales brindan més proteccion a las familias pero conducen a tasas mas altas de ejecucion
hipotecaria y duraciones mas prolongadas, atribuibles a los subsidios cruzados de paises no

judiciales a paises judiciales.

Visser et al. (2022) en su articulo titulado “Diferentes Modelos de Indulgencia y

Procedimientos de Ejecucion Hipotecaria” en Europa, tuvieron por objetivo analizar como
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funciona en la préactica la normativa relacionada a la ejecucion hipotecaria, con una muestra
de 28 provincias con casos de morosidad y ejecucion. Los autores concluyen que la crisis
crediticia de 2008-2013 cambio el panorama del proceso de ejecucion hipotecaria de muchas
maneras. La creciente influencia del derecho internacional de la vivienda, el mayor énfasis en
la proteccion de los propietarios, las actualizaciones de las politicas de financiamiento
hipotecario y los cambios en la legislacién nacional hacen que el estudio de las resoluciones

de incumplimiento sea relevante.

Lopez (2022) en su investigacion sobre “El principio de favorabilidad en los deudores
de créditos hipotecarios en la Legislacion Ecuatoriana’” en Ecuador se propuso analizar desde
el &mbito juridico, doctrinario y critico sobre la aplicacién del principio de favorabilidad en
beneficio de los deudores hipotecarios a efectos de cautelar los derechos a una vivienda digna;
desarroll6 su investigacion bajo el enfoque cualitativo de tipo bibliografico, donde entrevisto
a 30 deudores hipotecarios a través de la guia de entrevista, concluyendo que la aplicacion del
principio de preferencia a los deudores hipotecarios es un tema que no ha sido abordado
adecuadamente en la legislacion ecuatoriana, la informacion es escasa y el Gnico cuerpo legal
que protege a este grupo es la Constitucion, pero no directamente, sino cuando la presencia de
favorabilidad puede ser interpretado como tal Es una regla basica que todos pueden ser
beneficiarios. Una de las razones por las que los deudores hipotecarios no se acogen a este
principio es por falta de conocimiento, lo que hace que, ante la ausencia de una doctrina y
jurisprudencia especifica que profundice en los principios favorables en materia civil, los

afectados no puedan invocar sobre derecho juridico.
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1.2.2. Nacionales

Seguidamente se han desarrollado los antecedentes nacionales indicando a la
investigacion de Gamarra (2020) en su investigacion denominada “La ejecucion de las
resoluciones judiciales firmes y la incautacion de bienes inmuebles en un proceso penal” en
Trujillo, el investigador tuvo por objetivo determinar cbmo la moratoria en la ejecucion de
bienes inmuebles hipotecados por embargo en procesos penales afecta el derecho a ejecutar
sentencias judiciales, su método fue analitico, inductivo y deductivo con analisis
bibliogréfico, se entrevistaron en su investigacion a 10 profesionales de derecho. El autor pudo
concluir que la suspension de la ejecucion por el decomiso del inmueble hipotecado en el
proceso penal afectd negativamente el derecho a ejecutar la sentencia judicial firme en
perjuicio del acreedor ejecutante por verse impedido de cumplir con sus obligaciones a pesar

de la garantia validamente constituida con anterioridad a la orden de embargo.

Quinto (2020) en su tesis titulada “Aplicacion de la hipoteca inversa frente al conflicto
existente entre el propietario mayor de 65 afios y los hijos en el distrito judicial de
Huancavelica— 2018, el investigador tuvo por finalidad analizar la relacion de las solicitudes
de hipoteca revertida con los conflictos existentes entre propietarios mayores de 65 afios y sus
hijos en el distrito judicial, su método fue descriptivo y correlacional. El autor concluyo que
no existié una relacion significativa entre las solicitudes de hipoteca inversa y los conflictos
entre propietarios mayores de 65 afos y sus hijos; dado que la fuerza de la relacion obtenida
fue de 27% negativa, a esta se le denomino relacion débilmente positiva porque relativo a la

muestra de investigacion, r = -0,27.
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Cruz (2022) en su tesis denominada “Ejecucion de garantia hipotecaria y su
incidencia en el mercado, Tumbes 2020, el autor tuvo por objetivo establecer la necesidad
de aplicar el contrato de garantia hipotecaria contractual, y promover la recuperacion de las
obligaciones estipuladas en el contrato, la investigacion fue de enfoque cualitativo, con un
muestra de 120 personas. Por lo que el autor concluye que la ejecucién judicial a través de un
procedimiento Unico de ejecucion tiene un impacto en el mercado econémico porque, al ser
un proceso lento, las entidades que integran el sistema financiero cuentan con menos recursos
para lograr su objeto, por lo que la ejecucion extrajudicial por parte de los acreedores del
objeto de la hipoteca es factible, por ello, la premisa es que los términos del contrato establecen
que el ejercicio de la libertad de contratar es una autonomia privada que disfrutan las partes

del contrato.

Tamata (2021) en su tesis titulada “La vulneracion del derecho del acreedor
hipotecario preferente frente al remate judicial por embargo”, tuvo por finalidad demostrar
que permitir el remate del inmueble sin tener en cuenta la hipoteca viola los derechos del
acreedor hipotecario principal, su tipo de estudio fue empirico, con enfoque cualitativo, se
tuvo como muestra a las entidades financieras de la ciudad del Cusco, tales como acreedores
hipotecarios. Por ende el autor concluye que permitir que la propiedad sea subastada sin tener
en cuenta las hipotecas (producto del embargo judicial), es clara violacion de los derechos del
acreedor hipotecario, la garantia es nula e infructuosa; aunque respaldada por titulo inscrito
en los registros publicos, este enfoque no resuelve los problemas afectando al acreedor
hipotecario; afectara la efectividad y eficiencia de las decisiones judiciales y la previsibilidad

de la garantia.
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Diaz y Rodriguez (2021) en su investigacion nombrada ‘“Vulneracion del debido
proceso frente a la ejecucion de garantia hipotecaria, en el juzgado civil Rioja 2021, 10S
investigadores se propusieron determinar los estandares legales considerados por las fuerzas
del orden en el debido proceso de ejecuciones hipotecarias por parte de bancos e instituciones
financieras para la emision de resoluciones en la jurisdiccion de San Martin, su disefio
investigacion fue descriptivo, de los cuales entrevistaron a tres especialistas. Los
investigadores concluyeron que la evaluacion de los expedientes judiciales que respaldaron
su investigacion determind que efectivamente hubo violaciones al debido proceso en la
peticion de la institucién financiera y bancaria y que, por desconocimiento de las reglas
especiales del operador, dichas violaciones afectaron la ley del demandado y la aplicacion de

los convenios generales civiles aplicables.
1.3. Bases tedricas

Seguidamente se desarrolld las teorias y enfoques relacionados a la variable Ejecucion
judicial de hipoteca, para ello se ha considerado la teoria de la equidad, esta teoria sostiene
que una hipoteca es una forma de financiacién en la que el prestatario compromete su
propiedad como garantia. Segun esta teoria, un prestatario compra una propiedad con dinero
prestado y luego lo usa como garantia para obtener un préstamo. Cuando el prestatario paga

el préstamo, su interés en la propiedad aumenta (Garcia-Pita, 2023).

En la misma se ha indicado la teoria del préstamo garantizado: esta teoria se basa en
la idea de que una hipoteca es un contrato entre un prestatario y un prestamista en el que el

prestamista otorga un préstamo al prestatario con derecho a tomar posesion de la propiedad
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en caso de incumplimiento. De acuerdo con esta teoria, una hipoteca es una forma de

seguridad que protege a un prestamista si el prestatario incumple (Garcia-Pita, 2023).

Teoria del interés compuesto: esta teoria se basa en el principio del interés compuesto,
segun el cual los intereses devengados por el préstamo se acumulan y se suman al capital
inicial. En el caso de una hipoteca, esto significa que el prestatario paga intereses sobre el
principal inicial y cualquier interés acumulado. Cuando se realizan los pagos, una parte se
utiliza para devengar intereses y el resto se utiliza para reducir el principal pendiente

(Basozabal, 2020).

De la misma manera también se ha considerado la teoria econémica de la hipoteca,
esta teoria estudia el papel de los préstamos hipotecarios en la economia en general. El creia
que las hipotecas permitian a las personas comprar propiedades y fomentaban la inversion
inmobiliaria. También argumentd que los préstamos hipotecarios podrian tener implicaciones
en la estabilidad financiera, ya que los cambios en los precios de las propiedades y las tasas
de interés podrian afectar el valor de las hipotecas existentes y la capacidad de pago de los

prestatarios (Basozabal, 2020).

Por otro lado, también es importante definir la naturaleza juridica de la hipoteca que
es considerado como un titulo real y derecho subordinado adjunto a un crédito sobre una
propiedad hipotecada, por lo que le da al acreedor un derecho de persecucién, la capacidad de
embargar la propiedad y tener prioridad en el cobro de su precio bajo el articulo 1101 del
Caodigo Sustantivo, dado que el derecho de hipoteca se extiende a todos los componentes de
los bienes hipotecados, y tratandose de subobjetos, el deudor ha suscrito un contrato de

garantia hipotecaria sobre los objetos del bien ejecutado; la construccion del proyecto es parte
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integrante de la propiedad, y por lo tanto debe seguir el destino del proyecto (Corte Suprema

de Justicia de la Republica [CSJR], 2001).
Asimismo, Diaz (2021) refiere que:

El término hipoteca se deriva del vocablo griego hypothekeque, antiguamente
utilizado para poner en aviso que una cosa no se podia exhibir por estar oculto. En tal
sentido, el uso de esta figura real deviene en antigua data de los imperios grecos
romanos. Sin embargo, fue perfeccionado en el antiguo roma, resultando una muy
favorable para acreedor y deudor, toda vez, que no trasladaba el bien, el cual

permanecia en posesion del propietario, pero avalando el préstamo otorgado. (p. 36)

En el Per(, la hipoteca se instaura con la creacion del Banco Central Hipotecario en
1933 (Gobierno del Presidente Luis Sanchez Cerro). Entiéndase, que el Banco Central
Hipotecario fue creado casualmente para otorgar créditos de vivienda. Asi mismo, esta
institucion financiera sobrevivid a las crisis econdémicas de esos afos,
lamentablemente, no logro superar, la crisis del quinquenio 1985-1990, donde cerré

sus operaciones. (Diaz, 2021, p. 36)
En la misma linea, Ortega (2013) refiere que la hipoteca viene a ser:

Una garantia real por excelencia, configurandose como gravamen en la medida que la
respectiva afectacion se haya inscrito, no admitiendose generacion alterna a traves de
otro mecanismo de publicidad. No hay hipoteca sin inscripcion registral, por lo que
sin esta Gltima el acreedor estara descubierto para fines de la recuperacion de su

crédito.
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Conforme a ello, si sostenemos que “no hay hipoteca sin inscripciéon”, también
afirmamos que esa inscripcion proviene de un determinado procedimiento registral, de
manera gque una anotacion preventiva de la hipoteca no es inscripcién, como tampoco
lo es un bloqueo registral respecto de la minuta de afectacion hipotecaria, ni la solicitud
de inscripcion correspondiente. Algunas de estas ultimas figuras podran generar
ciertos efectos juridicos para fines de publicidad, para impedir que terceros puedan
afectar el estado y la informacion proveniente de la partida respectiva, pero para que
el gravamen hipotecario se configure como un efectivo derecho real de garantia,

oponible, requiere contar de una inscripcion definitiva. (p. 166)

También, Varsi y Torres (2019) sostienen que la hipoteca es una garantia mobiliaria
de carécter especial que otorga seguridad a todas las partes involucradas: el deudor
hipotecario, el acreedor hipotecario y terceros (posibles o adquirentes del inmueble

hipotecado).
Segln Varsi y Torres (2019) la hipoteca presenta las siguientes caracteristicas que son:

- Convencional: La hipoteca es un derecho de propiedad establecido por convenio, y
las partes voluntariamente se comprometen a garantizar el cumplimiento de las obligaciones.
Requiere el consentimiento unanime de un testamento, y su objeto inmediato es constituir una
hipoteca. Por ello, se ha argumentado que la raiz de las hipotecas es siempre el contrato. En
el ejercicio de su autonomia privada, las partes deben acordar las obligaciones respaldadas por
garantias hipotecarias (montos de los préstamos), la forma de ejecucion y el bien inmueble

que constituye la hipoteca.
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- Accesoriedad: Como cualquier derecho de garantia fisica, una hipoteca es un derecho
subordinado. El objeto de la garantia es respaldar el cumplimiento de la obligacion principal.
Es subordinado porque se firma bajo la garantia de otra obligacion primaria. No hay garantia
real sin el crédito que garantiza, y su existencia no tiene finalidad en si misma. Uno es el
resultado del otro. No hay auto hipoteca sin garantia de crédito. El caracter subordinado de la
hipoteca significa que depende de un derecho personal, es decir, del derecho del acreedor.
Como derecho real subordinado del derecho personal, debe estar integrado por el crédito en
moneda cierta y determinada, que presupone una relacién principal, exista 0 no, y es objeto

del derecho de hipoteca.

En el caso de hipoteca, constituye una garantia sobre el inmueble, asegurando el pago
de la deuda por su valor. Es un valor y por lo tanto debe estar vinculado a un crédito de
seguridad. La teoria general de los contratos nos dice que, por regla general, estos son
primarios, y que en casos especiales, cuando se configuran como garantia de interés, son
secundarios, y aparecen a nombre de una garantia, lo que significa compromiso de garantizar
el cumplimiento de las Obligaciones de la otra parte, de usted mismo o de terceros. La hipoteca
es un derecho obligatorio secundario que se constituye solo cuando se garantiza el derecho
obligatorio. Debemos tener en cuenta la maxima accesorium sequitur principale. Es un
derecho subordinado, es decir, dependiente de la obligacion primaria que garantiza cumplir.
Es decir, como una garantia mobiliaria 0 reconvencion, una hipoteca estd supeditada al

derecho que garantiza; es decir, la subsidiariedad se basa en la garantia.

La subordinacion significa apego al sujeto, por lo tanto, carece de vida propia e
independiente, ya que la hipoteca no esté disefiada para si misma, siempre acompafia al crédito

que recibe. El articulo 1097 del Codigo Civil le da este caracter. La propiedad se afecta como
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garantia del cumplimiento de cualquier obligacion, de ahi el destino y las condiciones legales
del crédito, ya sea crédito puro o garantia de cualquier deuda constituida por un tercero. Debe
quedar claro que una hipoteca, y un derecho de garantia, esta "sujeto a una obligacion™, no

"accesorio de una obligacién”, porque es un derecho real al que no hay obligacion.

- Temporalidad: Por su caracter subvencionado, las hipotecas tienen caracter temporal.
Con el tiempo, las hipotecas estan obligadas a resolverse mediante la cancelacion de la
obligacion de garantizarlas, la realizacion de los bienes o la terminacion de cualquier forma
de gravamen. Normalmente, el caracter temporal de una hipoteca surge de la existencia de un
plazo previsible para la obligacion que garantiza. Los términos de la hipoteca pueden ser
iniciales o suspendidos, definitivos e indefinidos. De esta forma, se puede pactar que la
hipoteca surtird efecto desde una fecha determinada hasta una fecha determinada. Los bienes

garantizados con hipoteca no pueden ser ejecutados por vencimiento de plazo o resolucion.

- Especialidad: Esta caracteristica presenta doble aspecto por la especialidad en cuanto
inmueble y al crédito; referido al primero, es un derecho real que recae directamente sobre un
bien, cualquiera sea su poseedor. Los derechos de hipoteca se establecen sobre bienes
inmuebles, especialmente determinados, y esto sigue la linea de los derechos reales que gozan
esencialmente de esta caracteristica, porque los objetos de los derechos reales son siempre
cosas determinadas e individualmente determinables, ademas de las mercancias que deben
poder enajenarse. El titular de la garantia no es necesariamente el deudor de la deuda principal;
el inmueble puede ser pignorado como garantia de una obligacion contraida por otro
(hipotecario no deudor), o el bien hipotecado se ha transferido sin que el comprador tome
crédito garantizado sin subrogacion (tercero titular de la cosa mobiliaria). El articulo 1100 del

Caodigo Civil peruano adopta el principio de particularidad objetiva y asume en todas las
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formaciones de un gravamen su ubicacién, tamafo y limites, calle y nimero (si es propiedad
de la ciudad) y la jurisdiccion a la que pertenece la propiedad. Con respecto a la especificidad
del bien, se requiere que el gravamen se coloque sobre la propiedad especificamente
identificada, por otro lado, bajo la Seccion 1106, los bienes futuros no pueden ser gravados.
Esta es una regla de orden puablico, por lo que no puede existir un acuerdo efectivo para
constituir una hipoteca sobre lo que se considera una mercancia futura; por razones -que
explicaremos en las proximas lineas- probablemente no funcionara, incluso con buenas

intenciones.

Por otro lado la especialidad en cuanto al crédito: Con respecto a la especificidad del
bien, se requiere que el gravamen se coloque sobre la propiedad especificamente identificada,
por otro lado, bajo la Seccion 1106, los bienes futuros no pueden ser gravados. Esta es una
regla de orden publico, por lo que no puede existir un acuerdo efectivo para constituir una
hipoteca sobre lo que se considera una mercancia futura; por razones -que explicaremos en
las proximas lineas- probablemente no funcionard, incluso con buenas intenciones. La
hipoteca es una forma de garantizar los derechos del acreedor, una medida preventiva y
preventiva con caracter de equidad, y una garantia y proteccion de los derechos del acreedor.
Las garantias hipotecarias alcanzan un cierto nivel de crédito y también deben estimarse con
una suma de dinero. Por ejemplo, a falta de cualquier otra precision, una hipoteca no puede
constituir garantia para todos los créditos que se puedan adeudar. Necesidad de indicar que el
crédito proviene de un préstamo. Los derechos de hipoteca son derechos subordinados y deben
estar vinculados a derechos especificos. Segun este principio, la obligacion de garantia

hipotecaria debe estar bien determinada. Si una hipoteca respalda una obligacion, ya sea del
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deudor o de un tercero, se espera al menos razonablemente que la obligacion garantizada sea

identificable, ya sea simple o0 modal.

Asimismo, las obligaciones futuras o eventuales: Generalmente, una hipoteca se crea
para respaldar las obligaciones actuales del deudor. Sin embargo, el Cédigo tomé la direccion
de la legislacion moderna, permitiendo la constitucion de hipotecas para garantizar
obligaciones futuras o eventuales. Esto no destruye la subordinacion de la hipoteca, ya que no
deja de ser un derecho real que surge de la hipoteca como una obligacion que, sin existir
todavia, ya es comprobable. A esto se le llama crédito abierto, que no estaba contemplado en
el Cadigo de 1936, y se disefid para facilitar el desarrollo del crédito de modo que las garantias
cubran no solo las obligaciones existentes sino también las obligaciones futuras o eventuales.
Por supuesto, cuando se aplica la doctrina de la subordinacion, la validez de la garantia
dependeré de la existencia de obligaciones futuras o indeterminadas y de ciertas obligaciones
en un momento determinado. De lo contrario, la garantia no puede validarse, ya que se basa
en una obligacion principal. El denominado “certificado de garantia” no comprende una
garantia real prestada por un tercero a una entidad financiera, porque en este caso, la

obligacion de garantia es Unicamente la obligacion contraida por el deudor en la garantia

correspondiente.

- Indivisibilidad: Cada colateral y sus partes estan obligados a pagar la totalidad de la
deuda. Esto quiere decir que el acreedor puede hacerlo oponible al fondo formado por los
bienes gravados y cada una o todas las partes en que son divisibles los bienes hasta que sus
obligaciones queden totalmente satisfechas. La garantia serd indivisible y existira en su
totalidad sobre todos los activos garantizados. La regulacion del derecho de hipoteca tiene por

objeto inspirar los derechos del acreedor hipotecario, otorgandole al acreedor hipotecario el
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derecho de prelacion, prelacion y venta judicial. Por tanto, se introduce el principio de
indivisibilidad de las hipotecas, en virtud del cual la totalidad de la propiedad garantiza el
saldo del crédito, por mucho que subsista este importe. La indivisibilidad es una de las formas
mas tipicas de hipoteca en especie creada para los acreedores que por medio de la
indivisibilidad garantizan el crédito en todos los bienes afectados y en todas sus partes,
respondiendo todos ellos al pago integro de dicho monto del crédito y de todas sus partes.
Cabe mencionar que el articulo 1102 del Cédigo es una especificacion ejecutiva, es decir, las
partes pueden acordar lo contrario, lo cual es logico ya que los unicos beneficiarios de la
indivisibilidad de la hipoteca son los acreedores de la deuda —o puede ser su heredero—. - el
Estado no tiene intencion de imponer la indivisibilidad a los acreedores que pueden incluso

renunciar a sus derechos reales.

- Literalidad: La hipoteca solo puede ejecutarse conforme a lo que constituye un
compromiso expreso, no podemos decir que es una hipoteca implicita. Las garantias sélo
responderan a lo que los votantes hayan pactado literalmente en los derechos constitutivos. El
principio literal contiene lo exigido y exigido por esta garantia, ni mas ni menos, pues esta
sujeta a lo exigido y establecido en el acta de prenda o en la hipoteca en algin momento

posterior.

- Formalidad: La hipoteca requiere una forma de expresion para entrar en la "vida
relacional™, que es el contrato publico, en forma de sollemnibus forma date ese rei. La forma
es homogénea con el acto juridico de hipoteca, ya que es la Unica forma de probar su existencia
y contenido, y no sélo tiene una funcion probatoria (ad probationem), sino también la Gnica

prueba de su existencia (ad solemnitatem), ya que no admite pruebas complementarias. Segun
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el Digesto, el pacto publico no es condicion de existencia para la validez de la garantia

hipotecaria, lo que puede probarse por cualquier medio de arbitraje de derecho procesal.

Las hipotecas verbales son impensables porque las garantias contractuales requieren
que las condiciones de la hipoteca se documenten por escrito. En efecto, cuando se requiera
escritura publica para la constitucion de una hipoteca, la escritura sera nula si es un documento

oral o privado.

- Publicidad: Se refiere a la inscripcidn, que, como medio de publicidad, representa la
esencia de la hipoteca. Los préstamos hipotecarios son la garantia real por excelencia, en la
medida en que se haya registrado el impacto correspondiente, para configurarse como un
gravamen, para no permitir la generacion alternativa a través de otro mecanismo publicitario.
“En los derechos hipotecarios, es particularmente claro que la finalidad de la inscripcién no
es otra que la de dar publicidad a los derechos reales”. Sin registro no hay hipoteca, y sin
registro se encontraran acreedores para restituir su crédito. La hipoteca al portador no es un
derecho real, s6lo representa derechos personales, siempre que sus pretensiones deban tratarse
como tales. Los derechos de hipoteca se constituyen mediante la inscripcion en el registro de
la propiedad. El tiempo de registro determina el nivel de la hipoteca. En las hipotecas
voluntarias, es decir cuando la constitucion de la hipoteca se constituye por acuerdo entre el
deudor o un tercero y el acreedor, el contrato de hipoteca debe otorgarse en escritura publica

antes de la inscripcion.

La difusion de la hipoteca significa que es un derecho registral, ya que al no existir
transmision de la posesion al acreedor hipotecario, los terceros necesitan un dispositivo para

que conozcan la existencia del gravamen. En cambio, habria hipotecas ocultas, que afectarian
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no solo los derechos de los compradores potenciales, sino también los derechos de los
acreedores potenciales que creian que el gravamen sobre los bienes inmuebles del deudor era

"limpio".

Por otro lado, conforme al Ministerio de Justicia y Derechos Humanos (en adelante
MJDH, 2020) a través del Decreto Legislativo N° 295 que aprueba el Codigo Civil Peruano,
define a la hipoteca como un derecho real de garantia que afecta la propiedad como garantia
del cumplimiento de cualquier obligacién, ya sea propia o de un tercero. La garantia no
determina la privacion, y otorga al acreedor el derecho de repeticion, prelacién y venta judicial

de los bienes hipotecados.

De otro modo, la ejecucion judicial de la hipoteca, conforme al MJDH (2023) esta
regulado en nuestro codigo procesal civil aprobado mediante el Decreto Legislativo N° 768
en su Capitulo IV Ejecucion de garantias, la misma que prescribe su procedencia siempre en
cuando cumpla su constitucion con los requisitos de forma y fondo indicados en las normas y

tratdndose de la hipoteca bastara con que se adjunte el certificado de gravamen.

Por otro lado, Diaz (2021) sostuvo que la ejecucién judicial de garantia hipotecaria

desde:

Nuestra historia republicana, con el Codigo de Comercio de 1902, los que tenian la
categoria de acreedores, eran los garantizados con prenda mercantil, y los especificos
acreedores como los bancos hipotecarios, posteriormente la banca estatal de fomento,
tuvieron un trato beneficioso para ellos porque fueron garantizados por la prenda o la
hipoteca, otorgandoles el poder de auto tutela ejecutiva dandoles la facilidad de

proceder, sin llegar a juicio con el deudor, a la venta del remate del bien o bienes. El
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acreedor solicitaba al juez de primera instancia que le de autorizacién para venderla,
el juez sin oposiciones ni excepciones daba la potestad para que el acreedor vendiera
la prenda. Hoy en dias estas formas fueron eliminadas con la vigencia del C.P.C. del

93.

Posteriormente, con la vigencia del Codigo Procedimientos Civiles del 1912, el
acreedor o prendario estaba sujeto a los parametros del régimen general segun el
Caodigo Procedimientos Civiles del 1912, teniendo la particularidad de que el embargo
recaia sobre los bienes hipotecados. Se dieron libertades al acreedor para que este

escogiera los bienes en los cuales recaeria el embargo.

Finalmente, la hipoteca es una figura juridica que desarrolla su eficacia ejecutiva en
concordancia con nuestro ordenamiento procesal civil. Ahora, nuestra regulacion
normativa de la hipoteca en el Cadigo Civil no contiene una regla que determine una
solucidn en caso que el monto del gravamen sea menor a lo adeudado y tampoco se
encuentra una solucion en el codigo Adjetivo. Por ello el contenido del articulo 1107
del codigo sustantivo debe entenderse en los conceptos que minimamente deben cubrir
la hipoteca, sin agotarlos y tampoco sin considerar el monto del gravamen. En ese
sentido, son diferentes los conceptos del monto del gravamen y las obligaciones
conjeturadas con esta. En el primer caso nos encontramos con el monto maximo, el
limite del monto acordado por las partes; en el segundo caso nos encontramos con los
conceptos que pueden ser cubiertos por la hipoteca. La incompatibilidad entre ambos

es lo que ocasiona un proceso judicial. (pp. 38-39)

<Cordova Colugna, C.; Sihuay Gusieff, J.> Pag. 30



I UNIVERSIDAD

PRIVADA
DEL NORTE

Ejecucion judicial de la hipoteca y las medidas de
proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial
de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022

Seguidamente se han descrito los enfoques conceptuales de la dimension proceso de

ejecucion judicial sin oposicion, en este caso depende de varios factores; dandose la situacion

de que si el deudor accede a vender el bien (decision que puede tomarse en cualquier momento

antes de la subasta y aceptada por la entidad financiera), el plazo total se ampliara hasta un

maximo de 6 meses; por el contrario si el deudor no estd de acuerdo con dicha venta, la

duracion depende basicamente del nimero de subastas que se realicen y de si es necesario

desalojar al ocupante del inmueble por este motivo, cabe sefialar que cada subasta prorroga el

plazo en otra de 60 dias, mientras que el proceso de desalojo puede tardar como méaximo 60

dias (Banco Central de Reserva del Per( [BCRP], 2023).

Figura 1.

Proceso de ejecucion de la garantia sin oposicion del ejecutado

1 2 3 4 5 b
Presentaciony : Recuperacicn de
admision de [a » Qrden@e * i * Remate Adjudicacién » crédito y cobro

ey ejecucion a lemate T
15- 30 dias 30-90 dias 25- 60 dizs 60 - 180 dias * 20-30 dias 25 - 60 dias
Promedio e Promedio de Promedio de Promedio de Promedio de

80 dias 120 dias 240 dias 265 dias 305 dias

Nota: (BCRP, 2023, p. 63)

>

Presentacion y admision de demanda, sera procedente siempre en cuando la garantia

real objeto de la controversia se haya constituido bajo las formalidades que la norma establece,

ademas, el albacea acompaniiara a su solicitud los documentos que contengan una garantia, en

este caso una hipoteca, y un estado de cuenta por el saldo del deudor. La resolucién que declara
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inadmisible una demanda es subsanable, tiene efecto suspensivo y solo se notificara a la parte

ejecutante (Poder Ejecutivo, 2008).

Por otro lado, la orden de ejecucion se entiende en teoria como “ejecucion comercial”,
“ejecucion acelerada” y “proceso de ejecucion calificada”, que es el proceso mediante el cual
el propietario hace efectiva la venta de bienes por incumplimiento de contrato. Deudores que
garantizan deudas; para este efecto, el requerimiento administrativo debe ir acompafiado de
una 0 mas cartas de crédito que cumplan con los requisitos legales, es decir, la regla general
es que se debe aportar una escritura de hipoteca registrada que contenga los requisitos legales
para la ejecucion; los titulos estructurados pueden incluso integrarse o reconocerse con titulos
registrados adicionales, que, dependiendo del sistema legal, deben ser exigibles. Este es otro
modelo del proceso de ejecucidn en el que se ejecutan varias garantias independientemente de
los cambios debido a que se otorga la garantia. En este proceso, el albacea busca la tutela
judicial efectiva de la parte ejecutada para cumplir las obligaciones contenidas en la ejecucion
0 en su defecto rematar los bienes aportados en garantia mobiliaria, antieclesiastica o

hipotecaria (Sexto Pleno Casatorio, 2013).

En este sentido, no puede dejarse distincion de obligacion en el curso de la ejecucion
de la garantia, ya que lo que se persigue es el cobro de la deuda. Las obligaciones nunca son
reales, son personales. El acreedor obtiene una garantia méas fuerte a través de la formacion de
la garantia mobiliaria. Aunque los bienes gravados dejen de pertenecer a la persona que los
grava, no se libera la responsabilidad en que haya incurrido. La forma normal de establecer
estos derechos es consuetudinaria, pero sus efectos principales estan determinados por la ley,
especialmente en la medida en que ésta confiere el privilegio de cobrar créditos sobre las cosas

gravadas (Sexto Pleno Casatorio, 2013).
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La convocatoria de remate en caso de ejecucion de garantia hipotecaria es una
oportunidad para los inversores inmobiliarios, sin embargo, por otro lado, es una gran pérdida
para los propietarios. Las propiedades presentadas para la subasta pueden adjudicarse a los
postores por un valor muy por debajo del valor de tasacién o incluso por debajo del valor real
de mercado. Se puede perder mas del 50% del valor de tasacion. EI Cédigo de Procedimiento
Civil establece que en este caso se pueden presentar un méaximo de tres demandas
consecutivas. Luego puede otorgar al mismo propietario o tasar la propiedad nuevamente y

enviarla a una nueva solicitud de subasta, conforme al detalle siguiente:

Primera convocatoria: La base de la oferta sera igual a las dos terceras partes (2/3) del

valor tasado.

Segunda convocatoria: En segunda convocatoria se reduce la base del puesto en un

15% respecto a los 2/3 anteriores).

Tercera convocatoria: En la tercera convocatoria, la base se reduce en otro 15% con

respecto a la base de la segunda convocatoria.

Ademas, si en la tercera subasta no hubiere postores, a peticion del ejecutante, el bien
podré adjudicarse directamente al precio base de la Gltima subasta. Si el ejecutante no pide
resolucion en el plazo de diez dias, el juez ordenara nueva tasacion y remate con las mismas
reglas sin levantar la prohibicion (Instituto Nacional de Defensa de la Competencia y de la

Proteccion de la Propiedad Intelectual [Indecopi], 2023).

Asimismo, conforme a la legislacion argentina, el remate, esta regulado y disponible

en todos los estados y es el método obligatorio de venta por ejecucion hipotecaria en muchos
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de ellos. Se trata de la venta supervisada por el tribunal de la propiedad hipotecada, y los
ingresos se utilizan primero para pagar la hipoteca, luego a otros acreedores y, finalmente, al
deudor hipotecario. Las ejecuciones de subasta judicial requieren que el acreedor hipotecario
(banco u otro prestamista) tenga cuidado al asegurarse de que todas las partes afectadas estén
incluidas en el procedimiento para que el comprador de una propiedad adjudicada obtenga
informacién sobre la titularidad efectiva de la propiedad (Banco Central de la Republica

Argentina [BCRA], 2022).

En la misma linea se han descrito los enfoques de la dimensidn proceso de ejecucién
con oposicion del ejecutado, esta relaciona con varios factores, como una apelacion de la
decision de solicitud de subasta que requiere una reevaluacion (generalmente ordenada por un
juez cuando la subasta no se llevo a cabo dentro de los 24 meses, aproximadamente 120 dias),
debido a los diversos aspectos del proceso de subasta y desalojo disponibles para el retraso
del demandado debido a esta observacién (que puede tardar hasta 105 dias en completarse).
Bajo estos supuestos, el proceso de ejecucion judicial de hipoteca en estos casos podria

extenderse a aproximadamente 3 afios (BCRP, 2023).

Figura 2.
Proceso de ejecucion de la garantia con oposicion del ejecutado, quién interpone recurso de apelacion en
cada una de las etapas del proceso
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"Nota: (BCRP, 2023, p. 63)

Por otro lado se han desarrollado las teorias y enfoques relacionados a la variable
Medidas de proteccion al deudor hipotecario, segiin Diaz (2009) son actitudes y decisiones
consideradas por el Estado a través de sus diferentes organismos publicos con el fin de atender
y proteger eficazmente a los deudores hipotecarios contra los perjuicios que puedan derivarse
de la ejecucion judicial; por otra parte, buscan apoyar y proteger a los deudores hipotecarios
mecanismos de proteccion contra posibles abusos derivados de las ejecuciones judiciales.
Nuevamente, estas protecciones van un paso mas alla, ya que intentan tranquilizar a los

deudores hipotecarios y permitirles gradualmente ejercer su derecho de defensa.

En la legislacion comparada en el caso de Espafia se han evidenciado en la Ley 1/2013
de 14 de mayo las medidas de proteccion a los deudores hipotecarios las mismas que han
establecido en el articulo 1., Capitulo I. Suspension de los lanzamientos sobre viviendas

habituales de colectivos especiales vulnerables estableciendo los siguientes:

1. Hasta transcurridos once afos desde la entrada en vigor de esta Ley, no procedera
el lanzamiento cuando en un proceso judicial o extrajudicial de ejecucion hipotecaria

se hubiera adjudicado al acreedor, o a cualquier otra persona fisica o juridica la
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vivienda habitual de personas que se encuentren en los supuestos de especial

vulnerabilidad y en las circunstancias econdmicas previstas en este articulo.

Durante ese plazo, el ejecutado situado en el umbral de exclusion podré solicitar y
obtener del acreedor ejecutante de la vivienda adherido al Codigo de Buenas Practicas
para la reestructuracion viable de las deudas con garantia hipotecaria sobre la vivienda
habitual, aprobado por el Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes
de proteccidn de deudores hipotecarios sin recursos, 0 persona que actle por su cuenta,
el alquiler de la misma en las condiciones establecidas en el apartado 5 del anexo de

dicho Cadigo.

2. Los supuestos de especial vulnerabilidad a los que se refiere el apartado anterior

son:

a) Familia numerosa, de conformidad con la legislacion vigente.
b) Unidad familiar monoparental con al menos un hijo a cargo.
¢) Unidad familiar de la que forme parte un menor de edad.

d) Unidad familiar en la que alguno de sus miembros tenga reconocido un grado de
discapacidad igual o superior al 33 por ciento, situacion de dependencia o enfermedad
que le incapacite acreditadamente de forma permanente para realizar una actividad

laboral.

e) Unidad familiar en la que el deudor hipotecario se encuentre en situacion de

desempleo.

<Cordova Colugna, C.; Sihuay Gusieff, J.> Pag. 36



1

UPN Ejecucion judicial de la hipoteca y las medidas de
vERSIOAD proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial
L NoRTe de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022

f) Unidad familiar con la que convivan, en la misma vivienda, una 0 mas personas que
estén unidas con el titular de la hipoteca o su codnyuge por vinculo de parentesco hasta
el tercer grado de consanguinidad o afinidad, y que se encuentren en situacion personal
de discapacidad, dependencia, enfermedad grave que les incapacite acreditadamente

de forma temporal o permanente para realizar una actividad laboral.
g) Unidad familiar en la que exista una victima de violencia de género.
h) El deudor mayor de 60 afios.

3. Para que sea de aplicacion lo previsto en el apartado 1 deberan concurrir, ademas
de los supuestos de especial vulnerabilidad previstos en el apartado anterior, las

circunstancias econémicas siguientes:

a) Que el conjunto de los ingresos de los miembros de la unidad familiar no supere el
limite de tres veces el Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples anual de
catorce pagas. Dicho limite sera de cuatro veces el Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples anual de catorce pagas en los supuestos previstos en las letras d) y
f) del apartado anterior, y de cinco veces dicho indicador en el caso de que el ejecutado
sea persona con parélisis cerebral, con enfermedad mental o con discapacidad
intelectual, con un grado de discapacidad reconocido igual o superior al 33 por ciento,
0 persona con discapacidad fisica o sensorial, con un grado de discapacidad reconocido
igual o superior al 65 por ciento, asi como en los casos de enfermedad grave que
incapacite acreditadamente, a la persona o a su cuidador, para realizar una actividad
laboral. El limite definido para cada caso se incrementara por cada hijo a cargo dentro

de la unidad familiar en:
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i. 0,15 veces el IPREM para las familias monoparentales;
ii. 0,10 veces el IPREM para el resto de las familias. (BOE, 2022)

En esta parte se desarrollaron los conceptos referidos a la dimensién medidas de
proteccién al deudor antes de la ejecucion hipotecaria, la primera proteccion esta dirigida a
permitir una reestructuracion viable de la deuda hipotecaria a través de un periodo de carencia
para aplicar la amortizacién de capital al préstamo o crédito y una reduccion de tasa de cuatro
afios y extension de los plazos de amortizacion total. Otras salvaguardas, donde una entidad
puede ofrecer opcionalmente a un deudor un descuento en la totalidad de su deuda, en su caso,
si la reestructuracion previa fue insuficiente. Si ninguna de las dos medidas anteriores reduce
los esfuerzos colaterales del deudor a un nivel aceptable para su viabilidad financiera, podra
exigir y la entidad debera aceptar una fecha de pago como medio de extincion definitiva de la
deuda. En este altimo caso, la familia puede quedarse en casa durante dos afios, pagando una

renta asequible (Ayuntamiento de Méstoles, 2023).

Las principales medidas de proteccion al deudor hipotecario conforme a la legislacion

espafiola deberian de ser:

- Moderacidn de los intereses moratorios: En todos los contratos de crédito o préstamo
con garantia hipotecaria inmobiliaria en los que el deudor se encuentre dentro del umbral de
exclusion, el interés de demora aplicable desde el momento en que el deudor admita ante la
entidad que se encuentra en la situacion anterior es como maximo del 2,5% del capital

pendiente del préstamo afiadido al convenio de préstamo de intereses pagados.
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- Reestructuracion de deudas hipotecarias: Los deudores en el umbral de exclusion
pueden solicitar y obtener una reestructuracion de su deuda garantizada de las entidades
acreedoras cubiertas por el Codigo de Buenas Practicas para lograr su viabilidad a medio y
largo plazo. Junto con la solicitud de reorganizacion, se les proporcionaran los documentos

antes mencionados (Ayuntamiento de Mostoles, 2023).

El deudor en proceso de ejecucion no podra hacer tal solicitud una vez emitido el
anuncio de subasta, en el plazo de un mes desde la presentacion de la solicitud anterior junto
con los documentos mencionados en la letra anterior, la entidad debera notificar al deudor y
proporcionarle un plan de reorganizacion, que establezca el desempefio del deudor y las
consecuencias financieras. El deudor de la solicitud conjunta toma las siguientes medidas:
Periodo de carencia de cuatro afios para la amortizacion del capital; extender los periodos de
pago hasta 40 afios después del desembolso del préstamo; ademas, una entidad podra
reconsolidar todas las obligaciones contraidas por el deudor; los préstamos de crédito o
hipotecarios que requieran una amortizacion anticipada dentro de los diez afios siguientes a la
aprobacién del plan de reestructuracion no incurren en gastos de compensacion y en un plan
de reorganizacion, una entidad advertira, en su caso, que el plan no es factible sujeto a los
criterios establecidos en la seccion siguiente, o, si no lo es, puede requerir medidas adicionales

(Ayuntamiento de Mdstoles, 2023).

Por otro lado, las medidas complementarias protectoras del deudor hipotecario, podra
solicitar la reduccion del capital a amortizar en los términos previstos en este apartado, y la
entidad tendré el derecho a aceptar o rechazar la fecha de 1 mes (Ayuntamiento de Mostoles,

2023).
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A estos efectos, se entiende por plan de reorganizacion inviable la cuota hipotecaria
mensual superior al 60% de los ingresos percibidos conjuntamente por todos los miembros de
la unidad familiar. Para la determinacion del descuento, la entidad utilizara alguno de los
siguientes métodos de calculo y en todo caso informara al deudor del resultado obtenido, con
independencia de que la primera resolucion conceda el descuento: 25% de reduccion; la
reduccion es igual a la diferencia entre el capital amortizado y el capital ahorrado, el monto
total del capital prestado en la misma proporcion que el nimero de cuotas pagadas por el
deudor sobre el monto total adeudado y la reduccion es igual a la mitad de la diferencia entre
el valor actual de la vivienda y su valor de tasacion original menos el doble de la diferencia

del préstamo (Ayuntamiento de Mdstoles, 2023).

Por otro lado, las medidas sustitutivas de la ejecucion hipotecaria, dentro de los doce
meses siguientes a la presentacion de la solicitud de concurso, un deudor incluido en el umbral
de exclusion podra, si el saneamiento y las medidas complementarias (en su caso) no son
factibles, solicitar una fecha en sustitucion de su residencia habitual en los términos previstos
en el presente seccién. En estos casos, la entidad estara obligada a aceptar la entrega de los
bienes en garantia por parte del deudor a la propia entidad o a un tercero designado por ésta,
dando lugar a la eventual cancelacion de la deuda. La fecha de pago supondré la renuncia total
de la deuda garantizada por la garantia y la responsabilidad personal del deudor y de terceros
frente a la entidad por la misma deuda. El deudor, si lo solicita en la fecha de pago solicitada,
podra permanecer en el inmueble en calidad de arrendatario durante dos afios, pagando una
renta anual del 3% del importe total de la deuda entregada, recargo por mora del 20%. La
entidad podra pactar con el deudor la cesion de parte de las ganancias patrimoniales derivadas

de la venta de la vivienda, teniendo en cuenta la posible colaboracion de éste en la citada
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cesion. La medida no se aplicara en los procedimientos de ejecucion cuando se encuentre en
curso una subasta y ésta se haya anunciado, o cuando la vivienda esté gravada con cargas

posteriores (Ayuntamiento de Mdstoles, 2023).

Seguidamente se desarrollaron los enfoques conceptuales de la dimension medidas de
proteccion al deudor hipotecario durante la ejecucion hipotecaria, estas medidas estan
disefiadas para proteger a los deudores gque estan a punto de liberarse, asi como a los deudores
cuyas condiciones econdmicas han cambiado como resultado de la crisis. La proteccién
incluye una moratoria de dos afios sobre la ejecucion hipotecaria (Ayuntamiento de Mostoles,

2023).

Se considera que un deudor se encuentra en una situacion de especial desventaja si se
encuentra en alguna de las siguientes circunstancias: Familias extensas; unidades familiares
monoparentales con dos hijos a cargo; unidades familiares con hijos menores de 3 afios; un
miembro de la unidad familiar que haya sido declarado discapacitado en mas del 33% y se
acredite esta condicion de dependencia o enfermedad incapacitante permanente de actividades
laborales; unidades familiares en las que el deudor hipotecario se encuentre en situacion de
desempleo y haya agotado la prestacion por desempleo; constituye una unidad familiar en la
que se unen una o Vvarias personas con el acreedor hipotecario o su coényuge por
consanguinidad o afinidad hasta el tercer grado, y en las circunstancias personales de invalido,
dependiente, conviviente en el mismo domicilio o grave condicion médica que le impida de
forma temporal o permanente desarrollar actividades laborales y unidades familiares con una
victima de violencia de género si el domicilio a liberar es su residencia habitual

(Ayuntamiento de Mostoles, 2023).
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1.4, Formulacion del problema
1.4.1. Pregunta general

¢Cual es la relacion entre la ejecucion judicial de la hipoteca y las medidas de
proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima,

20227
1.4.2. Preguntas especificos

PE1: ;Cudl es la relacion entre la ejecucion judicial de la hipoteca sin oposicion y las
medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de

Justicia de Lima, 2022?

PE2: ¢(Cual es la relacion entre la ejecucion judicial de la hipoteca con oposicion del
ejecutado y las medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte

Superior de Justicia de Lima, 20227
1.5. Justificaciéon
1.5.1. Justificacion tedrica

A partir de lo indicado, la investigacion se justifica en contexto tedrico en vista que a
través de los resultados se afianzaran las teorias relacionadas a la variable ejecucion judicial
de hipoteca y medidas de proteccion al deudor hipotecario, con datos nuevos, actualizados y

relevantes.
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1.5.2. Justificacion préctica

De la misma forma se justifica en el &mbito practico en vista que a su sustentacion y
publicacion en el repositorio institucional servira como guia a estudiantes o docentes de
derecho que pueden emplear como material educativo, también servira como guia a futuros
investigadores que desarrollen similares estudios y podran emplearlos también como

antecedente de estudio.
1.5.3. Justificacion metodoldgica

Finalmente se justifica en el contexto metodolégico en vista que los instrumentos
elaborados, validados y aplicados podran ser adaptados y aplicados por futuros investigadores

que desarrollen trabajos similares a mayor profundidad.
1.6. Objetivos
1.6.1. Objetivo general

Determinar la relacion entre la ejecucion judicial de la hipoteca y las medidas de
proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima,

2022.
1.6.2. Objetivos especificos

OEZ1: Delimitar la relacién entre ejecucion judicial de la hipoteca sin oposicion y las
medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de

Justicia de Lima, 2022.
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OEZ2: Delimitar la relacién entre la ejecucion judicial de la hipoteca con oposicion del
ejecutado y las medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte

Superior de Justicia de Lima, 2022.
1.7.  Hipdtesis
1.7.1. Hipotesis general

La ejecucion judicial de la hipoteca se relaciona significativamente con las medidas
de proteccién al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de

Lima, 2022.
1.7.2. Hipotesis especificos

HEZL: La ejecucidn judicial de la hipoteca sin oposicion se relaciona significativamente
con las medidas de proteccidn al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior

de Justicia de Lima, 2022.

HE2: La ejecucion judicial de la hipoteca con oposicion del ejecutado se relaciona
significativamente con las medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial

de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.
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CAPITULO Il: METODOLOGIA
2.1. Enfoque de estudio

La investigacion cuantitativa es un tipo de investigacion que estudia o analiza la
realidad a través de diferentes procedimientos basados en la medicion, requiriendo
procedimientos estadisticos para probar hipotesis. La investigacion cuantitativa utiliza
principalmente "mediciones de variables basadas en cantidades en lugar de criterios. Las
mediciones cuantitativas las convierten en un tipo preciso de investigacion y permiten la
experimentacién™. Con base en los resultados de las mediciones y los célculos estadisticos,
los investigadores pueden hacer inferencias y generalizaciones (Hernandez-Sampieri &

Mendoza, 2018).
Ademas, conforme a la definicion de Rivas (2022):

La investigacion cuantitativa hace referencia a cualquier informaciéon que se pueda
cuantificar, contar o medir. Este tipo de enfoque se utiliza para cuantificar actitudes,
encuestas, opiniones, comportamientos y otras variables definidas, y generalizar los

resultados de una poblacion de muestra més grande.

Los métodos de recopilacion de datos cuantitativos incluyen varias formas para
recopilar datos: Experimentos, encuestas en linea o por teléfono, entrevistas cara a
cara, estudios longitudinales, interceptores de sitios web y observaciones sistematicas.

Asimismo presenta las siguientes caracteristicas:
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- Los métodos deductivos estan generalmente asociados con la investigacion
cuantitativa; es decir la informacion/resultados/conclusiones se extraen con base en

una premisa 0 a una serie de proposiciones que se asumen como verdaderas.

- El término cuantitativo proviene del latin Quantum (Cuanto): Relacion con la

cantidad de algo.

- La investigacion cuantitativa se utiliza para generar datos numéricos, hechos
concretos o expresar resultados mediante el empleo de técnicas estadisticas, ldgicas,

formulas y/o matematicas.

- En base al punto tres (3), el enfoque cuantitativo se expresa por medio de nimeros o

graficos.

- A diferencia del método cualitativo, el cuantitativo utilizan técnicas estructuradas
para la recopilacion de datos: Cuestionarios, Encuestas, Informes de base de datos,

Experimentos.

- Los estudios cuantitativos se pueden elaborar rapidamente con software de

computacion de datos.

- El enfoque cuantitativo se instruye a la entrega de resultados y no a descripcion de

procesos.

- Se utiliza para probar o validar teorias y suposiciones relacionadas con un problema.
Este tipo de investigacion se puede utilizar para establecer hechos generalizables sobre

un tema.
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- A diferencia del tipo cualitativo (Necesita poca participacion de variables para
determinar un punto); el tipo cuantitativo requiere de muchas variables para

determinar un porcentaje.
- Términos clave: prueba, medicion, objetividad, replicabilidad

A partir de las definiciones antes indicadas el enfoque de la investigacion fue

cuantitativo en vista que se ha empleado la estadistica para la contrastacion de las hipétesis.
2.2. Tipo de investigacion

La investigacion es el proceso de buscar obtener informacion relevante y confiable,
mediante la aplicacion del método cientifico, con el objetivo de comprender, verificar, corregir
o aplicar el conocimiento. EI método cientifico requiere un estudio reflexivo y sistematico de
los problemas (preguntas cientificas), incluida la observacion, el razonamiento y la prediccion,
la planificacion de experimentos y la comunicacion de los resultados. La investigacion es vital
para los profesionales y forma parte de la trayectoria profesional antes, durante y después de
[legar a un puesto, siendo la investigacion en si misma el objetivo final de muchos graduados

(Relat, 2010).

Las investigaciones se clasifican segun su finalidad, los medios necesarios para la
obtencidn de datos y el nivel de conocimiento adquirido como resultado del desarrollo de la

tesis. De acuerdo con el propdsito de la investigacion, la investigacion se divide en:

Basica: También denominado puro, tedrico o dogmatico. Su peculiaridad radica en
que se origina en un marco teorico y permanece dentro de él. El objetivo es aumentar el

conocimiento cientifico sin contrastarlo con ningun aspecto practico.
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Aplicada: También conocida como practica o empirica. Se caracteriza porque busca la
aplicacion o aprovechamiento de los conocimientos adquiridos. La investigacion aplicada
depende de los resultados y avances de la investigacion basica. Dicho esto, toda investigacion
aplicada requiere un marco tedrico, aunque esté interesado en resultados practicos (Relat,

2010).

De lo indicado la presente tesis tuvo por tipo de investigacion basica en vista que la

solucion del problema no fue de manera inmediata.
2.3.  Disefio de investigacion

La eleccion del disefio de investigacion es un aspecto clave del proceso de
investigacion, el cual estd intimamente relacionado con el planteamiento del problema y
especialmente con los objetivos propuestos. La particularidad del objeto de investigacion hace
que los investigadores adopten un disefio mas flexible, e incluso consideren investigaciones

de métodos mixtos (Casari, 2020).

Muchas veces la respuesta a qué disefio utilizar se puede dar simplemente en una
busqueda bibliografica basada en la lectura de estudios similares. A veces la situacion es mas
complicaday depende de otras variables relacionadas con los recursos (materiales y humanos)
que tengamos. Por ejemplo, se puede proponer un disefio de manera confiable, pero no se
puede obtener la muestra esperada y el estudio pierde su factibilidad. Por lo tanto, el disefio
de investigacion tiene una etapa preliminar, que es analizar la literatura, realizar una discusion
profunda sobre el estado actual y realizar reflexiones de factibilidad en la etapa posterior, si

se puede llevar a cabo de esta manera (Casari, 2020).
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Un estudio no experimental es aquel que carece de manipulacion de la variable
independiente. En lugar de manipular variables independientes, los investigadores que
realizan estudios no experimentales simplemente miden variables que ocurren naturalmente
(en un laboratorio o en el mundo real). Esto se debe a que, si bien los estudios experimentales
pueden proporcionar pruebas sélidas de que los cambios en las variables independientes
conducen a diferencias en las variables dependientes, los estudios no experimentales a menudo
no pueden hacerlo. Sin embargo, como veremos, la incapacidad de sacar conclusiones
causales no significa que la investigacién no experimental sea menos importante que la
investigacion experimental. Se utiliza sélo en los casos en que la investigacion experimental

no es posible (Jhangiani et al., 2023).

El disefio de estudio fue no experimental transversal de tipo descriptivo y
correlacional, en vista que no se han manipulado las variables objeto de estudio y ademas de
ello se han descrito las variables a partir de la recopilacién de datos y finalmente se ha buscado

la relacion entre dos o mas variables.
2.4.  Poblacion y muestra

La poblacién se puede definir como una coleccion, conjunto o generalizacion de
unidades, individuos, objetos o sujetos a estudiar con un determinado nimero y caracteristicas,
pudiendo ser personas, objetos, instituciones, hechos y otros objetos que pueden obtener o
proporcionar informacion, datos) de los que se pueden extraer conclusiones. La poblacion no
son solo personas o seres vivos, sino que también incluye otros objetos naturales; la poblacion
no es solo la cantidad existente en el objeto o sujeto de investigacion, sino que también incluye

todas las caracteristicas y atributos que posee el objeto o sujeto. Incluso una sola persona
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puede actuar como un grupo porque la persona tiene varias caracteristicas, como estilo de

hablar, disciplina, personalidad, pasatiempos, etc. (Hernandez-Sampieri & Mendoza, 2018).

La poblacion estuvo conformada por 157 expedientes de ejecucion judicial de hipoteca

ventilados en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.
Se han considerado los siguientes criterios para considerar como poblacion de estudio:
Criterios de inclusion:

- Expedientes de ejecucion judicial de hipoteca con sentencia ventilados durante el

afio 2022 en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima.
Criterios de exclusion:

- Expedientes de ejecucion judicial de hipoteca, ventilados durante el afio 2022 y
que siguen en curso en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de

Justicia de Lima.

A partir de los criterios antes indicados se han considerado como muestra a 53
expedientes de ejecucion judicial de hipoteca ventilados en el Primer Juzgado Comercial de

la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.
2.5. Técnica e instrumentos de recoleccion de datos

Segun, Pandey y Pandey (2015) y Arias et al. (2022) (citado en Medina et al., 2023)

refieren que:
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Una técnica de investigacion es un procedimiento sistematico utilizado para recopilar
y analizar informacion con el fin de resolver un problema o responder a una pregunta
de investigacion. Hay diferentes técnicas de investigacion, tales como encuestas,
entrevistas, observacion, experimentos, entre otros, y su eleccion depende del objetivo
y alcance de la investigacion. Cada técnica ofrece diferentes ventajas y desventajas y
es importante seleccionar la técnica adecuada para asegurarse de obtener los mejores

resultados de la investigacion. (p. 12)

En la misma linea indicé referido a los instrumentos de recoleccion de datos Rudio

(1986) (Citado en Medina et al., 2023):

Un instrumento de investigacion es una herramienta especifica utilizada para recopilar
y analizar informacion en el proceso de investigacion. Estos instrumentos pueden
incluir fichas de cotejo, cuestionarios, escalas de medicién, fichas de entrevistas
estructuradas, pruebas estandarizadas, entre otros. Los instrumentos de investigacion
ayudan a los investigadores a obtener informacion precisa y confiable sobre su tema
de estudio y a llegar a conclusiones validas y confiables. Es importante elegir el
instrumento adecuado para asegurarse de obtener los mejores resultados de la

investigacion. (p. 12)
Por otro lado, Arias et al. (2022) (citado en Medina et al., 2023) refirieron:

La diferencia entre una técnica de investigacion y un instrumento de investigacion es

la siguiente:
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v/ Técnica de investigacion: Es un meétodo sistematico utilizado para recopilar y

analizar informacion, con el fin de responder a una pregunta o resolver un problema
especifico. Ejemplos de técnicas de investigacion incluyen encuestas, entrevistas,

observacion, experimentos, entre otros.

v Instrumento de investigacion: Es una herramienta especifica utilizada para recopilar

y analizar informacion en el proceso de investigacion. Ejemplos de instrumentos de
investigacion incluyen encuestas, cuestionarios, escalas de medicion, entrevistas

estructuradas, pruebas estandarizadas, entre otros.

En resumen, una técnica de investigacion es un enfoque general para la recoleccion y
el analisis de informacién, mientras que un instrumento de investigacion es una
herramienta especifica utilizada dentro de una técnica de investigacion para recopilar

informacién. (pp. 12-13)

A partir de lo indicado la técnica de acopio de datos empleado fue el analisis

documental y por instrumentos ficha de analisis documental.

La técnica de recoleccion de datos analisis documental, desempefia un papel
fundamental en investigaciones cuantitativas, en vista que el analisis documental facilita la
identificacion y evaluacion de investigaciones previas, teorias, modelos y hallazgos
relacionados con el tema de estudio. Asimismo, el andlisis de los documentos, como
expedientes judiciales, bases de datos estadisticas o archivos institucionales, proporcionan
datos cuantitativos que se utilizan para validar o complementar los datos recopilados durante

la investigacion (Wood et al., 2020).
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Ademas, la ficha de analisis documental es un conjunto de instrucciones, pasos o
directrices sistematicas disefiadas para orientar a los investigadores o analistas en el proceso
de examinar y evaluar documentos con el objetivo de obtener informacion relevante y
significativa. Esta guia proporciona una estructura y un enfoque metodoldgico para llevar a
cabo el analisis de documentos de manera eficiente y efectiva. A traves de pasos detallados y
criterios especificos, la guia de analisis documental busca asegurar que el investigador obtenga

datos validos y confiables de los documentos seleccionados (Guetterman & James, 2023).
2.6.  Procedimiento de recoleccién y andlisis de datos

Primero se ha procedié a la elaboracion de la ficha de analisis documental,
seguidamente se procedié a solicitar la carta de presentaciéon a la Universidad Privada del
Norte (UPN), seguidamente se procedié a solicitar la autorizacion al Primer Juzgado
Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima a efectos de tener acceso a los expedientes

sobre casos de ejecucion judicial de hipoteca con sentencia ventilados durante el afio 2022.

Una vez autorizado se procedi6 a ejecutar el analisis documental recopilando los datos
a través de la ficha de andlisis documental, seguido se procedi6é a tabular los resultados
referidos a aquellos proceso de ejecucién judicial con oposicion (1) y proceso de ejecucion
judicial sin oposicion (2). Asimismo, también se han codificado a aquellos casos donde se han
dictado medidas de proteccion al deudor (1) y aquellos casos en las que no se han dictado

medidas de proteccion al deudor (2).

Seguido se han procedio a exportar la programa estadistico SPSS 29 version espafiola
en la que se han realizado el analisis y procesamiento de datos descriptivos referidos a las

tablas cruzadas y figuras de porcentajes. También se han realizado los resultados inferenciales
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que consistio en la prueba de normalidad de Kolmogdrov-Smirnov en vista que los datos

superaron los 50 datos.

Seguido, se opto por la prueba de hipotesis siendo para el presente caso la prueba
paramétrica de Rho de Spearman con la cual se probaron las hipotesis. Posteriormente se
procedio a exportar los resultados al Microsoft Office Word, donde se realizo el analisis

interpretacion en el informe de tesis.
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CAPITULO Ill: RESULTADOS

3.1. Resultados descriptivos

En esta parte se han presentado los resultados de haber analizado a través de la técnica
de acopio de datos andlisis documental por intermedio del instrumento ficha de analisis
documental 53 expedientes de ejecucion judicial de hipoteca la misma que fueron resuelto en
el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima durante el afio 2022,
obteniéndose por resultados para el objetivo general: Determinar la relacion entre la ejecucion

judicial de la hipoteca y las medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial

de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.

Tablal

Relacion entre ejecucion judicial de hipoteca y medidas de proteccion al deudor

Y: Medidas de proteccién al deudor

Se han dictado

medidas de No se han dictado
proteccion al medidas de Tota
deudor proteccion al deudor |
X: Proceso de Recuento 15 5 20
Ejecucio ejecucion judicial % del 28,3% 9,4% 37,7
n judicial con oposicion total %
de Proceso de Recuento 0 33 33
hipoteca ejecucion judicial % del 0,0% 623% 62,3
sin oposicion total %
Total Recuento 15 38 53
% del 28,3% 71,7% 100,
total 0%
Nota: Elaboracion propia
<Cérdova Colugna, C.; Sihuay Gusieff, J.> Pag. 55



UPN Ejecucion judicial de la hipoteca y las medidas de
1 vERSIOAD proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial
L NoRTe de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022
Figura 3.
Relacion entre ejecucion judicial de hipoteca y medidas de proteccion al deudor

Y: Medidas de proteccion al dendor

Ge lan dictado medidas de protecciodn al dendor
o se han dictado medidas de proteccion al
T deudor

Froceso de sjecucton udicial con Froceso de ejecucion udicial sm
O OELCION P OELEIoN

X: Ejecucion judicial de lupoteca

Nota: Elaboracion propia

Conforme a la Tablal y Figura3 de resultados de haber analizado 53 expedientes de
ejecucion judicial de hipoteca en el 1ler Juzgado Comercial de Lima durante el afio 2022, se
evidencio que en 37,7% (20) de los expedientes se han evidenciado que ha existido oposicion
por parte del demandado mientras en 62,3% (33) no ha existido oposicion total del ejecutado
frente a la variable medidas de proteccién al deudor se han evidenciado que solo se han dictado
en el 28,3% (15) de los expedientes medidas de proteccion durante la ejecucion hipotecaria
mientras que en el 71,7% (38) no se han dictado ninguna medida de proteccion durante de la
ejecucion hipotecaria a favor del deudor. Por lo que se puede sostener que en la mayoria de
los expedientes sobre ejecucion judicial de hipoteca no hubo oposicion y como consecuencia
tampoco se han dictado medidas de proteccion a favor del deudor en la mayoria de los casos

en el ler Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima durante el afio 2022.
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Seguidamente se han obtenidos los resultados descriptivos para el objetivo especifico
1: Delimitar la relacion entre ejecucion judicial de la hipoteca sin oposicion y las medidas de

proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima,

2022.
Tabla2
Frecuencia de la ejecucion judicial de hipoteca sin oposicion y medidas de proteccion al deudor
Y: Medidas de proteccién al deudor
Se han dictado
medidas de No se han dictado
proteccién al medidas de Tot
deudor proteccién al deudor al
X1: Ejecucidn judicial de Recuento 0 33 33
hipoteca sin oposicion % del 0,0% 62,3% 62,
total 3%
Nota: Elaboracion propia
Figura 4.

Porcentaje de ejecucién judicial de hipoteca sin oposicién y medidas de proteccién al deudor
70.0%
62.3%
60.0%
50.0%
40.0%
30.0%

20.0%

10.0%

0.0%

0.0% - . - .
’ Se han dictado medidas de No se han dictado medidas de
proteccion al deudor proteccion al deudor
| X1. Ejecucion judicial de hipoteca o 0
sin oposicion 0.0% 62.3%

Nota: Elaboracion propia
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Conforme a la Tabla2 y Figura4, de haber analizado 53 casos de ejecucién judicial de
hipoteca se han identificado 33 casos (62,3%) en las que los demandados no se han opuesto y
de las cuales tampoco se han dictado medidas de proteccion a favor del deudor hipotecario en

el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Lima durante el afio 2022.

Finalmente se han obtenidos los resultados descriptivos para el objetivo especifico 2:
Delimitar la relacion entre la ejecucion judicial de la hipoteca con oposicion del ejecutado y
las medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de

Justicia de Lima, 2022.

Tabla3
Relacion entre ejecucion judicial de hipoteca y medidas de proteccion al deudor
Y: Medidas de proteccién al deudor
No se han dictado

Se han dictado medidas medidas de proteccion Tot

de proteccion al deudor al deudor al
X2: Ejecucién judicial Recuento 15 5 20
de hipoteca con % del total 28,3% 9,4% 37,
oposicién 7%

Nota: Elaboracion propia

Figura5.
Relacion entre ejecucion judicial de hipoteca y medidas de proteccion al deudor

30.0% 28.3%
25.0%
20.0%
15.0%
9.4%
10.0%
5.0%
0.0% : 5 NN
Se han dictado medidas de No se han dictado medidas de
proteccion al deudor proteccion al deudor
H X2. Ejecucion judicial de 28.3% 9.4%

hipoteca con oposicion

Nota: Elaboracion propia
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Segun se perciben en la Tabla3 y Figura5 de haber analizado 53 casos de ejecucion
judicial de hipoteca, se han opuesto en 20 (37,7%) casos. De los cuales en 15 (28,3%) casos
se han dictado medidas de proteccion referidos al establecimiento de nuevo cronograma de
pagos en merito a que hubo homologacion de transaccion por el contrario en 5 (9,4%) casos
de ejecucion judicial de hipoteca con oposicion no se han dictado ninguna medida de
proteccion a favor del deudor. Por lo que se puede sostener que en los casos de ejecucion
judicial de hipoteca con oposicién se han dictado medidas de proteccion en el Primer Juzgado

Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima durante el afio 2022.
3.1.  Prueba de hipdtesis

Prueba de normalidad:

Tabla4

Prueba de normalidad

Kolmogérov-Smirnov

Estadistico gl Sig.

X: Ejecucion judicial de hipoteca ,402 53 ,000

Y: Medidas de proteccién al deudor ,450 53 ,000

Nota: Elaboracion propia

Conforme se percibe en la prueba de normalidad se opt6 por la prueba de normalidad
de Kolmogérov-Smirnov en vista que los datos superan los 50 datos en la presente tesis la
muestra estuvo conformado por 53 expedientes de ejecucidn judicial de hipoteca. Para efectos
de la seleccidn de la prueba estadistica sea paramétrica o no paramétrica se aplico la siguiente

regla de decision:
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Regla:

Si p<0,05 los datos tienen una distribucion no normal (prueba no paramétrica)

Si p>0,05 los datos tienen una distribucion normal (prueba paramétrica)

Tablab

Pruebas paramétrica y no paramétricas

Andlisis Prueba paramétrica Prueba no paramétrica
Describir un grupo 1 02 Mediana, rango intercuartil
Comparar un grupo a un valor T Students de una muestra Prueba Wilcoxon
Comparar medias en dos grupos T Students de dos muestras Mann-Whitney
Comparar medias en dos grupos apareados T Students apareada Prueba Wilcoxon
Comparar medias en tres grupos o0 mas Anova Kruskal-Wallis
grupos
Correlacidn entre dos variables r de Pearson Rho de Spearman

Nota: Elaboracidn propia

De la aplicacion de la regla se evidencio para la variable ejecucion judicial de hipoteca
y medidas de proteccion al deudor un p=0,000<0,05 lo que significa que los datos tienen una

distribucion no normal y se pretende correlacionar dos variables se optd por una prueba no

paramétrica en este caso el Rho de Spearman.

Prueba de hipotesis general

HG: La ejecucion judicial de la hipoteca se relaciona significativamente con las

medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de

Justicia de Lima, 2022.

HO: La ejecucion judicial de la hipoteca NO se relaciona significativamente con las

medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de

Justicia de Lima, 2022.
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Nivel de significancia:
0.05 = 5% margen de error estimado, 95% de confiabilidad.

Lectura de P. valor:

Si p-valor < 0.05, entonces se rechaza la Ho

Si p-valor > 0.05, entonces se acepta la Ho

Utilizacidén del estadistico de prueba:

Tabla6
Correlacion entre ejecucion judicial de hipoteca y medidas de proteccién al deudor
X: Ejecucion Y: Medidas de
judicial de proteccion al
hipoteca deudor
Rho de X: Ejecucion Coeficiente de 1,000 807"
Spearman judicial de correlacion
hipoteca Sig. (bilateral) : ,000
N 53 53
Y: Medidas de Coeficiente de 807" 1,000
proteccion al correlacion
deudor Sig. (bilateral) ,000 .
N 53 53

**_La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
Nota: Elaboracion propia

Decisién estadistica: Conforme se percibe en la Tabla4 de la prueba de hipdtesis
ejecutado se logré una correlacién positiva alta entre las variables ejecucion judicial de
hipoteca y medidas de proteccién al deudor con Rho=0,807 (80,7%) y una significancia

equivalente a p=0,000, con ello aceptando la hipotesis general y rechazando la hipétesis nula.

Conclusion estadistica: Por lo que se concluye que, la ejecucién judicial de la
hipoteca se relaciona significativamente con las medidas de proteccion al deudor en el Primer

Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.
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CAPITULO IV: DISCUSION Y CONCLUSIONES
4.1. Discusion

En esta parte se han presentado la discusion de los resultados con los antecedentes
desarrollados en la investigacion con los resultados obtenidos para el objetivo general, donde
de haber analizado 53 expedientes de ejecucion judicial de hipoteca en el ler Juzgado
Comercial de Lima durante el afio 2022, se evidencio que en 37,7% (20) de los expedientes
se han evidenciado que ha existido oposicion por parte del demandado mientras en 62,3% (33)
no ha existido oposicién total del ejecutado frente a la variable medidas de proteccion al
deudor se han evidenciado que solo se han dictado en el 28,3% (15) de los expedientes
medidas de proteccion durante la ejecucion hipotecaria mientras que en el 71,7% (38) no se
han dictado ninguna medida de proteccién durante de la ejecucién hipotecaria a favor del
deudor; ademas de la prueba de hipdtesis se hall6 una correlacién positiva alta de Rho=0,807
(80,7%) y una significancia equivalente a p=0,000. Por lo que se puede sostener que en la
mayoria de los expedientes sobre ejecucidon judicial de hipoteca no hubo oposiciéon y como
consecuencia tampoco se han dictado medidas de proteccion a favor del deudor en la mayoria
de los casos. Por lo que se puede concluir que la ejecucion judicial de la hipoteca se relaciona
significativamente con las medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial

de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.

Concordando con los hallazgos descriptivos de de Diaz y Rodriguez (2021) quienes
en su investigacion sobre la vulneracion del debido proceso frente a la ejecucion de garantia
hipotecaria, en el juzgado civil Rioja 2021, concluyeron que, efectivamente hubo violaciones

al debido proceso en la peticion de la institucion financiera y bancaria y que, por
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desconocimiento de las reglas especiales del operador, dichas violaciones afectaron la ley del

demandado y la aplicacién de los convenios generales civiles aplicables.

En la misma linea se concordaron con los resultados inferenciales de Lundholm (2021)
quien de haber analizado las ejecuciones hipotecarias desde el afio 2000 al 2014 concluyé que,
existe una correlacién positivamente entre el nivel socioecondmico y el potencial de ejecucion

hipotecaria.

Por otro lado, se discreparon en parte con los resultados descriptivos de la
investigacion de Yangfan (2021) quien en su investigacion sobre la ejecucion hipotecaria y
los riesgos para los prestamistas, de haber analizado la interrupcion del mercado hipotecario
durante los afios 2007-2008, concluyo que, el modelo sugiere que las leyes judiciales brindan
mas proteccion a las familias pero por otro lado conducen a tasas méas altas de ejecucion
hipotecaria y duraciones méas prolongadas, atribuibles a los subsidios cruzados de paises no

judiciales a paises judiciales.

De la misma forma, se discreparon con los resultados de la investigacion de Tamata
(2021) quien en su investigacion sobre la vulneracion del derecho del acreedor hipotecario
preferente frente al remate judicial por embargo, concluyé que permitir que la propiedad sea
subastada sin tener en cuenta las hipotecas (producto del embargo judicial), es clara violacién
de los derechos del acreedor hipotecario, la garantia es nula e infructuosa; aunque respaldada
por titulo inscrito en los registros publicos, este enfoque no resuelve los problemas, afectando
al acreedor hipotecario la efectividad y eficiencia de las decisiones judiciales y la

previsibilidad de la garantia.
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Por otro lado, se coincidieron con los resultados de la investigacion de Sa (2021) en su
investigacion sobre cambiar o0 no cambiar: el impacto de la ley de Originacidn Hipotecaria, de
haber analizado los requisitos de ejecucion judicial y las leyes favorables en EE.UU., entre
2001 y 2011, concluyo que las demandas judiciales de ejecucion hipotecaria significan tasas
hipotecarias mas altas debido a mayores costos de recuperacion y activan canales de precios.
Limitar el recurso significa aumentar la garantia del préstamo para compensar las

posibilidades reducidas de recuperacion y activar los canales de garantia.

Asimismo, se han coincidido con los resultados de la investigacion de Sergey (2019)
en su investigacion sobre la realizacion por el acreedor hipotecario del derecho de hipoteca —
consecuencias del incumplimiento del contrato por parte del hipotecante, de haber analizado
la legislacion sobre el tema en Ucrania concluyo que la ejecucion hipotecaria de la propiedad
del deudor hipotecario es una de las formas mas efectivas de proteger los derechos del
acreedor hipotecario de ser violados, es decir, las consecuencias legales del incumplimiento

del contrato del deudor hipotecario.

Seguido se han presentado la discusion de resultados sobre el objetivo especifico 1,
donde de haber analizado 53 casos de ejecucion judicial de hipoteca se han identificado 33
casos (62,3%) en las que los demandados no se han opuesto y de las cuales tampoco se han
dictado medidas de proteccion a favor del deudor hipotecario en el Primer Juzgado Comercial
de la Corte Superior de Lima durante el afio 2022. Discrepandose con los resultados de la
investigacion de Gamarra (2020) quien en su investigacion sobre la ejecucion de las
resoluciones judiciales firmes y la incautacion de bienes inmuebles en un proceso penal, de
haber entrevistado 10 profesionales de derecho, el autor concluy6 que la suspension de la

ejecucion por el decomiso del inmueble hipotecado en el proceso penal afectd negativamente
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el derecho a ejecutar la sentencia judicial firme en perjuicio del acreedor ejecutante por verse
impedido de cumplir con sus obligaciones a pesar de la garantia validamente constituida con

anterioridad a la orden de embargo.

También se discreparon con los resultados de la investigacion de Quinto (2020) quien
en su investigacion sobre la aplicacion de la hipoteca inversa frente al conflicto existente entre
el propietario mayor de 65 afios y los hijos en el distrito judicial de Huancavelica — 2018, el
autor concluyo que no existio una relacion significativa entre las solicitudes de hipoteca
inversa y los conflictos entre propietarios mayores de 65 afios y sus hijos; dado que la fuerza
de la relacién obtenida fue de 27% negativa, a esta se le denomind relacion débilmente

positiva porque relativo a la muestra de investigacion, r = -0,27.

Por ultimo se han presentado la discusion de resultados relacionado al objetivo
especifico 2, de haber analizado 53 casos de ejecucion judicial de hipoteca, se han opuesto en
20 (37,7%) casos. De los cuales en 15 (28,3%) casos se han dictado medidas de proteccion
referidos al establecimiento de nuevo cronograma de pagos en merito a que hubo
homologacion de transaccion por el contrario en 5 (9,4%) casos de ejecucion judicial de
hipoteca con oposicion no se han dictado ninguna medida de proteccion a favor del deudor.
Por lo que se puede sostener que en los casos de ejecucion judicial de hipoteca con oposicion
se han dictado medidas de proteccion en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de
Justicia de Lima durante el afio 2022. Discrepando de los resultados de la investigacion de
Gonzalez-Val (2021) quien en su investigacion sobre los efectos de la reforma de la Ley
espafola de 2012 para proteger a los deudores hipotecarios, concluyé que las reformas

redujeron significativamente el nimero de ejecuciones hipotecarias, pero este efecto fue
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temporal y desaparecio seis afios después de las reformas. Sin embargo, el impacto negativo

en el mercado hipotecario fue permanente durante todo el periodo considerado.

4.2.  Conclusiones

1. Relacionado al objetivo general, de haber analizado 53 expedientes de
ejecucion judicial de hipoteca en el ler Juzgado Comercial de Lima durante el afio 2022, se
evidencio que en 37,7% (20) de los expedientes se han evidenciado que ha existido oposicion
por parte del demandado mientras en 62,3% (33) no ha existido oposicién total del ejecutado
frente a la variable medidas de proteccidn al deudor se han evidenciado que solo se han dictado
en el 28,3% (15) de los expedientes medidas de proteccion durante la ejecucion hipotecaria
mientras que en el 71,7% (38) no se han dictado ninguna medida de proteccion durante de la
ejecucion hipotecaria a favor del deudor; ademéas de la prueba de hipédtesis se hallé6 una
correlacion positiva alta de Rho=0,807 (80,7%) y una significancia equivalente a p=0,000.
Por lo que se puede concluir que la ejecuciéon judicial de la hipoteca se relaciona
significativamente con las medidas de proteccion al deudor en el Primer Juzgado Comercial
de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.

2. Sobre el objetivo especifico 1, de haber analizado 53 casos de ejecucion
judicial de hipoteca se han identificado 33 casos (62,3%) en las que los demandados no se han
opuesto y de las cuales tampoco se han dictado medidas de proteccion a favor del deudor
hipotecario. Por lo que se concluye que, la ejecucion judicial de la hipoteca sin oposicién del
ejecutado se relaciona significativamente con las medidas de proteccion al deudor en el Primer
Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.

3. Relacionado al objetivo especifico 2, de haber analizado 53 casos de ejecucion

judicial de hipoteca, se han opuesto en 20 (37,7%) casos; de los cuales en 15 (28,3%) casos
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se han dictado medidas de proteccion referidos al establecimiento de nuevo cronograma de
pagos en merito a que hubo homologacion de transaccion por el contrario en 5 (9,4%) casos
de ejecucion judicial de hipoteca con oposicién no se han dictado ninguna medida de
proteccion a favor del deudor. Por lo que se concluye que, la ejecucion judicial de la hipoteca
con oposicion del ejecutado se relaciona significativamente con las medidas de proteccion al

deudor en el Primer Juzgado Comercial de la Corte Superior de Justicia de Lima, 2022.
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ANEXO NF° 1. Matriz de consistencia.
TITULO: EJECUCION JUDICIAL DE LA HIPOTECA Y LAS MEDIDAS DE PROTECCION AL DEUDOR EN EL JUZGADO
COMERCIAL DE LIMA METROPOLITANA PERIODO 2022

ANEXQOS

Problema Objetivo Hipotesis Variables Metodologia
Problema general Obijetivo general Hipdtesis general X: Ejecucion judicial de hipoteca Enfoque: Cuantitativo

¢Cuél es la relacién entre la Determinar la relacion entre la La ejecucion judicial de la Dimensiones e indicadores Tipo: Bésico

ejecucion judicial de la hipoteca ejecucion judicial de la hipoteca hipoteca se relaciona  X1. Proceso de ejecucién judicial sin oposicién Disefio: No experimental
y las medidas de proteccion al y las medidas de proteccion al significativamente con las X1.1. Presentacion y admision de demanda descriptivo

deudor en el Primer Juzgado deudor en el Primer Juzgado medidas de proteccion al deudor X1.2. Orden de ejecucion Poblacién: 157
Comercial de la Corte Superior Comercial de la Corte Superior en el Primer Juzgado Comercial ~ X1.3. Convocatoria remate expedientes de ejecucion
de Justicia de Lima, 2022? de Justicia de Lima, 2022. de la Corte Superior de Justicia X1.4. Remate judicial de  hipoteca

de Lima, 2022.

Problemas especificos

Obijetivos especificos

Hipotesis especificos

PE1: ;Cudl es larelacion entre la
ejecucion judicial de la hipoteca
sin oposicion y las medidas de
proteccion al deudor en el
Primer Juzgado Comercial de la
Corte Superior de Justicia de
Lima, 2022?

PE2: ;Cuél es larelacion entre la
ejecucion judicial de la hipoteca
con oposicion del ejecutado y las
medidas de proteccidn al deudor
en el Primer Juzgado Comercial
de la Corte Superior de Justicia
de Lima, 2022?

OEL1.: Delimitar la relacion entre
ejecucion judicial de la hipoteca
sin oposicion y las medidas de
proteccion al deudor en el
Primer Juzgado Comercial de la
Corte Superior de Justicia de
Lima, 2022.

OE2: Delimitar la relacion entre
la ejecucion judicial de la
hipoteca con oposicion del
ejecutado y las medidas de
proteccion al deudor en el
Primer Juzgado Comercial de la
Corte Superior de Justicia de
Lima, 2022.

HE1: La ejecucion judicial de la
hipoteca sin  oposicion  se
relaciona significativamente con
las medidas de proteccion al
deudor en el Primer Juzgado
Comercial de la Corte Superior
de Justicia de Lima, 2022.

HE2: La ejecucion judicial de la
hipoteca con oposicion del
ejecutado se relaciona
significativamente  con  las
medidas de proteccion al deudor
en el Primer Juzgado Comercial
de la Corte Superior de Justicia
de Lima, 2022.

X1.5. Adjudicacion y repercusion de crédito
X2. Proceso de ejecucidon con oposicion total del
ejecutado
X2.1. Presentacion y admision de demanda
X2.2. Orden de ejecucion
X2.3. Convocatoria remate
X2.4. Remate
X2.5. Adjudicacion y repercusion de crédito
Y: Medidas de proteccion al deudor
Dimensiones e indicadores
Y1. Antes de la ejecucidn hipotecaria
Y1.1. Moderacion de los intereses moratorios
Y1.2. Reestructuracion de deudas hipotecarias
Y1.3. Medidas complementarias
Y1.4. Medidas sustitutivas de la ejecucion hipotecaria
Y2. Durante la ejecucion hipotecaria
Y2.1. Percepcion de ingresos por los miembros de la
unidad familiar
Y2.2. Ndmero de personas que habitan la vivienda
Y2.3. Titularidad de los bienes

ventilados en el Primer
Juzgado Comercial de la
Corte Superior de Justicia
de Lima, 2022

Muestra: 53 expedientes
de ejecucion judicial de
hipoteca ventilados en el
Primer Juzgado
Comercial de la Corte
Superior de Justicia de
Lima, 2022 durante el

afio 2022

Técnica: Analisis
documental
Instrumentos: Ficha de

analisis documental

Nota: Elaboracidn propia
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ANEXO N° 2. Base de datos SPSS.
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ANEXO N° 3. Expedientes analizados.

Tabla7
Expedientes sobre ejecucion judicial de hipoteca analizados

Con oposicién/sin Medidas de seguridad para Ejecucion judicial

Muestra  Expediente oposicién el demandado de hipoteca

00341-2022 2 2
00563-2022
00823-2022
1001-2022

01327-2022
02188-2022
02678-2022
02965-2022
03069-2022
03971-2022
04857-2022
06505-2022
08765-2022
09230-2022
09573-2022
11542-2022
09787-2022
10683-2022
10615-2022
10874-2022
00341-2022

10615-2022
10874-2022
11542-2022
12164-2022
14271-2022
14526-2022
15697-2022
21194-2022
21362-2022

21489-2022
22158-2022
23133-2022
23264-2022
23685-2022
23790-2022
24179-2022
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N
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38 25695-2022
39 09573-2022
40 09787-2022
41 10488-2022
42 10683-2022
43 12411-2022
44 12504-2022
45 13264-2022
46 13558-2022
47 14159-2022
48 14216-2022
49 14369-2022
50 14659-2022
51 19064-2022
52 19779-2022
53 20875-2022

R = e T T T = SN S S N S S S )
R = e =T T = T S SN SN S = S S S )
R R R R R R R R R R R PR R RN

Nota: Elaboracion propia
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