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RESUMEN

La presente investigacion sobre implementacion de la ejecucion de la hipoteca
extrajudicial como via paralela a la ejecucion judicial de la hipoteca en el ordenamiento
juridico peruano, tiene por objetivo determinar como se desarrollara la implementacion de la
hipoteca extrajudicial en el ordenamiento juridico peruano, como metodologia emplea un
tipo de investigacion basica, explicativa cualitativa. Y como resultados analiza la
problematica de la institucion juridica de la ejecucion judicial de la hipoteca a través de
entrevistas a abogados especialistas con méas de 10 afios en temas civiles; asimismo, se
muestran resultados sobre el analisis de la doctrina tanto nacional como comparada de Esparfia
y Argentina sobre la ejecucion extrajudicial de la hipoteca, también se consignan los
resultados sobre el analisis de la legislacion de las garantias mobiliarias como ejecucion
extrajudicial que se aplica en el pais. Las conclusiones de la ejecucidn de hipoteca en otra
via diferente a la judicial, se dara solo bajo la modificacion normativa al esquema actual de
la ejecucion judicial de la hipoteca, y paralelamente, plantea la ejecucion de la hipoteca por
la via extrajudicial, para que estos procesos se puedan resolver de manera célere, y asi se
solucionar el problema de la falta de celeridad procesal en la aplicacion de esta institucion

juridica.

PALABRAS CLAVES: ejecucion de hipoteca judicial, ejecucion de hipoteca

extrajudicial, celeridad procesal.
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CAPITULO I: INTRODUCCION

1.1.Realidad problematica

La hipoteca es una institucion juridica que es considerada como la garantia por
excelencia, ello desde tiempos remotos tanto desde la legislacion como de la jurisprudencia
a nivel mundial y nacional. Por lo que cabria afirmar que dicha institucion juridica es un
instrumento necesario para el desarrollo economico de un pais. Pero la institucion de la
ejecucion judicial de la hipoteca, presenta serios problemas procesales al momento, de la
ejecucion judicial, por lo que toma su tiempo para la resolucion de la demanda, que en
muchos casos son propios de los procesos judiciales. Esta institucion juridica enfrenta la falta
de celeridad procesal. Es conocido que la celeridad procesal es un principio propio de los
codigos procesales civiles en el mundo, y que es de suma importancia en los procesos
judicializados. En el caso de Peru, segun Caillaux J. (2019) afirma que: “Actualmente, el
unico proceso de ejecucion se realiza a través de la via judicial; sin embargo, 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” (pag. 1). Ademas, Avendario (s.f.) alega
que el Articulo N° 1097 del Cédigo Civil., el derecho del acreedor a vender judicialmente el
bien hipotecado, es tan solo una declaracién a sus facultades respecto del bien hipotecado,
en la cual la intencidn del legislador es destacar que la venta solo es procedente cuando medie
un proceso judicial de ejecucion y no puede ser efectuada sin que se haya debatido y
reconocido debidamente el derecho del acreedor respecto de la obligacion principal. Por lo
que dicho proceso toma su tiempo de hasta tres afios discutiendo previamente si la obligacion

es exigible, si es nula, o si se encuentra extinguible o si esta prescrita.
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En el caso de Espafia el jurista Blanco A. (2015) afirma que en el plano legislativo,
destaca la intencién del gobierno de mejorar la situacion juridico-econdmica de los deudores
mediante la aprobacion del Real Decreto Ley 8/2011, del 7 de julio, sobre las medidas de
apoyo a los deudores hipotecarios, que saldria del control del gasto publico y cancelacién de
deudas con empresas y autonomos que fueron contraidas por las entidades locales, de
fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacién y de simplificacion
administrativa, del Real Decreto Ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de
proteccion de deudores hipotecarios sin recursos (en adelante, RD-Ley 6/2012), por el que
se regulaba el Cddigo de Buenas Practicas, y del Real Decreto Ley 27/2012, de 15 de
noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios(en
adelante, RD Ley 27/2012). Lo que podemos inferir que la problematica de la institucion
juridica la ejecucion de la hipoteca, en un caotico régimen juridico integrado por varias
normas que no siempre seran compatibles. Desde esa perspectiva la problematica a nivel
nacional no se encuentra ajena a la internacional, pues también dicha institucion juridica
enfrenta la problematica de la celeridad procesal, situacion que se presenta dentro del Cédigo
Procesal Civil, cabe mencionar que la ejecucién judicial de la hipoteca se encuentra en
diversas normas, y no dentro de un solo cuerpo normativo. En un analisis conciso el jurista
Caillaux J. (2019) afirma que la estructura general de la ejecucion judicial de la hipoteca, los
esquemas normativos estan resefiados en una serie de problemas que no se agotan en la
normativa, que los contiene de manera auténoma, sino que cada uno de aquellos esquemas

deben estar integrados de manera armodnica, a efectos de preservar ciertos principios
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elementales que son pilares del debido proceso en la ejecucion de garantia hipotecaria (pag.

4).

Los problemas de la ejecucion judicial de la hipoteca, es que no existe un buen
funcionamiento de esta figura juridica; al existir una triple perspectiva la primera que seria
la del acreedor, la segunda la del deudor y la tercera la del Estado. Para fines didactico

hablaremos de cada una de ellas.

La primera, la perspectiva del Acreedor, que viene a ser el banco o una persona, pero
natural quienes dan suma de dinero, y que surge la obligacion en virtud a un contrato que
hace el acreedor con el deudor; en cuanto al acreedor, segun Caillaux J. (2019) afirma que:
“desde la perspectiva del sistema financiero — conformado por entidades autorizadas a
otorgar créditos al pablico en general—, los fondos con los cuales se facilitan los créditos
provienen también del ahorro pablico y, por tanto, su conservacion en eficiencia es elemental
en una economia social de mercado” (pag. 7) por lo que es de suma importancia que segin
estudios impulsados por la Superintendencia de Banca y Seguros los autores, Economiay
Finanzas (2001) y Arrieta y Luy (2002), afirman: “que la demora de la ejecucion de la
hipoteca resulta un problema relevante para el sistema de garantias en general” (Citado en
Caillaux, 2019, pag. 7). Por lo tanto, desde la perspectiva del acreedor, para que se desarrolle
un funcionamiento eficaz dentro de un sistema de garantias hipotecarias es fundamental que

se supere el problema de la ejecucion judicial obligada y el tiempo que esta acarrea ejecutarla.

La segunda perspectiva, el deudor, éste se somete a las clausulas que son impuestas

por el acreedor para que se acceda a un crédito. Por lo que es importante que existan normas
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desde el orden publico para preservar los derechos de los acreedores, en la calidad de deudor
moroso; de darse el caso que el deudor caiga en incumplimiento, la norma deberia permitirse
que, el deudor deduzca que su incumplimiento es tal, y que los instrumentos juridicos

permitan dilucidar la controversia.

Ahora la tercera perspectiva, que es la del Estado; éste debe apostar por un sistema
eficaz, donde se desarrolle un equilibrio de las partes, es ahi donde radica su problema. Ya
que existe una figura real, basada en el cumplimiento puntual de crédito cubriendo frente al
riesgo que se ejecute la garantia que éste dejd, ya que; el deudor deberd cumplir oportuna y
preferente frente al riesgo que se da en la ejecucién de la garantia otorgada. El equilibrio
dependera de las condiciones otorgadas en los contratos de mutuo hipotecario, en la cual se
tendria que desarrollar un sistema que sea econémicamente rentable ejecutar la hipoteca al

acreedor a que espere el acreedor por un cumplimiento puntual del crédito.

Es asi que Arrieta 'y Luy (2002), el problema de la ejecucion judicial de la hipoteca,
en la forma como se encuentra estructurada y como se viene dando a la fecha no es eficaz.
Presenta un problema principal que es el tiempo que demora, y ante ello se formulan y
analizan diversas propuestas, frente a las cuales es deber del Estado preservar los derechos
constitucionales elementales, como "el derecho a la defensa”, para que la balanza no se
incline hacia ningun lado, y guarde un equilibrio en beneficio de ambas partes y la sociedad

(Citado en Caillaux, 2019, p. 9)
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A continuacion, se delimitara un marco conceptual de hipoteca en aras de conocer
definiciones base; antes de ello estaran los antecedentes internacionales y nacionales sobre

ejecucion de hipoteca extrajudicial.

1.2 Justificacion

La investigacion posee una implicancia practica porque la norma sobre la ejecucion
judicial de la hipoteca en el Perd, ha enfrentado serios problemas en una realidad que no se
ha superado, como ser un proceso largo y sumado a ello la carga procesal de los magistrados;
se propone cambios normativos — sustantivos y procesales en base a una ejecucion

extrajudicial de hipoteca, para que sea mas efectiva.

Asimismo, la investigacion posee una justificacion metodoldgica, ya que se ha podido
visualizar el problema sobre la ejecucion judicial de la hipoteca en que la problematica radica
en el tiempo que toma para ejecutarse; para ello, se propone la via extrajudicial de la
ejecucion de la hipoteca en paralelo a la ejecucién judicial de la hipoteca en aras de ser mas

expedita en caso de que se dé el incumplimiento del pago de la deuda.
1.3.Antecedentes

a) Internacionales:
A nivel internacional tenemos la investigacion de Espafia de Blanco A. (2015) con su
investigacion que se titula: “La intermediacion hipotecaria: la mejor opcion contra ejecucion

hipotecaria” el cual tiene por objetivo analizar laimportancia y avance de los medios de tutela
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extra - jurisdiccional en la resolucién de conflictos nacidos en la contratacion bancaria. De
metodologia aplica la investigacion que es netamente descriptiva; y presenta como
conclusion que por medio de una via extrajudicial se desarrolle la figura de la intermediacion
hipotecaria, que ha resultado ser un instrumento o, mejor dicho, un cauce, idéneo para la
tutela de los intereses econdmicos de los deudores y, mas importante, del derecho
constitucional a una vivienda digna. Ademas de darse la figura juridica de la conocida
“dacion en pago”, que supone la entrega efectiva de la vivienda a la entidad de crédito, que
procede a la cancelacion de deuda, si bien se le permite a la familia afectada permanecer en

la vivienda durante un plazo de dos afios satisfaciendo una renta asumible.

También tenemos la investigacion en Colombia de Arévalo N. (2017) en su
investigacion titulada: “La proteccion de las partes en los mecanismos de ejecucion
extrajudicial de las garantias mobiliarias reales, a partir de la eliminacién de la prohibicion
del pacto comisorio”. Tiene como objetivo demostrar que la Ley 1676 del afio 2013, se
muestra la forma en la cual los mecanismos extrajudiciales de ejecucion previstos en dicha
norma y desarrollados por el Decreto 1074 de 2015 estructuran un escenario de equilibrio
entre las partes involucradas. Y como metodologia presenta un trabajo descriptivo. Y como
conclusiones presenta que la configuracion actual de los mecanismos contractuales y
extrajudiciales de ejecucion de las garantias mobiliarias, se puede apreciar que estos no solo
amparan a las partes que participan en ello, sino que les otorgan la posibilidad de controversia
a través de procedimientos precisos que evitan los riesgos derivados de la extincion de la

prohibicion sefialada, a saber: la actuacion subrepticia que le pudiera generar perjuicios al
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deudor, a los acreedores 0 a terceros; la desproporcién entre lo adeudado y el bien dado en
garantia que se adjudica el acreedor o lo enajena para cubrir el crédito; la ausencia de
mecanismos de controversia en sede distinta a la judicial, convirtiéndose esta en la Unica via
posible; y el establecimiento de un procedimiento de aprehensidn con participacion de la
autoridad jurisdiccional en caso de renuencia en la entrega del bien al acreedor garantizado

por parte del deudor garante.

También cabe mencionar en Espafia a Bastante V. (2013) en su investigacion que
presenta como titulo: “Mediacién hipotecaria: una solucion al problema del
sobreendeudamiento de los particulares” y tiene por objetivo evitar la ejecucion hipotecaria,
aminorar el sobreendeudamiento hipotecario y salvaguardar la vivienda principal de los
mismos. La metodologia que emplea el autor es de indole descriptiva. Llegando a la
conclusion que el acuerdo de mediacién hipotecaria tendrad eficacia obligacional como
cualquier otro contrato. Las partes, deudor y acreedor hipotecarios, en virtud de su autonomia
privada (articulo 1255 CC), con la ayuda de un tercero, han configurado un contrato y
estableciendo unas disposiciones de mutuo acuerdo. La naturaleza contractual del acuerdo

les permitira exigirse el cumplimiento de las estipulaciones.

Asimismo, tenemos las investigaciones en Argentina de Torres G. (2017) “La
inconstitucionalidad de la Ejecucion hipotecaria extrajudicial” que presenta como objetivo
mostrar que existen motivos para sostener la inconstitucionalidad de del procedimiento de

ejecucion extrajudicial de la hipoteca, asi como analizar el caracter facultativo de tal

Martinez Toribio, N. pag. 15



UNIVERSIDAD o . S . L
PRIVADA “La ejecucion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucion judicial

DEL NORTE de la hipoteca firente a la celeridad procesal, en el ordenamiento juridico peruano”

ejecucion; explicar la cuestion de la competencia territorial; analizar la pérdida anticipada de
la tenencia; evaluar la limitacion de defensas e indagar acerca cuanto seria viable del recurso
de inaplicabilidad de la Ley, asi como otros elementos. Como metodologia es de un enfoque

de tipo cualitativo y como conclusiones presenta:

e EI caracter facultativo otorgado al Régimen especial de ejecucion de hipoteca,
plantea un marco legal a la posibilidad de desarrollo de la figura de la ejecucion
extrajudicial; mecanismo de gestion y de cobro de la deuda hipotecaria que deja
de lado la seguridad juridica que supone y caracteriza al desarrollo por vias
judiciales de una ejecucion de este tipo. El procedimiento de ejecucion
extrajudicial habilita al acreedor a que pueda expropiar al deudor del bien
hipotecado, sin que medie sentencia judicial previa. En este punto, vale sefialar
que, si bien la actuacién judicial no se encuentra erradicada en su totalidad de
dicho proceso, lo cierto es que su presencia adquiere un caracter meramente
accesorio.

e Un andlisis pormenorizado de la letra de la norma permite vislumbrar como, lejos
de colaborar al establecimiento de un sistema juridico mas seguro y 4agil, la
misma fomenta la violacién sistematica de derechos y garantias de indole
constitucional. Argumentar, basandose en lo establecido por la Doctrina de los
actos propios, que cada individuo interviniente en la relacion hipotecaria es
responsable de sus propios actos y de los efectos que estos produjeran, por
ejemplo al aceptar la conformacion de una relacién contractual que permita la

posibilidad de la ejecucién extrajudicial, seria obviar los posibles
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condicionamientos y violaciones que dicho tipo de ejecucion supone para la
conservacion 'y proteccion de derechos esenciales ya previstos en el

ordenamiento juridico del pais.

Asimismo, en Argentina estd el jurista Storani S. (2005) Ejecucion
Hipotecaria Extrajudicial Ley. 2441. La investigacion tiene por objetivo es analizar
el procedimiento de ejecucion hipotecaria especial contemplada en los articulos 52 al
67 de la Ley 241.1. y la metodologia de la descripcién. Como conclusiones afirma
que el lado fuerte de la relacion hipotecaria, sera, en la generalidad de los casos, el
acreedor quien terminara por la clausula de ejecucidn extrajudicial, con prescindencia
de la voluntad del deudor, que, ante la necesidad concreta, suele dejar para mas

adelante hallar soluciones a su futuro problema: la subasta de su propiedad.

Cabe mencionar también la investigacion de la jurista Argentina Moreno L. (2014)
titulada: “Régimen especial de la ejecucion de la hipoteca — Ley 24.444” la investigacion
tiene por objeto investigar acerca de las implicancias legales, sociales y econdémicas que se
derivan de la aplicacion del régimen especial para la ejecucion de hipotecas previsto en el
titulo V de la ley 24.441. llegando a explicitar la autora que La Ley N° 24.441 es una ley
compleja, tipo émnibus, que trata diversas cuestiones. Interesa a esta investigacion la
ejecucion especial (extrajudicial) en la que gran parte de las actuaciones ocurren fuera de los
tribunales y sin orden judicial. Asimismo, la ejecucion extrajudicial se limita a ultranza el

namero de las defensas autorizadas y se encuentra lejos de ser considerada una verdadera
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estructura contradictoria, ya que la médula de su concepcion se aproxima y tiende a un
procedimiento unilateral con amagues de bilateralidad en aspectos muy especificos y por
demas reducidos, que Ilama de continuo a la efectividad de la defensa en juicio. Se esta frente
a una nitida tutela jurisdiccional diferenciada.

b) Internacionales:

A nivel nacional encontramos la investigacion de Caillaux J. (2019) titulada:
“Algunos problemas en la ejecucion judicial de la hipoteca y las eventuales alternativas de
solucion frente a la finalidad que se persigue” presenta como objetivo determinar las
soluciones practicas factibles que no representan una mayor controversia y que disminuye
sustancialmente el lapso del proceso de ejecucion de una hipoteca. La investigacion respecto
a la parte metodoldgica es de indole descriptiva. Como conclusion propone modificaciones
normativas al esquema actual de la ejecucion judicial de la hipoteca en base a una via

extrajudicial.

También tenemos un articulo juridico de Avendafio F. (2016), que lleva de titulo: “La
ejecucion de la hipoteca”, donde por objetivo tiene a analiza los efectos de la venta judicial
del bien hipotecado y proponer una modificacion del Cdodigo Civil coherente con dicho
analisis; y se presenta netamente investigacion de indole descriptiva sobre la temética de la
ejecucion de la garantia hipotecaria y como conclusiones el jurista determina que la regla
adoptada por el Codigo Civil peruano es altamente ineficiente, por lo que debe ser
modificada. Debe darse al acreedor y al deudor hipotecario la facultad de pactar la venta

extrajudicial del bien (regla de propiedad).
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Ademas, el Banco Central de Reserva del Per (2017) en el informe de Estabilidad
Financiera, en el articulo titulado: “Proceso de ejecucion de Garantia Hipotecaria en el Pera”
dice que ante la figura juridica de un Proceso de Garantia Hipotecaria, de no llegarse a un
arreglo con el deudor y solo en el caso que el crédito hipotecario estd contenido en un titulo
valor denominado Titulo de Crédito Hipotecario Negociable, el acreedor cuenta con la
posibilidad de optar por la ejecucion extra judicial de la garantia hipotecaria y concluye con
una serie de recomendaciones para realizar la figura juridica en mencion, una de las
recomendaciones es que se permita la ejecucion extra judicial del bien hipotecado. Para ello,
se tendria que eliminar en el articulo del Codigo Civil la referencia al derecho que tiene el

acreedor a la “venta judicial” de la garantia y sustituirlo simplemente por la “venta”.

Asimismo, tenemos la investigacion de (Ariano E., 2016) titulada: “La ejecucion de
garantias reales en el Per(. Antecedentes olvidados y perspectivas de reformas” que tiene por
objetivo describir las antecedentes perspectivas de reformas sobre la ejecucion de garantias
reales en el Per(. Cuya metodologia es descriptiva y analitica, y como recomendaciones
presenta:
¢ No es recomendable expandir la ejecucion extrajudicial de garantias reales, por cuanto

ello coloca al deudor en un estado de total indefension.
e Deberia solo mantenerse la ejecucion extrajudicial de la garantia mobiliaria, siempre que

medie pacto expreso y limitarse su legitimidad hasta un cierto monto maximo.
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e Deberia reformarse y potenciarse la ejecucion judicial de las garantias reales,
estableciendo claramente que se requiere de un titulo ejecutivo y que éste no debe
consistir en un documento auto-elaborado por el acreedor garantizado.

e Si tanto preocupan los incumplimientos crediticios frente a las instituciones bancarias y
financieras deberia generalizarse el procedimiento de formacién del titulo ejecutivo en
materia de cuentas corrientes (art. 228 Ley de bancos), esto es, la emision de una letra de
cambio por cierre de cuenta, que es un procedimiento que en cierta medida asegura
mecanismos defensivos al deudor. Con ello, las instituciones bancarias y financieras
contarian con un titulo ejecutivo sélido que les asegura una ejecucién con menores

posibilidades de controversias sobre la existencia, exigibilidad y cuantia de la obligacion.

Continuando con las pesquisas de los antecedentes del trabajo de investigacion, ya no

se han encontrado mas estudios en el pais en relacién a la tematica que se viene desarrollando.

1.4.Formulacion del problema

¢Como la ejecucion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucién judicial

de la hipoteca influye en la celeridad procesal, en el ordenamiento juridico peruano?
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1.5.0bjetivos

1.5.1. Objetivo general
Analizar como la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucion
judicial de la hipoteca influye en la celeridad procesal, en el ordenamiento

juridico peruano.

1.5.2. Obijetivos especificos
e Analizar la ejecucién de la hipoteca extrajudicial desde la doctrina.
e Anadlisis sobre la ejecucion de la hipoteca extrajudicial en la legislacion
nacional y comparada.
e Analizar la viabilidad de realizar la ejecucion de hipoteca en otra via diferente

a la judicial.

1.6.HipOtesis

1.6.1. Hipotesis general
La hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucién judicial de la
hipoteca influye en la celeridad procesal, con la aplicacidn de la manifestacion de
voluntad mediante un contrato, la cual se desarrollaria mediante la figura
extrajudicial, generando garantias necesarias a los que intervienen en el proceso.
Dicha celebracién de contrato debe establecer una clausula de ejecucién notarial

de hipoteca el cual debe ser consensuado por las partes.
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1.6.2. Hipotesis especifica

e La ejecucion de la hipoteca extrajudicial desde la doctrina, seria el notario
quien seria la autoridad para la tramitacion de la ejecucion de la hipoteca
extrajudicial.

e Andlisis sobre la ejecucion de la hipoteca extrajudicial en la legislacién
nacional se estd dando con la Ley N° 28698 y comparada se desarrolla en
Espafia con la Ley 1/2000 (Ley Hipotecaria) y su reglamento y en Argentina
la Ley 24.441 (Ley del financiamiento de la vivienda y la construccion).

e Laviabilidad de la realizacion de la ejecucién de hipoteca en otra via diferente
a la judicial, se daria mediante la modificacion normativa al esquema actual de
la ejecucidn judicial de la hipoteca, y paralelamente, plantea la ejecucion de la
hipoteca POR LA VIA EXTRAJUDICIAL, para que estos procesos se puedan

resolver de manera célere.
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1.7. Marco teérico

En cuanto al marco conceptual la presente investigacion desarrolla dos conceptos
tedricos: hipoteca, caracteristicas de la hipoteca, ejecucion de la hipoteca (aspectos
sustantivos y procesales), mecanismo de la ejecucion judicial de la hipoteca en el Cdédigo

Civil, mecanismo extrajudicial de la hipoteca.

La hipoteca desde un punto doctrinario peruano, la hipoteca se va a constituir por un
derecho real constituido sobre un inmueble de un deudor o de un tercero, en aras de logarse
la seguridad al incumplimiento de la obligacién asumida por el primero, que sin quitarle la
posesion al constituyente, la figura juridica permitira, al darse el incumplimiento de la
obligacion garantizada, la realizacion pubica del bien, lograndose satisfacer con su precio de
forma preferencias a quien la tena registrada (Arias Shreiber Pezet, 2011, p. 51). Cabe acotar
que al darse la figura de hipoteca las facultades recaeran sobre el valor de la cosa gravada y

no sobre la sustancia, lo que significa que el titular solo ejerce facultades juridicas.

Otro doctrinario como Vésquez A. (2007) define a la hipoteca como un derecho real
que recae en algin inmueble particularizado o singularizado, los que se encontraran en poder
del deudor o constituyente, para que se dé la garantia de cumplimiento de una obligacion,
quedando facultado el acreedor para realizar el valor del inmueble y pagarse de manera

preferente.
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Segun la legislacién de acuerdo al cddigo civil, la hipoteca lo estipula en el articulo

1097, estipula:

“El mecanismo extrajudicial se entenderia como toda aquella herramienta que pueda
emplear el banco para recuperar su dinero sin ir a juicio; es decir, sin iniciar una demanda en

el poder judicial. Siempre y cuando la norma permita aplicar mecanismos extrajudiciales”

Asi Coca S. (2020) afirma que en suma la hipoteca es un derecho real de garantia,
indivisible, accesorio, constituido por escritura pablica que recae sobre un bien inmueble, en
la que estaria sin desposesion de la misma, cuyo fin seria asegurar el cumplimiento de la
obligacion propia o de un tercero. Poseyendo de esta manera el acreedor hipotecario, cuando

se dé el incumplimiento, la posibilidad de venta del bien para la satisfaccion de su crédito.

En cuanto a las caracteristicas de la hipoteca se contemplan como derecho real, bien
inmueble del deudor o tercero, indivisibilidad, accesoriedad, y se describen a continuacion

cada uno de las caracteristicas:

- El derecho real, la hipoteca se encuentra alineada hacia la direccion de la prenda en el
concepto de garantia, que se va a someter al bien al pago de alguna deuda. Entendiéndose
gue no se realiza la desposesién completa ya que esta estaria en posesion del que tiene la

titularidad. El objeto de la hipoteca es el bien inmueble, la cual se encuentra instituido por
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la ley, y estara promovida la inscripcion en registros publicos, y como resultado nacera un
derecho real, oponible a erga omnes, generandose para el acreedor el poder de ejecutar el
bien ejecutado para que se dé la satisfaccion del crédito con su venta en subasta pablica.
Bien inmueble del deudor o tercero, en esta figura juridica el bien inmueble es entregado
por el deudor, lo entrega en garantia de la obligacion, por lo que no hay nada que impida
que sea ofrecido por un tercero.

Posesion de la cosa, significa que no sale del poder del deudor hipotecario, ya que tiene
poder para ejercer derechos sobre él; pero cuando se constituye la hipoteca un factor
relevante es la constitucion de la hipoteca; y solo se dara una desposesion por la via
judicial de la ejecucion de la hipoteca, al no cumplirse con la obligacion a pagarse en el
tiempo estipulado.

Indivisibilidad, va en concordancia a la hipoteca misma, ya que el bien al ser hipotecado
permanece tal y como eres, susceptible o de fraccionamiento. La indivisibilidad va en
relacién del vinculo que une el bien con la obligacion. Asimismo, en el articulo 1102 del
Coédigo Civil, estipula: “la hipoteca es indivisible y subsiste por entero sobre todos los
bienes hipotecados”

Accesoriedad. La hipoteca nace con el crédito, si falta esto se invalida, si el crédito se
extingue, la garantia hipotecaria desaparece. Asimismo, en el articulo 1097 del Codigo
Civil, estipula: “por la hipoteca se afecta un inmueble en garantia del cumplimiento de
cualquier obligacion, propia o de un tercero. La garantia no determina la desposesion y
otorga al acreedor los derechos de persecucion, preferencia y venta judicial del bien

hipotecado”
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Para logar comprender qué es la hipoteca empezamos por citar el articulo 1097 del
C.C. sefialan que: “La hipoteca se afecta a un inmueble en garantia del cumplimiento de
cualquier obligacidn, propia o de un tercero”, lo que se comprende que la hipoteca es un
contrato en el cual el deudor deja como garantia un bien inmueble a quien le hace el préstamo,
dicho inmueble se pone en garantia, se da hasta el pago de la deuda y la tramitacion de
finalizacién de hipoteca en Registros Publicos; pero de no darse el pago, la hipoteca que
recae sobre el bien mueble el acreedor lo lleva a un proceso judicial que es conocido como

el proceso de ejecucion de una garantia hipotecaria.

La hipoteca tiene componentes basicos que son: el capital, que es el monto total de
recurso que se prestan al deudor, dicho capital prestado es menor al valor del bien dejado
como garantia hipotecaria, luego tenemos la tasa de interés que implica un cobro de un
porcentaje de la deuda a beneficio de quién otorgd el préstamo. Existe un tercer elemento

que viene a ser el tiempo en el que se espera que se devuelva el dinero prestado.

Ejecucion de la hipoteca (aspectos sustantivos y procesales) estos conceptos se

analizaran desde la normatividad, a continuacion, esta marco normativo de la hipoteca.

Marco normativo

En cuanto al aspecto sustantivo el Cadigo Civil Peruano sobre la figura juridica de la

ejecucion de la hipoteca, en el segundo parrafo del articulo 1097 del C.C. dice: “La garantia
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no determina la desposesion y otorga al acreedor los derechos de persecucion, preferencia y
venta judicial del bien hipotecario”, por lo que se precisa la figura juridica de ejecucion
judicial de un bien inmueble, que es el camino normativo y taxativo para la venta del bien y
ulterior pago al acreedor, siendo primordial mencionarla ya que seria el punto de partida a

analizar otras normas que guardan relacion con la ejecucion de la hipoteca.

Ahora en cuanto a la parte procesal cabe mencionar que en el Codigo Procesal Civil,
en todo el capitulo IV, “Ejecucion de Garantias”, acé se encuentra contempladas las normas
de ejecucion judicial de Hipoteca, en la cual consigna la etapa cognitiva de ejecucion judicial
de hipoteca, el 6rgano encargado revisara si la demanda cumplié los requisitos exigidos por
ley, contemplado en el articulo 720 del Cddigo Procesal Civil, para que se dicte el mandato
de ejecucion, contemplado en el articulo 721 del Codigo Procesal Civil, de desarrollarse
contradiccion contra el mandato se inicia un proceso expeditivo (articulo 722 del Codigo
Procesal Civil) la cual concluird con un auto definitivo que ordenara el remate del bien
hipotecado o se deniegue o se declare infundado. Esto puede que se declare infundado o ser

parte de materia de recurso de casacion.

Luego de lo descrito en el parrafo anterior, se iniciara el proceso de ejecucion del auto
definitivo, lo que genera el remate del inmueble en la cual, se desarrollara la etapa de
ejecucion forzada, figura juridica tomada del Capitulo V, del Codigo Procesal Civil, eso es

semejante a una ejecucion judicial de un inmueble embargado, la cual ha sido producto de
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una obligacién de dar suma de dinero u otro proceso gue tiene como objeto la ejecucion

judicial de un bien.

Una de las normas que vislumbra sobre la ejecucion extrajudicial es la Ley N° 28698
que fue emitida en el afio 2006, es conocida como hipoteca popular cumple el objetivo de la
agilizacion de garantias hipotecarias, y forma parte de hacer asequible a las viviendas de
interés social a favor de personas que tengan menos recursos, y esta contempla que para
constituir este tipo de garantia bastara un formulario registral con las firmas legalizadas en
un notario (no hay necesidad de escritura publica) para que se dé la ejecucion de la hipoteca
de manera extrajudicial, ante el incumplimiento de tres cuotas. La ley en mencién permite la
venta extrajudicial a través de un mandatario. Esta ley es una Excepcién a la regla general,
ya que permite la constitucion y ejecucion extrajudicial de garantias hipotecarias para el
programa de vivienda especial en la que reconoce una venta extrajudicial; y en relacion a la
ley en mencion se debate de un mecanismo alterno a la via judicial, pero en la préctica no

existe un reconocimiento normativo.

Cabe mencionar la Ley N° 26702, la Ley General de Sistemas Financieros y de los
sistemas de seguros y organiza de la Superintendencia de Banca y Seguros, en el articulo
171, estipula: “El caracter preferente propio de las garantias reales inscribibles o no, se afecta
por eventual existencia de deudas tributarias a cargo del contribuyente” y en el articulo 17,
estipula: “Los bienes dados en hipoteca, prenda o warrant a favor de una empresa del sistema
financiero, respaldan todas las deudas y obligaciones propias, existentes o futuras asumidas

para con ella por el deudor que los afecta en garantia, siempre que asi se estipule
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expresamente en el contrato. Cuando los bienes afectados en garantia a favor de una empresa
del sistema financiero son de propiedad distinta al deudor, éstas sélo respaldan las deudas y
obligaciones del deudor que hubieran sido expresamente sefialadas por el otorgante de la
garantia”. La liberacion y extincion de toda garantia real constituida en favor de las empresas
del sistema financiero requiere ser expresamente declarada por la empresa acreedora. La
extincion dispuesta por el articulo 3 de la Ley N° 26639 no es de aplicacion para los
gravamenes constituidos en favor de una empresa. Esto quiere decir que las garantias
respaldan todas las obligaciones frente a la empresa: la liberacion y extincidn de toda garantia
real constituida a favor de la empresa del sistema financiero requiere expresamente ser
declarada por la empresa acreedora. Articulo 176. Bloqueo registral: los contratos que las
empresas celebran con sus clientes, podran extenderse con documentos privados con firma
legalizada notarialmente, o ser protocolizados de manera notarial, salvo los contratos cuyo

valor exceda los cuarenta (40) UIT en cuyo caso si es necesariamente la escritura publica.

El proceso de ejecucidn de una garantia hipotecaria el Banco Central de Reservas del
Per( (2017) menciona seis etapas las cuales se anuncia con la documentacién lista, para el
proceso de ejecucion judicial de garantia hipotecaria (PEJGH) que consta de las siguientes 6
etapas: 1. presentacion y admision de la demanda; 2. orden de ejecucién; 3. convocatoria a
remate; 4. remate; 5. adjudicacion y recuperacion de crédito; y, 6. cobro de honorarios del
estudio de abogados. Como consecuencia de todo este proceso judicial tenemos como
consecuencia se torna engorrosa en el tiempo prolongandose hasta por 3 afios los PEJGH,;

sin embargo, de advierte que cuando la hipoteca esta bajo el titulo de crédito hipotecario
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negociable se tiene que el PEJGH se da bajo dos escenarios: i) cuando el deudor no ejerce
oposicion durante el proceso; y, ii) cuando hace una defensa mediana (es decir, no

fraudulenta o malintencionada) (pag. 63).

Lo que nos permite sustentar con claridad sobre el proceso de ejecucion judicial de
garantia hipotecaria, nos da a conocer el Banco Central de Reserva del Per( (2017) afirma
con precision el proceso de ejecucion de garantia hipotecaria en el escenario que se da con la
intervencion del ejecutado, quien interpone recurso de apelacion en cada una de las etapas de
proceso, con las figuras de apelacion a la resolucion de convocatoria a remate, la necesidad
de una nueva tasacion que dura 120 dias, el desalojo que dura 105 dias, con estos supuestos
el proceso de ejecucion de garantia hipotecaria se extiende aproximadamente 3 afios. Segun
el informe del Banco Central de Reserva, de los casos que van a la via judicial el deudor no
ejerce oposicion entre el 10% y 15% de las veces; ejerce una defensa mediana entre el 50%
y 60% de las veces; y, ejerce una defensa malintencionada o fraudulenta entre el 30% y 40%
de las veces. Asimismo, el mismo informe hace alusién a una ejecucién de garantia
extrajudicial que solo se va a dar en los casos de crédito hipotecario que esta contenido en un
titulo valor denominado Titulo de Crédito Hipotecario Negociable, el acreedor va a contar
con la posibilidad de optar por la ejecucidn extrajudicial de la garantia hipotecaria. El informe
alega que, a pesar de la figura juridica de la desjudicializacion en el proceso de ejecucién de
la garantia en un titulo de crédito hipotecario negociable, este, la entidad financiera procede,
a partir del dia 151 de incumplimiento, a preparar la documentacion para la demanda judicial.

La preparacion de la documentacion toma aproximadamente 45 dias (pag. 66)
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El mecanismo extrajudicial tiene que ver con los mecanismos alternativos mas
practicados como la negociacion, la mediacion, la conciliacion y el arbitraje, que seran
abordados en el presente trabajo resaltando sus ventajas y desventajas (Montes de Oca, A.,

2017).
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CAPITULO II: METODOLOGIA

2.1.  Tipo de investigacion

- Segun su nivel: es descriptiva la investigacion sobre la implementacion de ejecucion
extrajudicial como via paralela a la ejecucion judicial en el ordenamiento juridico
peruano, segun Altuna M. (2018) Afirma que: “Con esta investigacion, se trata de
realizar un primer acercamiento cientifico a un problema, destacando aspectos
fundamentales de una problematica. Utiliza la inmersion inicial para abordar un
problema que no ha sido suficientemente estudiado y las condiciones existentes
buscan ser delimitadas” (pag. 18), la investigacion posee un acercamiento cientifico
al problema, logrando identificar aspectos centrales de la problemética sobre La
Ejecucidn Judicial de la Hipoteca para desarrollar una implementacion de la ejecucion
extrajudicial como via paralela a la ejecucion judicial en el ordenamiento juridico

peruano.

- Segun su proposito: es investigacion pura o basica, por lo que el metoddlogo
Rodriguez W. (2011) afirma que: “es una actividad orientada a la busqueda de nuevos
conocimientos y nuevos campos de investigacion sin un fin practico especifico e
inmediato. El investigador se esfuerza en conocer mas y mejor las relaciones entre
los fendmenos sin preocuparse por la utilizacion practica de sus descubrimientos”
(pag. 85). En este caso con la presente investigacion busca conocimientos necesarios

para identificar la problematica y proponer la implementacion de ejecucion de
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hipoteca extrajudicial como una via paralela a la Ejecucién Judicial en el
ordenamiento juridico.

- Segun su enfoque es una investigacion cualitativa: Rodriguez W. (2011) afirma
que: “la investigacion cualitativa es un conjunto de practicas interpretativas que el
investigador hace al mundo visible, lo transforma y lo convierte en una serie de
representaciones en forma de observaciones, anotaciones, grabaciones Yy
documentos” (pag. 87). La caracteristica principal del enfoque cualitativo esta en que
el sustento no es la medicion ni los datos cuantitativos. Su acercamiento al mundo
real es mediante la observacion y otras técnicas similares, para recoger los datos que
han de ser interpretados. Es método cualitativo comprendera la investigacion porque
como investigadores de la problematica presentada en la ejecucion de hipoteca, se ha
observado la realidad, se ha revisado una serie de documentos relacionados a la
ejecucién de la hipoteca en la via judicial, tenemos que presentar serias
contravenciones a esta institucion juridica. Lo que hace que sistematice en la

investigacion desde un enfoque cualitativo.

2.1.1. Disefio
El disefio que se basa esta investigacion es no experimental, ya que en
ningln momento se hace una manipulacion de la variable sobre la realidad, lo
unico que se trabaja es un estudio doctrinal y de legislaciones para poder
analizar la problematica, ademas de entrevistas a abogados especialistas con
ello la investigacion describe como se aplicaria una conciliacion extrajudicial

como complementaria a la ejecucion de la hipoteca del cédigo civil.
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2.2.  Poblacion y muestra (materiales, instrumentos y métodos)

2.2.1.- Poblacién y muestra
Para la entrevista:
- La poblacion:
Abogados que ejercen la profesion y que conocen sobre procesos civiles.
- La muestra:
4 abogados que ejercen la profesién en defensa al cliente y jueces, con 10
afios de experiencia en procesos civiles para el analisis de la ejecucion
judicial de la hipoteca, ademas de contar con el grado de maestria.
Para el anélisis de la literatura juridica:
- Poblacion:
Toda la literatura cientifica referida a La Ejecucion Extrajudicial de la
Hipoteca.
- Muestra:
Legislacion comparada de argentina, Espafia y Colombia.
- Reuvistas cientificas y/o informes de investigacion que fueron parte de la
revision sistematica sobre sobre la ejecucion de la hipoteca, contando con un

criterio de unidad a la presente investigacion.
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Para el andlisis de la legislacion nacional:
Poblacion:
- Legislacion comparada sobre la ejecucion de la hipoteca por via
extrajudicial.
- Toda legislacion nacional sobre la ejecucion de la hipoteca por via
extrajudicial.
Muestra:
- Ley de Garantia Mobiliaria Ley N° 28677,
- Ley que facilita la constitucion y ejecucién extrajudicial de garantias
hipotecarias para programas de viviendas Ley N° 28698.
- Legislacion Comparada: en Espafia Cddigo Civil (1889), Ley
Hipotecaria - Ley 1/2000 y el reglamento Hipotecario (1947) y en

Argentina Ley 24.441 - Financiamiento De La Vivienda y La

Construccion.

2.2.2. Método
Los métodos que se usardn en la presente investigacion son los
siguientes:
e Exegético:
Segun Altuna M. (2018) el método exegético busca descifrar o
interpretar las normas o lo que el legislador tratd de significar en el texto
legal, en la forma mas fiel y auténtica. Lo que significa que para hacer el

analisis de la realidad problematica de la investigacion empleamos el método
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exegetico para poder entender lo que el legislador tratd de significar en el
texto legal. En la presente investigacion se buscard interpretar las normas
del sistema juridico peruano sobre la conciliacion, asi como Ley de Garantias
Mobiliarias para interpretar y el alcance que ellas pudieran tener para abordar

el problema planteado.

e Sistematico

El método sistematico viene a ser la interpretacion del derecho sobre
las fases de dos elementos: el primero que tiene que ver con la tipificacion
de la institucion juridica a la cual se refiere la norma para su analisis e
interpretacion. La segunda, tiene que ver con la determinacion, asi como el
alcance de la norma interpretada en funcién a la institucion a la que pertenece
Altuna M. (2018). En la presente investigacion usa el método para el analisis
e interpretacion de la legislacion del articulo 1097 del C.C. dice: “La garantia
no determina la desposesion y otorga al acreedor los derechos de
persecucion, preferencia y venta judicial del bien hipotecario” en cuanto a la

ejecucion judicial de la hipoteca.

¢ Analitico
El método analitico tiene que ver con la descomposicion del todo en
diferentes partes, en este caso se va a tener que analizar el articulo en
mencion, pero de acuerdo a la naturaleza de la problemaética, y ello nos

servira para poder encontrar posibles soluciones. Tal es asi, que la horma
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analizada usara este método para descomponer cada uno de los elementos de

la norma en que estamos tratando.

2.3. Técnicas e instrumentos de recoleccion y analisis de datos
2.3.1. Técnicas e instrumentos
o Para el analisis de la doctrina sobre la ejecucion extrajudicial de la hipoteca,
la investigacion presenta la técnica del analisis de documentos de la literatura
cientifica referida a La Ejecucion de la Hipoteca, para hace uso del

instrumento como la ficha de resumen.

e Para conocer y analizar sobre legislacion nacional y comparada relacionada
con La Ejecucion Extrajudicial, y como instrumento se usara la investigacion
el cuadro comparativo de la legislacion nacional y cuadro comparativo de
legislacion internacional (Espafia, Argentina y Colombia), la que nos
permitird proponer la implementar la ejecucion de la hipoteca extrajudicial

como via paralela a la ejecucion judicial en el ordenamiento juridico peruano.

e El andlisis de la viabilidad para la realizacion de la ejecucion de la hipoteca
en otra via diferente a la judicial, se aplic la técnica de la entrevista y como
instrumento se utilizd la guia de entrevistas. Los instrumentos fueron
aplicados a cuatro especialistas en derecho con conocimiento de derecho
procesal, desde sus experiencias de ellos, y como instrumento utiliza la

investigacion la guia de entrevistas.
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2.3.2 Andlisis de datos

La investigacion sobre la conciliacion como via paralela a la ejecucion
judicial de la hipoteca en el Cadigo Civil el analisis de datos seran netamente

cualitativo y se dara de manera descriptiva de la siguiente manera:

- En cuanto a las fichas de resumen, se analizaran de manera cualitativa,
dichos datos seran extraidos de manera sintética de la literatura juridica tanto
a nivel nacional como internacional, ello permitird la unificacién de
conceptos que permitira mostrar los resultados mediante el instrumento que

serd el cuadro de doble entrada.

En cuanto al cuadro comparativo sobre la legislacién nacional comparada,
las normas se ubicaron en repositorios institucionales el Estado, mostrando
los datos de dos leyes relacionada con la ejecucion extrajudicial de la
hipoteca, dicho datos se observaran de manera cualitativa y descriptiva en la
Capitulo 11, de la presente investigacion. Y en cuanto al cuadro comparativo
sobre la legislacion comparada de la ejecucion de la hipoteca extrajudicial,
se mostrara leyes de paises como Argentina, Espafia y Colombia sobre la

aplicacion de la institucion juridica en mencion.
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- En cuanto a la entrevista se dara de manera cualitativa, colocandolos en
cuadro de doble entrada las entrevistas que se recogieron a abogados que

conocen sobre derecho procesal, en dichas entrevistas buscamos analizar la

viabilidad de la ejecucion de la hipoteca en otra via diferente a la judicial.

2.4. Procesamiento de datos

Para procesar los datos de la investigacion se realizard a partir de lo
recogido por los instrumentos de la investigacion.

- Para el caso del anélisis de sobre la ejecucion judicial, se extrajo el articulo
relacionado al objetivo especifico por el que se consigno fichas de lecturas,
la que nos permitio hacer un analisis profundo sobre la institucién juridica de
la ejecucion de la hipoteca judicial, con ello analizar la problematica que ésta
presenta.

- Para el caso la doctrina nacional y comparada sobre La Ejecucion
Extrajudicial de la Hipoteca, estan consignados los resultados en 2 cuadro de
doble entrada; el primero que es sobre las normas nacionales que permiten la
aplicacion de la ejecucion de la hipoteca en via extrajudicial; y el segundo
que cuadro es sobre legislacion comparada que permite analizar otras
legislaciones que vienen aplicando la ejecucién de la hipoteca extrajudicial
como via paralela a la ejecucion judicial en su ordenamiento juridico, los

paises que se han tomado en cuenta son Argentina, Colombia y Espafia.
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- Tal es asi, que para el caso de las entrevistas; consistié en cuatro preguntas
hecho a cuatro abogados especialistas en Derecho Reales, y dichos abogados
han sido seleccionado por los 10 afios de experiencia trabajando como
abogados y maestrias realizadas. Asimismo, la entrevista que se hara al
especialista esta orientado en el analizar la viabilidad de realizar la ejecucion
de hipoteca en otra via diferente a la judicial. Los datos se consignaran en
cuadros de doble entrada, luego las entrevistas se sintetizardn por cada

pregunta en cuadro de doble entada.

2.5. Consideraciones éticas

Para las consideraciones éticas que se han tenido en cuenta en la presente
investigacion es que al momento de la redaccion de toda la investigacion nos
hemos adherido a las normas APA (Asociacion de Psiclogos Americanos), con
criterio de originalidad. Asimismo, se guarda la seriedad de la informacion que
seran redactados de manera cualitativa y descriptiva segun corresponda al informe

de investigacion.
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CAPITULO Ill: RESULTADOS

Los resultados obtenidos en la presente investigacion estan en base al uso de técnicas
que se han planteado en la seccién de metodologia, con los dichos planteamientos se
disefiaron cada uno de los instrumentos en correlacion de la técnica, todas ellas guardando la
debida relacién con lo que la investigacion trata. Asimismo, dichas técnicas aplicadas en este
capitulo responderan a los objetivos generales planteados en la seccion de la introduccion de
la investigacion que viene a ser, determinar como se dara la implementacién de la hipoteca

extrajudicial como via paralela a la ejecucion judicial en el ordenamiento juridico peruano.

Para cumplimiento de tales objetivos se han direccionado en la investigacion tres
objetivos especificos los cuales se desarrolla como resultados en este capitulo, asi los tres
resultados; el primer resultado es la doctrina en relacion a la ejecucién judicial de la hipoteca,
el segundo resultado es el andlisis de la legislacion nacional sobre la ejecucion extrajudicial
de la hipoteca y analisis de la legislacion comparada sobre la ejecucion extrajudicial de la
hipoteca; y el tercer resultado es entrevistas a especialista sobre el andlisis de la viabilidad de

la ejecucion de la hipoteca en otra via diferente a la judicial.
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Resultado N° 01:

Analisis sobre la ejecucion judicial de la hipoteca en la doctrina. Este objetivo se
presenta con la técnica de analisis de documentos y como instrumento tiene la ficha de
resumen.

Figura 1

Fichas de lectura sobre la ejecucién de la hipoteca en la doctrina nacional.

FICHA DE RESUMEN 1

Tipo de Informe de Investigacion
Documento
Titulo Algunos problemas en la ejecucién judicial de la hipoteca y las

eventuales alternativas de solucion frente a la finalidad que se persigue.

Autor Jorge Armando Caillaux Morén

Pais Per(

Fuente Informe de Tesis

Editorial PUCP

Afio 2019

N° de paginas 132

Resumen La hipoteca es una garantia que es considerada por excelencia,

tanto a nivel nacional como internacional. Esta figura juridica tiende a
gozar de un caracter estrictamente fundamental en el sistema de garantias

peruano. Hoy es un proceso de ejecucion que se realiza en la via judicial,
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sin embargo, ella cuenta con una norma que intenta ser rapido, pero
tengamos en cuenta que todo proceso judicial siempre toma su tiempo, y
este es el caso que dura entre dos a tres afios. El autor de la investigacion
hace una cronologia sobre la normativa y la jurisprudencia, es ahi que
identifica serios problemas respecto al tema de la ejecucion de la hipoteca,
en relacién a que sea mas expeditiva. El autor da soluciones practicas y
factibles en la que presenta la solucion de la disminucién sustancial del

proceso de ejecucién de una hipoteca.

Fuente: elaboracion propia

Figura 2

Fichas de lectura sobre la ejecucién de la hipoteca en la doctrina internacional.

FICHA DE RESUMEN 2

Tipo de Articulo
Documento
Titulo Venta extrajudicial de finca hipotecada y dacion en pago: Una

propuesta de reforma legislativa

Autor Guillermo Cerdeira Bravo de Mansilla

Pais Espafia

Fuente Google Academic

Editorial Universidad de Sevilla

Afio 2018

N° de paginas 66

Resumen Existe en Espafia un cadtico sistema de régimen juridico, la cual

se encuentra integrado por diversas normas, las cuales muchas veces no
estan siendo compatibles entre si, dia adecuadas a una realidad. Ta es asi

que, el Notario encargado de tramitar el expediente de la venta

Martinez Toribio, N. pag. 43



UNIVERSIDAD e . S . L
PRIVADA La ejecucion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucion judicial

DEL NORTE de la hipoteca firente a la celeridad procesal, en el ordenamiento juridico peruano”

hipotecaria, serd el que intente combinar una serie de leyes. La Ley de
Hipoteca (Art. 129), ley de enjuiciamiento civil (regulacién de la
gjecucién judicial hipotecaria), la Ley del Notariado (régimen donde
consigna la subasta notarial, en la que se introdujo con la Ley de
Jurisdiccién Voluntaria en el 2015), y, por ultimo, se incluye el
Reglamento Hipotecario (Articulo 234 a 236 -0), en donde consigna el
régimen juridico mas desarrollado de la venta de la Ejecucién Hipotecaria;

sin embargo, presenta contradicciones

Entonces la venta extrajudicial de la hipoteca esta presente como
un régimen muy disperso entre varios cuerpos normativos, lo que tras su
constante y parcial reforma; ha generado un régimen totalmente desfasado
y anacronico, y ello dentro de desarrollo normativo (Reglamento
Hipotecario) la cual se encuentra vigente desde el afio 1992, la cual no se
ha adaptado a los nuevos tiempos, ni tampoco a los posteriores cambios
normativos y jurisprudencias que han existido, por lo que cabria
mencionar la importancia en proteger a los consumidores. Por lo que
como resultado de ese cuerpo normativo suelto y no compatible, se hizo
un andlisis de ambas normas es pues descoordinado, y hasta

contradictorio.

Fuente: elaboracion propia

Figura 3

Fichas de lectura sobre la ejecucion de la hipoteca en la doctrina nacional.

FICHA DE RESUMEN 3
Tipo de Articulo
Documento
Titulo La Ejecucion De La Hipoteca
Autor Francisco Avendafio Arana
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Pais Peru

Fuente Google Academic

Editorial PUCP (Universidad Pontificia Cat6lica del Per()

Afio 2005

N° de péginas 25

Resumen Las garantias juegan un papel fundamental en el crédito, al hacer

que disminuyan los riesgos de eventuales pérdidas por incumplimiento de
los deudores. Su eficacia radica principalmente en la rapidez de la
ejecucion, lo que permite al acreedor la pronta recuperacion de su crédito.
En materia prendaria el Cédigo Civil permite que el acreedor y el deudor
pacten la venta del bien prendado. En materia hipotecaria, en cambio, el
pacto esta prohibido; la venta del bien debe hacerse necesariamente a
través de un proceso judicial. El presente articulo tiene por objeto analizar

los efectos de la venta judicial del bien hipotecado y proponer una

modificacion del Codigo Civil coherente con dicho analisis.

Fuente: elaboracion propia

Figura 4

Fichas de lectura sobre la ejecucion de la hipoteca en la doctrina internacional.

FICHA DE RESUMEN 4

Tipo de Articulo
Documento
Titulo Juicio ejecutivo, ejecucion hipotecaria, ejecucion extrajudicial,

constitucionalidad

Autor Carnevale G.

Pais Argentina

Martinez Toribio, N. pag. 45



UNIVERSIDAD e . S . L
PRIVADA La ejecucion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucion judicial

DEL NORTE de la hipoteca firente a la celeridad procesal, en el ordenamiento juridico peruano”

Fuente Google Academic

Editorial CITIBANK N.A.

Afo 1999

N° de péginas 53

Resumen La ejecucion extrajudicial en Argentina se encuentra plasmada en

la Ley N° 24.441, la cual la ejecucién de una hipoteca viene a ser un

sistema mixto.

Una tiene a ser ejecucion judicial y la otra es la ejecucion
extrajudicial. Pues se trata de un sistema convencionalmente aceptado en
dénde en ninglin momento esta en juego el orden publico. Tal es asi que
si las partes, hayan estipulado el comun acuerdo las aplicaciones de dicha
normatividad, dicho pacto no se puede ver alterado de manera unilateral,
esto por parte del deudor, por lo que resulta improcedente la impugnacion
de la inconstitucionalidad, efectuada por este Gltimo respecto a las
disposiciones a las cuales se sometera de manera voluntaria. Ello en razén
de que en la primera parte del proceso el juez, sea quien lleve a cabo la
primera parte de la ejecucion, el cual estaria verificada en el cumplimiento
de los requisitos que serian formales, para luego se procesa a la ejecucién
de los requisitos de pago, de no ser asi se derivarian a una ejecucion

extrajudicial.

Fuente: elaboracién propia

Figura 5

Fichas de lectura sobre la ejecucién de la hipoteca en la doctrina internacional.

FICHA DE RESUMEN 5

Tipo de Articulo
Documento
Titulo La inconstitucionalidad de la ejecucién hipotecaria extrajudicial
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Autor Geronimo Torres Barros

Pais Argentina

Fuente Google Academic

Editorial Universidad Empresarial Siglo XXI

Afio 2017

N° de péginas 66

Resumen La Ley 24.441 de financiamiento de la vivienda y la construccion

surge con el objetivo de convertirse en una herramienta juridica tendiente
a regular y fomentar el crédito destinado a la financiacion y construccion
de vivienda. En la cual lo que logra el pais es movilizar el crédito fomentar
el mercado de capital. Por lo que dicha ley se sustenta en la teoria de los
actos propios, la cual se encuentra en el libro Il, de los Derechos
Personales en las relaciones civiles, seccion segunda — de los hechos y
actos juridicos que producen adquisicion, modificacion, transferencia o
extincién de derechos y obligaciones. Titulo I, de los hechos (Cédigo
Civil) estipula: “la expresion tacita de la voluntad resulta de aquellos
actos, en las cuales se conoce la voluntad, y en caso de que no se exija una
voluntad positiva, o cuando no hay una protesta o declaracion expresa”
con ello la norma expresa claramente la manifestacion tacita de la
voluntad, y todo ello fueron considerados como hipétesis de aplicacion de
la teoria de actos propios, la cual ya tiene sustento juridico y doctrinal

desde hace més de dos siglos en argentina.

Fuente: elaboracién propia
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Fichas de lectura sobre la ejecucién de la hipoteca en la doctrina nacional.

FICHA DE RESUMEN 6

Tipo de Articulo
Documento
Titulo Proceso de Ejecucion de Garantias Hipotecarias en el Per(
Autor Banco Central de Reserva del Pert
Pais Per(
Fuente Google Academic
Editorial Banco Central de Reserva del Per(
Afio 2017
N° de paginas 66

Resumen

En el Perd la ejecucién de garantia hipotecaria no es rapido. Se
espera ello en la medida que al estar la deuda debidamente acreditada y la
garantia esté de manera adecuada constituida a favor del acreedor, se
espera gue el proceso judicial a la ejecucion de la garantia hipotecaria sea

rapido. Sin embargo, es un proceso lento.

Cuando no le logra llegar al arreglo con el deudor, y en caso de
que el crédito esté en el titulo valor, denominado titulo de crédito
Hipotecario Negociable, lo que el Banco Central de Reserva del Pert lo
denomina con la sigla de (TCHN), el acreedor cuenta con la posibilidad

de poder elegir la ejecucién extra judicial de la garantia hipotecaria. Sin
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embargo, a pesar de que pareciera ser atractivo el TCHN derivado de la
des judicializacién del proceso de ejecucién de la garantia, es un
instrumento que no ha tenido un desarrollo en el sistema financiero por
varios motivos, en los cuales esta la incertidumbre sobre si el Juez
acogeria la demanda del deudor para que el proceso se haga en el poder
judicial.

Asimismo, el Banco Central de Reservas, da sus respectivas
recomendaciones para agilizar el Proceso de Ejecucion de las Garantias
Hipotecarias.

e Evaluar la conveniencia de incrementar el nmero de juzgados
comerciales dentro de la Corte Superior de Lima.

e Implementar y difundir el Expediente Judicial Electrénico, asi
como difundir y perfeccionar la Notificacion Judicial Electrénica
en los juzgados comerciales.

o Perfeccionar el tratamiento de la documentacion presentada para
la Admision de la Demanda.

e Evaluar la posibilidad de proponer cambios al esquema actual de
ejecucién hipotecaria para permitir que el bien pueda ser
adjudicado a favor del acreedor.

e Permitir la ejecucidn extra judicial del bien hipotecado.

e Analizar la posibilidad de considerar la Resolucion de Orden de
Remate como cosa juzgada.

o Simplificar y abaratar el proceso de tasacion del inmueble.

e Reducir el plazo para la valuacién del inmueble.

e Promover una mayor difusion del remate electrénico.

o Eliminar el requerimiento de determinar un precio base mediante
una nueva tasacioén en los casos en que, luego de tres remates, el
bien no haya sido adjudicado.

e Evaluar la posibilidad que el juez dé conformidad al remate (una
vez producido el pago y absuelta cualquier observacion),

adjudique el bien e inicie el tramite de desalojo en un solo acto.

Fuente: elaboracién propia
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La ejecucion extra judicial de la hipoteca, para el cumplimiento del objetivo en la
doctrina nacional los juristas ofrecen soluciones factibles ante los problemas que presenta la
ejecucion judicial de la hipoteca. En la doctrina internacional como el caso de Espafia,
contiene un cuerpo doctrinal sobre el procedimiento de intermediacion de la hipoteca,
asimismo cabe mencionar la doctrina argentina, que plantean y desarrollan cuerpo doctrinario
sobre la ejecucion extrajudicial de la hipoteca paralelo a la ejecucion judicial de la hipoteca,
pero sin embargo no es uniforme el aceptar la ejecucion de la hipoteca por la via extrajudicial,
a pesar que la norma argentina lo contempla. Asimismo, argumenta la doctrina espafiola la
venta extrajudicial de la hipoteca como alternativa la ejecucion judicial, tanto sus desventajas
como ventajas, lo que implica que tampoco es uniforma la doctrina espafola respecto a la

ejecucion extrajudicial de la hipoteca.
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Resultado N° 02:

e Analisis sobre la ejecucion de la hipoteca extrajudicial en la legislacion nacional y comparada. Este objetivo se presenta con la técnica

cuadro de resumen de la legislacion nacional y comparada.

FIGURA 7

Cuadro de resumen de legislacién nacional

Ley de Garantia mobiliaria
Ley N° 28677 - modificatoria del
Decreto Legislativo N° 1400

Ley que facilita la constitucion y ejecucion extrajudicial de
garantias hipotecarias para programas de viviendas.

Ley N° 28698- modificatoria del Decreto Legislativo N° 957

Afo  de 2006 2006

publicacion
Articulo 48 — Ejecucion 5- Ejecucion extrajudicial.
Contenido 48.1 Procede la ejecucién judicial o

de

mobiliaria cuando resulta exigible la

extrajudicial la  garantia

obligacion garantizada. La ejecucion

Las hipotecas que se constituyan para garantizar los préstamos

ley,
extrajudicialmente, bajo el siguiente procedimiento: a) Producido el

otorgados bajo el amparo de la presente se ejecutaran

incumplimiento del deudor respecto de tres (3) 0 mas cuotas consecutivas 0
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se realiza por el acreedor
garantizado o el representante
facultado, pudiendo realizarse
mediante el uso de tecnologias de la
informacion y plataformas

informaticas virtuales.

48.2 En la ejecucion de la garantia
mobiliaria se emplea como
referencia el valor y, de ser el caso,
las condiciones y mecanismos de
valorizacion del bien o bienes en

garantia que las partes acuerdan.

48.3 Una vez efectuada la ejecucion
de la garantia, el acreedor
garantizado debe proceder a
incorporar un aviso electrénico en el
SIGM sobre la cancelacion de la

respectiva garantia mobiliaria.

no, el deudor esta facultado para solicitar el refinanciamiento de su deuda
en un plazo no mayor de treinta (30) dias. Culminando el plazo precedente
y si el deudor no solicita el refinanciamiento correspondiente, el acreedor
hipotecario cursara una carta notarial requiriéndose el pago de la deuda
exigible en un plazo no menor de cuarenta y cinco (45) dias naturales
contados a partir del dia siguiente del requerimiento. De no producirse el
pago dentro del plazo referido o de no haberse acreditado que éste ya se
realizd, el acreedor hipotecario dara por vencidas todas las cuotas y dirigira
carta notarial al deudor, para efectos de proceder a la venta directa del bien
hipotecado al mejor postor en el plazo de ciento ochenta (180) dias
naturales, salvo pacto en contrario. EI deudor hipotecario esta facultado a
cancelar el integro de la deuda antes de que el acreedor venda el bien
hipotecado, debiendo asumir los costos en que haya incurrido el acreedor.
b) En caso de que el acreedor hipotecario no pudiese vender el inmueble en
el plazo previsto en el inciso a), podré solicitar la adjudicacion del bien en
pago del crédito pendiente, para lo cual debera realizar una tasacion del
inmueble. Si el valor del bien fuera menor que el monto de la deuda, el
acreedor podra exigir el saldo en la via del proceso de ejecucion de
obligacion de dar suma de dinero. c) En caso de que el acreedor hipotecario
solicitara la venta del bien hipotecado al ejecutor cuando la obligacion haya

sido pagada o extinguida de otro modo o se encontrase prescrita, el deudor
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podré dirigir sus acciones personales contra el acreedor hipotecario. En
dicho supuesto el procedimiento de venta del inmueble no se suspende; pero
el acreedor sera sancionado con una penalidad equivalente al doble del valor
del bien. Si el valor del bien fuera mayor, el acreedor debera pagar la
diferencia al deudor en el plazo de cinco (5) dias habiles, del importe
correspondiente al valor del bien, previo descuento del crédito pendiente,

mas los intereses legales correspondientes.

Comentario

La de

Mobiliarias, sustituyé a la figura

Ley Garantias
juridica de la penda en el Codigo
Civil. Dicha ley contemplaba la
de

garantias mobiliarias la ejecucion

ejecucion  extrajudicial las

judicial la tenia como una via
subsidiaria. Lo que significa que esta
ley da un impulso de que puede ser
posible plantear una ejecucién
extrajudicial de la hipoteca como una

via alternativa a la judicial.

En cuanto a la regla general de la ejecucién judicial de la hipoteca
contemplada en el Cddigo Civil, esta ley es la regla a la excepcion.

Esta norma su finalidad es agilizar la constitucion de garantias
hipotecarias, y asi los que tiene menos recursos que son los pobladores,
accedan a viviendas. La norma contempla gque para que, para constituir la
garantia, sea ante un notario quien hara las legalizaciones de firmas en los
formularios registrales, y al darse el incumplimiento de tres cuotas, la

hipoteca se podréa ejecutar extrajudicialmente.

Fuente: elaboracién propia
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La conciliacion como via paralela a la ejecucion judicial de la hipoteca en el Codigo Civil, el analizar la viabilidad de

realizar la ejecucion de hipoteca en otra via diferente a la judicial, consistio en buscar leyes que permitan que contemplen la

ejecucion extrajudicial de la hipoteca.

FIGURA 8

Cuadro de resumen de legislacion comparada

CcODIGO LEY REGLAMENTO LEY 24.441
CIVIL HIPOTECARIA HIPOTECARIO FINANCIAMIENTO DE LA
Ley 1/2000 VIVIENDA 'Y LA CONSTRUCCION
Pais ESPANA ARGENTINA
Afio de 25 de 8 de febrero de 6 de mayo de 1947 22 de diciembre de 1994
publicacion setiembre de {1946
1869
Articulo 129 234 - 236 52y 53
Establece _ La accion Art. 234 Art. 52
L e5s dgrti%lécéigo hipotecaria se ej-ercnara: 1~ La tramitacién de la Las hipotecas en las que se hayan
a.- Directamente

Civil, siempre que
hubiere pactado en

contra los bienes
hipotecados sujetando su

ejecucion extrajudicial prevista
en el articulo 129 de la Ley
requerird gue en la escritura de la

emitido letras hipotecarias en constancia del
estipulado en el articulo 45, y en todas en la que
se precise expresamente someterse a las
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escritura de
constitucion de la
hipoteca sélo para el
caso de falta de pago
del capital o de los
intereses de la
cantidad
garantizada.

gjercicio a los establecido
en el Titulo IV del Libro 111
de la Ley 1/2000 (7 de
enero) enjuiciamiento civil,
con las especialidades
establecidas en el Capitulo
V.

b.- O, mediante la
venta extrajudicial del bien
hipotecado, en
concordancia al articulo
1.858 del Cddigo Civil,
siempre  que  hubiere
pactado en escritura de
constitucion de la hipoteca
s6lo para el caso de falta de
pago del capital o de los
intereses de la cantidad
garantizada.

constitucion de la hipoteca se
haya hecho la estipulacion de la
sujecion de los otorgantes a este
procedimiento y que tenga las
siguientes caracteristicas:

1. Valor en que los
interesados tasan la finca para el
tipo de subasta. Dicho valor no
podra ser distinto del que, en su
caso, se haya fijado para el
procedimiento judicial sumario.

2.- El domicilio sefialado
por el hipotecante para la practica
de los requerimientos y de las
notificaciones. La determinacién
del domicilio, que no podra ser
distinto del fijado para el
procedimiento judicial sumario,
podra modificarse posteriormente
con sujecion a lo previsto en el
articulo 130 de la Ley.

3.- La persona que en su
dia haya de otorgar la escritura de
venta de la finca en
representacion del hipotecante. A
tal efecto podra designarse al
propio acreedor.

4.- La estipulacion en
virtud de la cual los otorgantes
hayan pactado la sujecion al
procedimiento  de  ejecucién
extrajudicial de la hipoteca debera
constar separadamente de las

disposiciones de esté titulo, y se ejecutarian
conforme a las reglas siguientes.

Art. 53

En el caso de mora en el pago de las
amortizaciones y/o intereses de la deuda
garantizada por un plazo de 60 dias, el acreedor
intimara por medio fehaciente el pago no menor
a 15 dias, advirtiendo al deudor que, de no darse
pago integro de la suma intimada, la bien
inmueble sera rematada por la via extrajudicial.
El mismo acto en que se le intimara a denunciar
el nombre y domicilio de los acreedores
privilegiados, embargantes y ocupantes del
inmueble hipotecado.
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restantes estipulaciones de la
escritura.

Art. 235

1. La ejecucion
extrajudicial s6lo podria aplicarse
a las hipotecas constituidas en
garantia de obligaciones cuya
cuantia aparezca inicialmente
determinada, de sus intereses
ordinarios y de demora liquidados
de conformidad con lo previsto en
el titulo y de los gastos de
ejecucion a que se refiere el
articulo 236 k.

2. La ejecucion
extrajudicial se ajustara
necesariamente a lo dispuesto en
los articulos siguientes. (...)

Art. 236

1. Larealizacion extrajudicial de
una hipoteca sera ante Notario
habil para que de cuenta el
lugar donde radica la finca
hipotecada, (...) cuando sean
varias las fincas hipotecadas y
radiquen en lugares
diferentes, se establecera en la
escritura de constitucion, cual
de ellas serpa de competencia
notarial. (...)

2. Encuanto a la enajenacion del
bien hipotecado se hard la
formalizacién por escritura
publica después de haberse
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)

consignado en acta notarial el
cumplimiento de los tramites
y diligencias previstas en los
articulos siguientes.

3. El acta al que se refiere el

apartado anterior no requiere
unidad de acto ni de contexto
y se incorporard al protocolo
en la fecha y bajo el nimero
que corresponda

Comentario

Para la aplicacion de la normatividad es
importante que se cumplan requisitos legales como
es el caso de que, para una ejecucion extrajudicial,
esto debe ser pactada en forma expresa en la
escritura. Osea que las partes hayan acordado y/o
pactado en la escritura puablica del préstamo
hipotecario.

Asimismo, el 2° requisito de la norma es
el valor del inmueble que esté determinado por una
escritura publica. La cual debera ser constatada
con la cuantia del bien hipotecado. Conjuntamente,
en la escritura deberd contar el domicilio del
deudor para los requerimientos y las notificaciones
y debera determinarse, la persona que en su dia
podra otorgar la escritura de venta de la finca en
representacion del hipotecante. A tal efecto, se
designaré al propio acreedor.

3.(..)

Art. 234 es de la R.D.
290/1992, 27 marzo, la
modificacion del Reglamento
Hipotecario en materia de

ejecucion extrajudicial.

La sentencia de Tribunal
supremo (1° sala)- 4 de matYo
1998, derogd el 2° parrafo del art.
129 le la Ley Hipotecaria, por ser
norma opuesta a la Constitucion y
en cuanto a los art. 134 a 236-0,

que son del Reglamento
Hipotecario, en el caso de
subordinacién que impone el

principio de jerarquia de la norma.

Esto funciona por la doctrina de los
actos propios, presente en la doctrina de
argentinas méas de 200 afios, en la que consiste
en la expresion tacita de la voluntad resulta de
aquellos actos por los cuales se conoceria con
certidumbre la existencia de la voluntad en
casos en que no se exija una expresion que sea
positiva o0 cuando no hay una protesta o
declaracion expresa contraria.

La manifestacion tacita de la voluntad
permite solucionar casos que en alguna época
fueron considerados como la hipétesis de la
aplicacion.
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Resultado N° 03:
¢ Andlisis de la viabilidad de la ejecucién de la hipoteca en otra via diferente a la judicial en
el ordenamiento juridico peruano. Este objetivo se presenta con la técnica la entrevista y
como instrumento tiene la guia de entrevista, a continuacion, los resultados.

Figura 09:

Opinion de abogado civil con experiencia en Derecho Civil

Nombre LITA AGUILAR REYES
Especialidad: Abogado

Afios de experiencia profesional: 15 afos
Institucién que egres6: UPAO

Institucion que labora: INDEPENDIENTE

Mencion de la maestria: FAMILIA CIVIL

PREGUNTAS RESPUESTAS

Pregunta N° 01: Si, porgue constituye una garantia real

¢La hipoteca dentro del sistema de que asegura el pago del crédito.

garantias reales es una herramienta eficaz
y eficiente en el fomento del crédito ¢Por

qué?

Pregunta N° 02: El excesivo formalismo y

Desde su experiencia juridica ¢ Qué procedimental que se day ello genera demora.

problemas  procesales enfrenta la

institucion  ejecucion  judicial de la

hipoteca?
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Pregunta N° 03:

Desde el andlisis de los problemas
gue enfrenta la ejecucién judicial de la
hipoteca ¢Existiran alternativas de
solucion? ¢Qué alternativas de solucion

podria plantear?

Que se realicen conforme a los

principios de Economia, Concentracion,

Celeridad Procesal

Pregunta N° 04:

¢Seria factible que se plantee la
ejecucion extrajudicial (conciliacién) de la
hipoteca como una via paralela a su
ejecucion judicial?

DESARROLLE LAS VENTAJAS
Y DESVENTAJAS

Se podria implementar esta via a

través de los centros de conciliacion.

Las ventajas seria que los procesos en

esta via (conciliacion) serian mas rapidos

Las desventajas son que, a través de
esta via, no garantiza un debido proceso,
donde se debe actuar medios probatorios y
sobre todo un conciliador no tiene la potestad
jurisdiccional que estd investido un Juez.

Salvo que se le de esa investidura a un Notario.

Fuente: elaboracion propia
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Figura 10:

Opinion de abogado civil con experiencia en el Derecho Civil

Nombre: Roque lvan Ortiz Manzanedo

Especialidad: Familia Civil

Afos de experiencia profesional: 20 afios

Institucién que egres6: UNT

Institucién que labora: PODER JUDICIAL

Mencion de la maestria: CONSTITUCIONAL Y ADMINISTRATIVO

PREGUNTAS

RESPUESTAS

Pregunta N° 01:

¢La hipoteca dentro del sistema de
garantias reales es una herramienta eficaz y

eficiente en el fomento del crédito ¢Por qué?

Si porque el crédito hipotecario se
desarrolla dentro del contexto de una garantia
respaldada en una propiedad inmueble, de tal

manera que resulta un contrato altamente eficaz.

Pregunta N° 02:

Desde su experiencia juridica ¢(Qué
problemas procesales enfrenta la institucion

ejecucion judicial de la hipoteca?

La demora en proceso judicial en el caso
de ejecucion de las garantias hipotecarias por
incumplimiento del deudor, es un proceso que

dura entre 2 tes afios

Pregunta N° 03:

Desde el andlisis de los problemas
que enfrenta la ejecucion judicial de la

hipoteca ¢ Existiran alternativas de solucion?

Deben realizarse modificaciones para
optimizar en su celeridad la ejecucion judicial de
la hipoteca, algo semejante a la clausula de
allanamiento que se ha habilitado en los

procesos de desalojo.
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alternativas de solucién

¢Qué

plantear?

podria

Pregunta N° 04:

¢Seria factible que se plantee la
gjecucion extrajudicial (conciliacién) de la
hipoteca como una via paralela a su

ejecucion judicial?

DESARROLLE LAS VENTAJAS Y
DESVENTAJAS

Se debe

normativa al esquema actual de la ejecucién

realizar una modificacion
judicial de la hipoteca, y paralelamente, plantea
la ejecucion de la hipoteca POR LA VIA
EXTRAJUDICIAL, para que estos procesos se
puedan resolver de manera célere. No habria
ningun inconveniente para que se realice de
forma paralela, sin embargo, para ello se tendria
que modificar el cédigo civil, o sino plantear una

ley
procedimiento.

especial en donde se regule el

Las ventajas:

1.- serian mayor celeridad en caso de la

conciliacion extrajudicial.
Desventaja:

2.- se tendria que regular una ley
especial, en donde se regulen ambas figuras la
gjecucién extrajudicial y judicial, y tener que

crear principios propios.

Fuente: elaboracion propia

Martinez Toribio, Nora I.

Pag. 61




UNIVERSIDAD
PRIVADA

DEL NORTE

“La implementacion de la ejecucion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la

ejecuciodn judicial de la hipoteca en el ordenamiento juridico peruano”

Figura 11:

Opinion de abogado civil con experiencia en Derecho Civil

Nombre: Marco Carbajal Carbajal
Especialidad: Abogado - Area Civil
Afios de experiencia profesional: 21

Institucion que egres6: UNT

Institucion que labora: Independiente, docente catedratico

Mencion de la maestria: Derecho Constitucional

PREGUNTAS

RESPUESTAS

Pregunta N° 01:

¢La hipoteca dentro del sistema de
garantias reales es una herramienta eficaz y

eficiente en el fomento del crédito ¢Por qué?

Si, la hipoteca se considera una
herramienta eficiente, como todo derecho real

de garantia para el terreno del crédito.

Pregunta N° 02:

Desde su experiencia juridica ¢Qué
problemas procesales enfrenta la institucion

ejecucion judicial de la hipoteca?

El tiempo que demanda hasta llegarse a
ordenarse la ejecucion de la hipoteca. Aunque
hay que reconocer que todo proceso judicial de
cualquier naturaleza, demora acé o en cualquier

parte del mundo.

Pregunta N° 03:

Desde el andlisis de los problemas
que enfrenta la ejecucion judicial de la

hipoteca ¢ Existiran alternativas de solucion?

La mayor cantidad de problema maés el
alargamiento del proceso obedece la mala fe del
abogado del ejecutando y del ejecutado mismo.

Quizd la imposicion de sanciones a los
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alternativas de solucién

¢Qué

plantear?

podria

intervinientes de mala fe pueda reducir el

problema antes planteado.

¢Seria factible que se plantee la
ejecucion extrajudicial (conciliacién) de la
hipoteca como una via paralela a su

ejecucion judicial?

DESARROLLE LAS VENTAJAS Y
DESVENTAJAS

Tengo mis dudas, no solo teédricas, sino
también practicas, técnicas; porque creo que la
ejecucion de la hipoteca es una hipotesis de
jurisdiccion necesaria y protectora. La cual en
la via extrajudicial no se estarian garantizando
la funcion protectora. Sin embargo, se tendria
que plantear alguna ley especial, que estaria para
desarrollarse.

Quedaria pendiente el analisis de
ventajas y desventajas que se presenta al
momento de aplicar alguna ley especial sobre la

ejecucion de la hipoteca de manera extrajudicial.

Fuente: elaboracion propia

Figura 12:

Opinion de abogado civil con experiencia en Derecho Civil

Nombre: José Martinez Ordinola Vieyra

Especialidad: Derecho Laboral

Afios de experiencia profesional: 25 afios

Institucion que egres6: UNT

Institucion que labora: Independiente, docente catedratico

Mencion de la maestria: Gestién Publica

PREGUNTAS

RESPUESTAS
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Pregunta N° 01:

¢La hipoteca dentro del sistema de
garantias reales es una herramienta eficaz y

eficiente en el fomento del crédito ¢Por qué?

Si, porque asegura el cumplimiento de

la obligacién.

Pregunta N° 02:

Desde su experiencia juridica ¢(Qué
problemas procesales enfrenta la institucion

ejecucion judicial de la hipoteca?

Falta de celeridad en los procesos

judiciales

Pregunta N° 03:

Desde el andlisis de los problemas
gue enfrenta la ejecucion judicial de la
hipoteca ¢ Existiran alternativas de solucion?
¢Qué de

plantear?

alternativas solucion  podria

La especializacion y el mayor nimero

de juzgados.

Pregunta N° 04:

¢Seria factible que se plantee la
gjecucion extrajudicial (conciliaciéon) de la
hipoteca como una via paralela a su
ejecucion judicial?

DESARROLLE LAS VENTAJAS Y
DESVENTAJAS

No veo forma como se pueda ejecutar de

manera extrajudicial una hipoteca via

conciliacion. No hay forma de conciliar una

hipoteca.

Fuente: elaboracion propia
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Figura 13:

Cuadro de conclusiones de la pregunta de los entrevistados de la pregunta 1

CUADRO DE CONCLUSIONES DE LA PREGUNTAN° 1

¢La hipoteca dentro del sistema de garantias reales es una herramienta eficaz y eficiente

en el fomento del crédito ¢Por qué?

Si
sistema

garantias.

es un
de

Dra. Lita
Aguilar Reyes

Si, porque constituye una garantia real que

asegura el pago del crédito.

Dr. Roque
lvan Ortiz Manzanedo

Si, porque asegura el cumplimiento de la

obligacion.

Dr. Marco

Carbajal Carbajal

Si, la hipoteca se considera una herramienta
eficiente, como todo derecho real de garantia
para el terreno del crédito.

Dr. José
Martinez Ordinola
Vieyra

Si, porque asegura el cumplimiento de la
obligacion.

Fuente: datos tomados Figura 1, Figura 2, Figura 3, Figura 4.
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Figura 14:

Cuadro de conclusiones de la pregunta de los entrevistados de la pregunta 2

CUADRO DE CONCLUSIONES DE LA PREGUNTA N ° 2

Desde su experiencia juridica ¢ Qué problemas procesales enfrenta la institucion ejecucion

judicial de la hipoteca?

e Elexcesivo formalismoy procedimental que se

Dra. Lita Aguilar Reyes da.

e La demora en proceso judicial en el caso de

ejecuciéon de las garantias hipotecarias por

Dr. Roque Ivan Ortiz Manzanedo incumplimiento del deudor.

e EI tiempo que demanda hasta llegarse a
Dr. Marco Carbajal Carbajal ordenarse la ejecucion de la hipoteca. Aunque
hay que reconocer que todo proceso judicial de
cualquier naturaleza, demora acd o0 en

cualquier parte del mundo.

Dr. José Martinez Ordinola Vieyra | ¢ Falta de celeridad en los procesos judiciales

Fuente: datos tomados Figura 1, Figura 2, Figura 3, Figura 4.

Figura 15:

Cuadro de conclusiones de la pregunta de los entrevistados de la pregunta 3

CUADRO DE CONCLUSIONES DE LA PREGUNTAN°3

Desde el andlisis de los problemas que enfrenta la ejecucién judicial de la hipoteca.

¢Existirdn alternativas de solucion? ¢ Qué alternativas de solucion podria plantear?

Martinez Toribio, Nora I. Pag. 66



1 a0 “La implementacion de la ejecucion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la

DEL NORTE

ejecuciodn judicial de la hipoteca en el ordenamiento juridico peruano”

Dra. Lita
Aguilar Reyes

Que se realicen conforme a los principios de
Economia, Concentracion, Celeridad

Procesal

Dr. Roque
lvan Ortiz Manzanedo

e Si existen

alternativas

Deben realizarse modificaciones para
optimizar en su celeridad la ejecucion
judicial de la hipoteca, algo semejante a la
cldusula de allanamiento que se ha

habilitado en los procesos de desalojo.

Dr. Marco

Carbajal Carbajal

La mayor cantidad de problema maés el
alargamiento del proceso obedece la mala fe
del abogado del ejecutando y del ejecutado
mismo. Quiza la imposicion de sanciones a
los intervinientes de mala fe pueda reducir el

problema antes planteado.

Dr. José
Martinez Ordinola

Vieyra

La especializacion y el mayor ndmero de

juzgados.

Fuente: datos tomados Figura 1, Figura 2, Figura 3, Figura 4.

Figura 16:

Cuadro de conclusiones de la pregunta de los entrevistados de la pregunta 4

CUADRO DE CONCLUSIONES DE LA PREGUNTA N° 4

¢Seria factible que se plantee la ejecucion extrajudicial (conciliacion) de la hipoteca

como una via paralela a su ejecucion judicial?

DESARROLLE LAS VENTAJAS Y DESVENTAJAS

Dra. Lita
Aguilar Reyes

de conciliacion,

Se podria implementar esta via a través de los centros
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Si

Las ventajas seria que los procesos en esta via
(conciliacion) serian mas rapidos

Las desventajas son que, a través de esta via, no
garantiza un debido proceso, dénde se debe actuar medios
probatorios y sobre todo un conciliador no tiene la potestad

jurisdiccional que esta investido un Juez.

Dr.
Roque Ivan Ortiz
Manzanedo

Se debe realizar una modificacion normativa al
esquema actual de la ejecucién judicial de la hipoteca, y
paralelamente, plantea la ejecucion de la hipoteca POR LA
VIA EXTRAJUDICIAL, para que estos procesos se puedan
resolver de manera célere. No habria ningin inconveniente
para que se realice de forma paralela, sin embargo, paraello se
tendria que modificar el cddigo civil, o sino plantear una ley
especial en donde se regule el procedimiento.

Las ventajas:

1.- serian mayor celeridad en caso de la conciliacion

extrajudicial.

Desventaja:
e 2.- se tendria que regular una ley especial, en donde se
regulen ambas figuras la ejecucidn extrajudicial y judicial,

y tener que crear principios propios.

Dr.
Marco Carbajal

Carbajal

Tengo mis dudas, no solo tedricas, sino también
practicas, técnicas; porque creo que la ejecucion de la hipoteca
es una hipotesis de jurisdiccion necesaria y protectora. La cual
en la via extrajudicial no se estarian garantizando la funcién
protectora. Sin embargo, se tendria que plantear alguna ley

especial, que estaria para desarrollarse.
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e Quedaria pendiente el andlisis de ventajas y desventajas
gue se presenta al momento de aplicar alguna ley especial

No sobre la ejecucion de la hipoteca de manera extrajudicial.

Dr. José |e No veo forma como se pueda ejecutar de manera
Martinez extrajudicial una hipoteca via conciliacion. No hay forma

Ordinola Vieyra de conciliar una hipoteca.

Fuente: datos tomados Figura 1, Figura 2, Figura 3, Figura 4.

La conciliacién como via paralela a la ejecucion judicial de la hipoteca en el Cadigo
Civil, desde su objetivo el andlisis de la ejecucidon judicial de la hipoteca segun el Cédigo
Civil, que se encuentra estipulado en el segundo pérrafo del articulo 1097 del C.C. dice: “La
garantia no determina la desposesion y otorga al acreedor los derechos de persecucion,
preferencia y venta judicial del bien hipotecario”, por lo que se precisa la figura juridica de
ejecucion de hipoteca y que genera la situacion de analisis de normativa; segun la cual fue la

directriz para la entrevista en cumplimiento del objetivo planteado.
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CAPITULO IV: DISCUSION Y CONCLUSIONES

4.1.- DISCUSION

Analizar la ejecucion de la hipoteca extrajudicial desde la doctrina.

El primer objetivo seleccionado para esta investigacion estuvo referido a analizar
la ejecucidn de la hipoteca extrajudicial desde la doctrina. Al respecto segln los estudios
realizados como antecedentes de la investigacion a la jurista Blanco A. (2015) asegura
que via extrajudicial se desarrolle la figura de la intermediacion hipotecaria, que ha
resultado ser un instrumento o, mejor dicho, un cauce, idéneo para la tutela de los
intereses econdmicos de los deudores y, mas importante, del Derecho Constitucional a
una vivienda digna. Asimismo, sobre la base de los resultados obtenidos por medio en
la ficha resumen tenemos a jurista peruano Avendarfio F. (s.f) que en sus escritos cita la
hipoteca popular, que contempla la via extrajudicial para institucion juridica de la
ejecucion de la hipoteca, asimismo afirma que debe tenerse en cuenta que la ejecucion
extrajudicial de la hipoteca popular no fue un invento del legislador peruano. Su
antecedente en la Ley Hipotecaria espafiola y en su reglamento. Alli se prevén dos
procedimientos de ejecucion: el judicial sumario y el ejecutivo extrajudicial. En este
ultimo procedimiento, al igual que en la hipoteca popular, la venta del bien hipotecado
la efectiia un mandatario. Otro jusita peruano Caillaux J. (2019) alega que la ejecucion
de la hipoteca se encuentra frente a un problema de carécter procesal, pero no significa

que la regulacién esta necesariamente en el Cadigo Procesal Civil, sino dispersas en
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diferentes normas, por lo que se el analisis servira, asimismo, para examinar las formulas
del proyecto de ejecucion extrajudicial de hipoteca. En un inoforme enitido por el Banco
Central de Reserva del Pert (2017) alega un conjunto de recomendaciones para agilizar
el proceso de ejecucidn judicial de la garantia hipotecaria, entre ellas afirma que se debe
permitir la ejecucion extra judicial del bien hipotecado. Para ello, habria que eliminar en
el articulo correspondiente del Codigo Civil la referencia al derecho que tiene el acreedor
a la “venta judicial” de la garantia y sustituirlo simplemente por la “venta. El jurista
argentino Bravo G. (2018) afirma que el mecanismo de la venta extrajudicial de finca
hipotecada, comparado con la utilizacién de la ejecucidn judicial, ha sido un auténtico
fracaso. Ello es probable por lo cadtico de su actual régimen juridico, integrado por muy
diversas normas que no siempre resultan compatibles entre si ni adecuadas a la realidad
actual. Asimismo, el jurista argentino Carnevale G. (1999) afirma que la ejecucion
extrajudicial plasmada en la ley 24441, es un sistema mixto de ejecucion de hipoteca,
una que es la judicial y la otra que es la extrajudicial. Se trata de un sistema
convencionalmente aceptado en el cual no esta en juego el orden publico. Y por Gltimo
estd Torres G. (2017) en la ejecucion extrajudicial de la hipoteca, rige la teoria de los
actos propios, en tanto los sujetos que asumen la deuda deberan de hacer ellos mismo
responsables, asi como por los actos de la que ella derivara, en caso que se dé el

incumplimiento de la obligacion que hayan contraido.

Ahora bien, para el jurista nacional Ariano E. (2016) afirma que la ejecucién

extrajudicial de garantias reales no es un fendmeno nuevo, sino un expediente ensayado
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en el sistema durante mucho tiempo; y que lo que postulan la generalizacion de la
ejecucion extrajudicial de las garantias reales, lo hacen pensando en los impactos
econdmicos del incumplimiento crediticio, pero no respecto de cualquier crédito, sino
unicamente el del sector bancario y financiero, y que deberia reformarse y potenciarse
la ejecucidn judicial de las garantias reales, estableciendo claramente que se requiere de
un titulo ejecutivo y que éste no debe consistir en un documento auto elaborado por el
acreedor garantizado. La ejecucidn extrajudicial de garantias hipotecarias, deberia tener
un cuerpo normativo en el pais, recogiendo las ventajas y desventajas del desarrollo de
esta institucion en la realidad como en el caso de Argentinay Espafia, y al aplicarse como
un contrato consensuado por las partes en la via extrajudicial, con ello estariamos

solucionando el problema de la falta de la celeridad procesal.

Analisis sobre la ejecucion de la hipoteca extrajudicial en la legislacion

nacional y comparada.

El segundo objetivo seleccionado de esta investigacion es analizar sobre la
ejecucion de la hipoteca extrajudicial en la legislacién nacional y comparada. Al
respecto, segun los estudios realizados como antecedentes por Avendafio F. (2016), la
regla adoptada por el Codigo Civil peruano es altamente ineficiente, por lo que debe ser
modificada. Debe darse al acreedor y al deudor hipotecario la facultad de pactar la venta

extrajudicial del bien (regla de propiedad). De esta forma, las partes siempre llegaran
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mediante la negociacion al resultado mas eficiente: prescindir, por ahora, del Poder
Judicial; decimos por ahora, porque en las actuales circunstancias acudir al Poder
Judicial es ineficiente. Eso no significa, sin embargo, que en el futuro el proceso judicial
pueda resultar lo mas eficiente para las partes, por lo que ellas podrian optar por él.
Ademas, de todo lo antes expuesto, existe una razén adicional que justifica la
modificacion del Cddigo Civil: en el caso de la hipoteca popular y de la prenda con
entrega juridica, la legislacion peruana permite que se pacte la venta extrajudicial.
Asimismo, sobre la base de los resultados obtenidos por medio del instrumento del
cuadro de resumen sobre la legislacién se puede apreciar que existen dos leyes
actualizadas que prescriben sobre la figura juridica del proceso extrajudicial de un
crédito; asi tenemos la Ley N° 28677 modificado por el Decreto Legislativo N° 1400 en
el articulo, 48 estipula que: “Procede la ejecucion judicial o extrajudicial de la garantia
mobiliaria cuando resulta exigible la obligacion garantizada (...)”; y la Ley N° 28698-
Dec. Ley. 957 en el articulo 5, estipula que: “Las hipotecas que se constituyan para
garantizar los préstamos otorgados bajo el amparo de la presente ley, se ejecutaran
extrajudicialmente, bajo el siguiente procedimiento (...)” esta ultima ley es taxativo la
ejecucion extrajudicial de la hipoteca, sin embargo, es una ley para programas de
vivienda con monto limite estipulado por en el contenido de la misma ley. En cuanto al
derecho comparado esta las leyes del pais de Espafia y de argentina; en el ordenamiento
juridico espafiol como es el caso del Codigo Civil (1869), Ley hipotecaria (1946),
Reglamento Hipotecario (1947) sefialan que, para una ejecucién extrajudicial, esto debe

ser pactada en forma expresa en la escritura. Osea que las partes hayan acordado y/o
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pactado en la escritura publica del préstamo hipotecario y la norma es el valor del
inmueble que esté determinado por una escritura publica. La cual debera ser constatada
con la cuantia del bien hipotecado. En Argentina la Ley 24.442, En el caso de mora en
el pago de las amortizaciones y/o intereses de la deuda garantizada por un plazo de 60
dias, el acreedor intimara por medio fehaciente el pago no menor a 15 dias, advirtiendo
al deudor que, de no darse pago integro de la suma intimada, la bien inmueble serpa
rematada por la via extrajudicial, y este argumento se consolida con la teoria de los actos

propios.

Ahora bien, para el jurista nacional el jurista Caillaux J., (2019) afirma que la
expedicion de la Ley de Garantia Mobiliaria (Ley N.° 28677, 2006), la cual plantea todo
un esquema novedoso para la ejecucion de los bienes muebles, utilizando la via
extrajudicial como regla y dejando la intervencion judicial solo para las diligencias de
incautacion o captura del bien. Asimismo, es importante la doctrina desde una
perspectiva eminentemente técnica frente a un problema con efectos practicos, teniendo
especial cuenta la jurisprudencia de los altimos afios y los problemas advertidos en la
praxis judicial. Este trabajo sirve para reflexionar acerca de la importancia de los
urgentes cambios que necesita nuestra normativa respecto a la ejecucion de la hipoteca.
Es necesario que se realice una modificacion normativa al esquema actual de la ejecucion
judicial de la hipoteca, y paralelamente, plantea la ejecucion de la hipoteca por la via

extrajudicial, para que estos procesos se puedan resolver de manera célere, y de esa
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manera se solucionaria el problema de la falta de celeridad procesal a la aplicacion de la

institucion juridica la ejecucion de la hipoteca.

Analisis la viabilidad de realizar la ejecucion de hipoteca en otra via

diferente a la judicial.

El tercer objetivo Analizar la viabilidad de realizar la ejecucidn de hipoteca en
otra via diferente a la judicial. Al respecto, segun los estudios realizados como
antecedentes por Caillaux J. (2019) en su informe de investigacion sobre algunos
problemas en la ejecucion judicial de la hipoteca y las eventuales alternativas de solucion
frente a la finalidad que se persigue, la hipoteca es una garantia por excelencia, pero no
estd cumpliendo su finalidad ya que su problema principal que es el tiempo que demora,
y ante ello se formulan y analizan diversas propuestas, frente a las cuales es deber del
Estado preservar los derechos constitucionales elementales, como "el derecho a la
defensa”, para que la balanza no se incline hacia ningun lado, y guarde un equilibrio en
beneficio de ambas partes y la sociedad. Asimismo, sobre la base de los resultados
obtenidos por medio de entrevistas a abogados especialistas Aguilar L. (2020) alega que
es una herramienta eficaz para la finalidad que persigue, pero su problema de la
instituciobn es en la via judicial porque presenta excesivo formalismos y
procedimentalismos. Ortiz R. (2020) afirma que el cumplimiento de la obligacion, pero

su problema es que el existe demora en el proceso judicial la ante el incumplimiento del
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deudor. Carbajal M. (2020) afirma que la hipoteca se considera una herramienta
eficiente, como todo derecho real de garantia para el terreno del crédito. Pero su
problema radica en el tiempo que demanda hasta llegarse a ordenarse la ejecucion de la
hipoteca. Aunque hay que reconocer que todo proceso judicial de cualquier naturaleza,
demora aca o en cualquier parte del mundo. Ordinola J. (2020) Afirma que asegura el
cumplimiento de la obligacion, pero el problema es la falta de celeridad en los procesos
judiciales. Lo que todos los entrevistado coinciden que el principal problema que
presenta la institucion juridica de la ejecucion de la hipoteca en la via judicial es la falta
de celeridad en los posesos. Cabe mencionar que de los cuatro entrevistados, dos
respondieron a que la conciliacion podria ser una via paralela a la ejecucién judicial de
la hipoteca en el cadigo civil, la cual Aguilar L. (2020) afirma que se podria implementar
esta via por medio de los centros de conciliacion y que las ventajas seria que los procesos
en esta via (conciliacién) serian mas rapidos y las desventajas son que, a través de esta
via, no garantiza un debido proceso, donde se debe actuar medios probatorios y sobre
todo un conciliador no tiene la potestad jurisdiccional que esta investido un Juez. Ortiz
R. (2020) afirma que se debe realizar una modificacion normativa al esquema actual de
la ejecucidn judicial de la hipoteca, y paralelamente, plantea la ejecucion de la hipoteca
por la via extrajudicial, para que estos procesos se puedan resolver de manera célere. No
habria ningln inconveniente para que se realice de forma paralela, sin embargo, para
ello se tendria que modificar el cadigo civil, o sino plantear una ley especial en donde se
regule el procedimiento. La ventaja seria mayor celeridad en caso de la conciliacién

extrajudicial y la desventaja se tendria que regular una ley especial, en donde se regulen
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ambas figuras la ejecucion extrajudicial y judicial, y tener que crear principios propios.
Concordariamos con proponer la ejecucion de la hipoteca como via paralela extrajudicial

de la hipoteca, solucionariamos el problema de la falta de celeridad procesal.

Ahora bien, para el jurista nacional Avendafio F. (s.f.) la regla adoptada por el
Cadigo Civil peruano es altamente ineficiente, por lo que debe ser modificada. Debe
darse al acreedor y al deudor hipotecario la facultad de pactar la venta extrajudicial del
bien (regla de propiedad). De esta forma, las partes siempre llegardn mediante la
negociacion al resultado mas eficiente: prescindir, por ahora, del Poder Judicial. Ahora,
porque en las actuales circunstancias acudir al Poder Judicial es ineficiente. Eso no
significa, sin embargo, que en el futuro el proceso judicial pueda resultar lo mas eficiente
para las partes, por lo que ellas podrian optar por él. Ademas, de acuerdo al analisis del
proceso de ejecucion judicial de la hipoteca, uno de sus principales problemas es el
principio de celeridad lo que hace que esta institucion juridica se encuentre limitada.
Existen serios problemas sobre la ejecucion de la hipoteca, una de las que enfrenta es la
celeridad procesal, para ello la alternativa seria la via extrajudicial, como es el caso de
la conciliacion para la cual debe desarrollar un conjunto normativo como en el caso de
argentina y prever que ello siga un proceso regular y amparando los derechos de los

interesados.
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4.2. CONCLUSIONES
La implementacion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucion
judicial en el ordenamiento juridico peruano se propone porque existen problemas en la

ejecucion judicial de hipoteca como es el tiempo en que deriva el proceso en si.

e La implementacion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucion
judicial en el ordenamiento juridico peruano segun la doctrina, el Banco central de
Reserva del Perq, contempla la figura extrajudicial, eliminando el articulo que se
encuentra en el Codigo Civil sobre el derecho que tiene un acreedor a la “venta

judicial” del bien hipotecado y dejarlo en “venta”.

e La implementacion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucion
judicial en el ordenamiento juridico peruano, se realizaria con la modificacion
normativa al esquema actual de la ejecucién de la hipoteca y la implementacién de

una ley especial, y asi estos procesos se resuelvan de manera eficaz.

e La implementacion de la hipoteca extrajudicial como via paralela a la ejecucion
judicial en el ordenamiento juridico peruano, tiene que ver con un cambio normativo
basada en la Ley N° 28677, la cual contempla la ejecucion extrajudicial de bienes
muebles, y la judicial solo en diligencia de incautacion. Y la Ley N° 28698, ejecuta

la ejecucion extrajudicial para programas de viviendas.
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4.3. RECOMENDACIONES

Se debe contemplar una normativa especial para aplicar un contrato consensuado
ante un notario, como via paralela a la ejecucion judicial de la hipoteca, y para ello se
debera modificar el Cddigo Civil permitiendo expresamente la via extrajudicial, la cual
lograra solucionar uno de los grandes problemas de la ejecucion judicial de hipoteca,

que viene a ser la celeridad procesal.

La ejecucidon extrajudicial de la hipoteca se daria partiendo de las
caracteristicas esenciales que hacen a la eficaz constitucion de hipoteca tenemos al
caracter de CONVENCIONALIDAD indicando que los Derechos Reales de Garantia
solo pueden ser constituidos por contrato, celebrado por los legitimados y con las formas
que la ley indica para cada tipo. Por lo tanto, la hipoteca reconoce como Unica fuente la
CONVENCION O CONTRATO. Asi se elimina la posibilidad de constituir hipotecas
judiciales, legales o tacitas Es un criterio acertado el que ha adoptado el legislador puesto
que aporta mayor seguridad juridica. Por lo que de existir un contrato de por medio con
las clausulas especificas sobre el tipo de ejecucion a la que convienen las partes dejaria
de ser un asunto contencioso (deudor y acreedor) Se oficializa mediante Escritura

Publica y luego se procede con su Inscripcion en Registro Pablicos

Se tendria que incorporar en la Ley N° 26662, Ley de Competencia Notarial en
Asuntos No contenciosos otorgandole la facultad al Notario para la llevar a cabo este

tipo de ejecucidn, quedando de esta manera:
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Titulo |

Articulo N° 01.- Asuntos no Contenciosos. - Los interesados pueden recurrir
indistintamente ante el poder judicial o ante Notario para tramitar segun corresponda los

siguientes asuntos:
1.- Rectificacion de Partida
2.- Adopcion de Personas capaces
3.- Patrimonio Familiar
4.- Inventarios
5.- Comprobacion de Testamentos
6.- Sucesion Intestada
7.- Ejecucion Extrajudicial de Hipoteca

Asimismo, en el Codigo Civil se deberia incorporar un articulo quedando de esta

manera:
EJECUCION DE LAS GARANTIAS HIPOTECARIAS
Acrticulo 1098.- Ejecucion Extrajudicial

Se reconoce como Unica fuente la convencion o contrato.
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ANEXO 01

MATRIZ DE CONSITENCIA

TITULO: “LA IMPLEMENTACION DE LA EJECUCION DE LA HIPOTECA EXTRAJUDICIAL COMO ViA PARALELA A LA EJECUCION

JUDICIAL DE LA HIPOTECA EN EL ORDENAMIENTO JURIDICO PERUANO”
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