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PRESENTACION

Sabemos que en la economia peruana el sistema financiero, tiene un rol
protagonico y fundamental en cuanto al funcionamiento de nuestra economia; por
ello las Instituciones financieras permiten que los recursos financieros con que
cuenta dichas instituciones fluyan eficientemente desde los agentes superavitarios
a los deficitarios permitiendo que se aprovechen las oportunidades de negocios y
de consumo, generando mas puesto de trabajo para dinamizar la economia

peruana, buscando mejores condiciones de vida de la poblacién

Por lo que podemos percibir del analisis de la literatura de la presente
investigacion el riesgo de crédito, es el tipo de riesgo mas importante al que debe
hacer frente cualquier entidad financiera, puesto que uno de los indicadores del
riesgo crediticio es el nivel de morosidad de la entidad desde luego detallada por
cada periodo econdémico, es decir, la proporcién de su cartera que se encuentra

en calidad de incumplimiento.

Entonces debemos tener en cuenta que una elevada cartera morosa constituye
un serio problema que compromete la viabilidad de largo plazo de la institucion y
finalmente del propio sistema. En efecto, la fragilidad de una institucion financiera
debido a los altos niveles de morosidad de sus créditos conlleva inicialmente a un
problema de liquidez, que en el largo plazo, si es recurrente y si la institucion no
posee lineas de créditos de contingencia, se convierte en uno de solvencia que,
gue determina, probablemente, la liquidacion de la institucion (Freixas y Rochet,
1998).

Por lo tanto el objetivo de la presente investigacion fue identificar los factores de
la ejecucion hipotecaria en la incidencia de los niveles de cobranza en la

institucidon bancaria.

El Autor



RESUMEN

Entre los principales problemas mas recurrentes que se presentan en los
procesos de ejecucion de garantias hipotecarias que se tramitan en los juzgados
civiles, es en el monto del gravamen hipotecario y la posibilidad que el acreedor
hipotecario pueda recuperar la totalidad de su acreencia. En la presente
investigacion el objetivo fue determinar la relacion entre la Ejecucion de garantias
Hipotecarias y la recuperacion de los créditos en un Banco, utilizandose el método
deductivo,se utilizé la técnica de la encuesta aplicandose como instrumento el
cuestionario, se analizé la normatividad detallada en el Cddigo Civil y el Cddigo
Procesal Civil referente a la ejecucién de garantia hipotecaria, de la misma forma
se analiz6 dos casos de préstamos con garantia hipotecaria, cuyo resultado
fueron que en un caso el promedio general de la solucién desde la aceptacion de
la demanda hasta la etapa de remate y pago de la deuda es de tres afios, pero
dicho caso lleva mas de 6 afios y no termina tal proceso; en tanto el segundo
caso si se ha cumplido los plazos establecidos por la normatividad. Finalmente se
concluye que los plazos y etapas detalladas en las normas en nuestro pais, los
Juzgados aplican cirterios que superan los plazos establecidos en la respectiva
norma, sobre todo si el deudor hipotecario utiliza argucias legales tendenciosas

para dilatar el tiempo.

PALABRAS CLAVE: Garantia hipotecaria, deudor, acreedor
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ABSTRAC

Among the main recurring problems that arise in the processes of execution of
mortgage guarantees that are processed in civil courts, is the amount of the
mortgage lien and the possibility that the mortgagee can recover the totality of his
claim. In the present investigation the objective was to determine the relationship
between the execution of mortgage guarantees and the recovery of credits in a
bank, using the deductive method, with the survey technique applying the
guestionnaire, analyzed the detailed regulations in the Civil Code e Civil
Procedure Code referring to the execution of mortgage lender, in the same way
we analyzed two loans with mortgage guarantee, whose result was that in one
case the general average of the solution from the acceptance of the claim to the
remittance and payment stage of the debt is three years, but said case takes more
than 6 years and this process does not end; while the second case if the deadlines
established by the regulations have been met. Finally, it is concluded that the
terms and stages detailed in the regulations in our country, the Courts aplict
cirterios that exceed the terms established in the respective norm, on whether the

mortgagor uses tendentious legal arguments to delay the time.

KEYWORDS: Mortgage guarantee, debtor, creditor

vii



INTRODUCCION

Debemos tener en cuenta que uno de los problemas que se presentan en los
procesos de ejecucion de hipotecas, los cuales se tramitan con mucha frecuencia
en los juzgados civiles especialmente en la regidn Cajamarca y del pais, con
orientaciones de la especialidad comercial, se encuentran en el monto del
gravamen hipotecario y la posibilidad que el acreedor hipotecario pueda recuperar
la totalidad de su acreencia, al menos en el tiempo que establece la norma
(Cdédigo Civil y Codigo Procesal Civil). Como norma general se tiene que el
ejecutante pide la ejecucién de la garantia hipotecaria, con base contable donde
acumula el pago correspondiente al monto capital, agregando a ello los intereses
mas los costos y costas. Desde luego el deudor o parte ejecutado defiende su
posicion, formulando contradiccion de acuerdo a Ley, el mismo que en la mayoria
de los casos el demandado suele perder el proceso (donde el Juzgado declara
infundada y en otras veces improcedente la contradiccion) por causas de no
haber acreditado el cumplimiento de la obligacion demandada y que fue
garantizada por la garantia real que es materia de ejecucion; una vez llevado el
conflicto al proceso judicial, las estadisticas nos demuestran que son muy bajos
los casos que se dan solucidén al proceso por conciliacion o transaccion mutua,
desde luego también en muchos casos se optan por la refinanciacion de la deuda
con ventajas para el deudor hipotecario con cuotas manejables que le permita

cumplir la obligacion asumida

De ser el resultado negativo para el ejecutado, se debe inicia la etapa de
ejecucion forzada, lo que implica sacar a remate el inmueble o inmuebles
otorgado en garantia, en cuya etapa es donde parte el proceso en la que se tiene

mayor problema de acuerdo a los casos analizados en la presente investigacion.

Es frecuente encontrar que la suma adeudada por el ejecutado, referido al capital
0 monto del prestamo, sumado los intereses, agregado los costos y costas, cuyo
monto es objeto de la demanda que se indica en el petitorio en los procesos de
ejecucion de garantias, es mucho mayor al monto del gravamen, lo que se

determina la existencia de una clara diferencia entre el monto adeudado y el

viii



monto del petitorio y se ordena pagar en referencia al monto por el cual el deudor

o0 el garante hipotecario garantizo la obligacion.

Por lo tanto la secuencia presentada y desarrollada en el presente trabajo de
investigacion es a través de capitulos; asi tenemos que en el capitulo |, se analiza
el objeto de estudio, la realidad problematica, el planteamiento y formulacion del
problema, estableciéndose los objetivos, la hipotesis y las variables de estudio; en
el segundo capitulo, se indica el tipo, disefio, poblacibn y muestra de la
investigacién; en el tercer capitulo sefialamos las bases teodricas de las variables,
relacionadas a la ejecucion de garantias hipotecarias y la recuperacion de los
créditos, en el cuarto capitulo se analiza los resultados encontrados, finalmente

en capitulo cinco se detalla las conclusiones y recomendaciones.

El autor.



INDICE

DEDICATORIA ..ttt e e e s e e e e e s s e e e e e e e e e e iii

AGRADECIMIENTO ...t iv

PRESENTACION ..ottt ettt ettt ettt st b st es e %

RESUMEN ...ttt et e e e e s s e bbb e e e e e e e e s s bbb e r e et e e e e s e annenees Vi

ABSTRAC ..ttt e e e e e et e e e e e e e e e e e e eeeaas Vi

INTRODUGCCION........coiiiietetieieeet ettt st ee st es sttt s e s st e e s s asne viii
CAPITULO |

MARCO DE INVESTIGACION

l.- ASPECTOS DE LA PROBLEMATICA . ......ooueietieetee et 15
1.1.- REALIDAD PROBLEMATICA. ..ottt ettt ettt en st enanes 15
1.2.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA ... 16
1.3.- FORMULACION DEL PROBLEMA.......coeitetieeteceee ettt 18
1.4.- JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DEL ESTUDIO .....ooviiiieeceeceeeeeee e 18
1.5.- OBJIETIVOS. e e e as 19

1.5.1.- ODJELIVO GENETAL.......iiiiiiiiiie e 19
1.5.2.- ODjetiVOS €SPECITICOS ....ciiuiiiieiiiiiii ettt e e e enreeeeanes 20
1.6.- HIPOTESIS ...ttt ettt e st s et e s s teteesete s stennseeresnans 20
1.7.- VARIABLES ... e e 20
1.7.1.- Variable iNdependi€nte...........ccvviieiiiiiiiieiee e 20
1.7.2.- Variable dependiEnte...........uuiiiiii et 20
1.8.- METODOLOGIA ... s a e n e e e e e e a e e e e e s 21
1.8.1.- Tipo, disefio y contrastacion de NIPOLESIS ..........cueveiiiiiiiiiiiiieee e 21
1.8.2.- PODIACION Y MUESTIA ....ceeiiiieiiii e 21



1.8.3.- Métodos, Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos...........ccceeveeveeen.. 21

1.8.4.- Presentacion de datos y analiSiS.........cccveeiiee i 22

CAPITULO Il

MARCO TEORICO

2.1.- ANTECEDENTES DEL PROBLEMA .......cciiiiiiieeie et 24
2.1.1.- ANIVel INterNACIONAN .........cvveiiiiiiiie e 24
2.1.2.- ANIVEINACIONAL ...t 29

2.2.- EICREDITO. oottt ettt ettt st 34

2.3.-GARANTIAS HIPOTECARIAS........ccetiiiteteieteiesiete et 36
2.3.1.- Generalizacion de la Garantia hipoteCaria. ............ccourviieeiiiiiiee e 36
2.3.2.- Definicion de Garantia HIpOteCaria ..........ueeiiueieiiiieiiiie e 37

2.3.3.- Cddigo Civil, aprobado con Decreto Legislativo N° 295, pulicado con la
Resolucion Ministerial N° 0025-2005-JUS del 24 de febrero del 2015....................... 40

2.3.3.1.- La hipoteca segun el Cédigo Civil, aprobado con Decreto Legislativo N°

DA Lo TSP PP PP PPPPPPPPRPPP 41
2.3.3.2.- Cobertura de la HIPOECA .........uuveieiiiiie et 42
2.3.3.3.- Rango y Reduccion de la HIpoteca. ........cccveeevivieie i 43
2.3.3.4.- Efectos de la Hipoteca frente @ TerCeros. .........ccccuvvieeieeeeeiiiciiiiieeee e 43
2.3.3.5.- Constitucion e inscripcion de hipoteca legal. .......cccooovvveeiiciiie e, 44
2.3.3.6.- Renuncia y CeSION de FaNQO0 .......cccoviiiiiiiiiiie e et e e 44
2.3.3.7.- EXtINCION de 1a HIPOIECA .....uvvviiiiece it 45
2.3.3.8- Derecho de retenCiON.........cocueviiiiiiiii e 45
2.3.3.9- Ejecucion judicial y extrajudicial de la retencion .........cccccccoevcvvvieveeeeeeieens 45

xi



2.3.3.10.- Inscripcién o anotacion preventiva del derecho de retencion. ................ 46
2.3.3.11.- Embargo y remate del bien hipotecado............ccccccveveeiiiiiiiiiiiiicee e, 46

2.3.4.- Texo Unico Ordenado del Cadigo Procesal Civil, aprobado con Resolucion

Ministerial N° 010-93-JUS, publicado el 22 de abril de 1993..........cccccceeeiviiiiiienenenn. 46
2.3.4.1.-Proceso de ejecucion de garantias .........ccccceeeeiiiiiiiiiieiie e 46
2.3.4.2.- Mandato de ejecucion y contradiCCiON ............ccceeverriuieieeiniiieeessiieee e 47
2.3.4.3.- Orden de remate y Saldo deUdOr ............occuviiiiiiiiiieeiie e 48
2.3.4.4.- Ejecucion forzada, su intervencion y conclusion.............ccccceeveeeineennnen. 48
2.3.4.5.- Remate, tasaciOn Y CONVOCALONA........c.cuuieiurierieieiieeesiteeesiteeesieee e 48
2.3.4.6.-Adjudicacion, concurrencia de adjudicatarios ............cccceeeeviiieeesniiieeeennee 53
2.3.4.7.- Pago y liquidacion al ejecutante. .........ccccceveeeeiiiiiiiiiiiee e 54
2.3.4.8.- Importancia Econdmica de la HIipoteca............ccccuvvviveiiee e 56
2.3.4.9.- Naturaleza JUITICA .........vveiieieiieieiiee et 57
2.3.4.10.- Proceso de ejecucion de garantias hipotecarias en el Perd ............. 58
2.3.4.11.- Proceso de cobranza banCaria. ...........cocuvveiiriiieieiiiieee e 59
2.3.4.12.- Proceso de ejecucion extra judicial de la garantia hipotecaria............... 60
2.3.4.13.- Proceso de ejecucion judicial de la garantia hipotecaria (PEJGH). ....... 61
2.3.4.14.- Recomendaciones del BCRP, para agilizar el PEJGH. .............c............ 63

2.3.5.- Recuperacion de 10S CréditOS .........ccooviiiiiiiiiie e 64
2.3.5.1.- Crédito Hipotecario y el Banco Continental...........ccccccceeeiiiiiiiiieniee e, 65
2.3.5.2.- Diferencias entre préstamo y crédito hipotecario. .............ccccevvvvevereeerienns 66

2.3.5.3.- Procedimientos del BBVA en forma empirica para el otorgamiento de los

CreditOS NIPOLECANIOS. ... ..ueiiieieiee e e e e e e e e e eanes 67
2.3.5.4.- TIPOS € tASACION. ...cceeeiiiiiiiieeiee e e e e e e e e e e e e e e aaes 70
2.3.5.5.- TIPOS € QArantiaS. ......cceiiiiiiiiiiiee e e e e e e e e e e e e e 70

xii



2.3.5.6.- GlOSAriO eI BBV A ..o et r e e e 70

CAPITULO 1l

ANALISIS DE RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

3.1.- RESULTADOQOS DEL CUESTIONARIO ....ccoiiiiiiiiie 74
FIGUIA IN® D2 ...ttt ettt e e et e e e et e e e e anbn e e e e e nnnees 75
FIGUIE IN® O3 ..ttt s e e e e e e e st et e s e e e e e e e e e 76
T 0T T 1 A7 77
T 8T = T 1N A 01 78
T 18T T 1 A0 79
1o [0 = W N O U 80
1o U = 1 - SRR 81
o [U T = B N R 0 T TR PPP S PTPPP 82

3.2.- ANALISIS DE LOS CASOS ....outmiiriiiiniinieietaseieessssisssisessssssssiessss s ssesnes 83
L= T o T R O PRSPPI 83
(0= Yo TN N R 012U RO 100

CONCLUSIONES ...ttt ettt b e ettt e et e s be e e mbe e sbe e e reeesaeeenbeenneas 116
RECOMENDACIONES ..ottt sttt nne e 118
BIBLIOGRAFIA......ocvitiiiieietet ettt ettt b 119
ANEXOS ...ttt e et ne e 123
ANexo N° 01.- Matriz de CONSISIENCIA .....c.uvvveeiiiiiieeiiii et 124
ANEXO N° 02.- CUESHIONAIO. .. ...t 125

xiii



CAPITULOI.

MARCO DE INVESTIGACION

Xiv



l.- ASPECTOS DE LA PROBLEMATICA

1.1.- REALIDAD PROBLEMATICA.

Uno de los problemas recurrentes que se viene presentando en los
procesos de ejecucion de hipotecas que se tramitan en los diferentes
juzgados civiles con sub especialidad comercial se ubican en el monto del
gravamen hipotecario y la posibilidad que el acreedor hipotecario pueda
recuperar la totalidad de su acreencia en el tiempo que establece las

normas legales vigentes.

Por su parte el ejecutado defiende su posicion formulando contradiccion,
normalmente el demandado suele perder el proceso, debido a que no
acreditdé el cumplimiento de la obligacion demandada y que fue
garantizada por la garantia real que es materia de ejecucion.
Lamentablemente, llevado el conflicto al proceso judicial son muy bajas
las estadisticas respecto de la solucién del proceso por las modalidades
de conciliacion o transaccion, aunque hay situaciones en que se impone
la refinanciacion. Como consecuencia del resultado negativo para el
ejecutado, se debe iniciar la etapa técnica de ejecucion forzada, lo que
implica, sacar a remate el inmueble otorgado en garantia. Es en esta
parte del proceso en la que se encuentra presente el problema que
pretendemos analizar en la Region Cajamarca. Es de comun encontrar
que la suma adeudada por el ejecutado que representa el capital,
intereses, costos y costas y que es el monto del petitorio de la demanda
en los procesos de ejecucidén de garantias hipotecarias, es mucho mayor
al monto del gravamen, lo que implica la existencia de una clara diferencia
entre el monto adeudado (el que se pide y se ordena pagar) y el monto
por el cual el deudor o el garante hipotecario garantizd la obligacion

(monto del gravamen).

En el Perq, el proceso de recuperacion de las garantias hipotecarias es

largo, tendencioso aburrido y engorroso. Dada la importancia que ello
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1.2.-

tiene en el desarrollo del sistema financiero, es conveniente analizar las
causas y proponer soluciones para una ejecucion eficiente de las

garantias hipotecarias.

La recuperacion de las cuentas por cobrar viene a constituir la fase
culminante del proceso de ventas a crédito, el cual ocasiona entre
otras cosas un problema de liquidez, es decir, de aspecto financiero,
puesto que por una parte, aunque las ventas hayan sido planificadas,
existen situaciones complejas que no pueden ser valoradas ni previstas
con resultados precisos; pero por otra parte resulta mas complejo aun
pronosticar las probabilidades de los cobros originados de las ventas a
crédito efectuadas méas que todo en el caso de los negocios que se inician
y que no tienen una econdmica y solidad, los cuales necesitan fondos
para la adquisicion de nuevas existencias, para asi poder responder al
incremento de sus ventas este hecho hace necesario que se
tenga conocimiento en forma tedrica del valor del capital de trabajo que
sea capaz de cubrir esa situacion financiera. Por lo tanto
los procedimientos de cobranza deben ser disefiados de tal manera que
propendan a la recuperacion de las cuentas tomando en consideracion
el tiempo futuro y la solidez econ6mica, que por siguiente incluye el
elemento riesgo, asi como también las necesidades de fondos de

la empresa.

En ese mismo sentido cuando se analiza la situacién particular del

escenario a investigar surge el siguiente planteamiento.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

El Banco BBVA continental, cuenta con la agencia C.C. El quinde,
ubicado en el JR Sor Manuela Gil 151, local Lc-323-325-327, ubicado en
el Distrito, provincia y Regién Cajamarca, es una institucion Bancaria que
brinda los servicios de préstamos, tarjetas, cuenta de ahorros, créditos

hipotecarios, soat, entre otros servicios.
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En cuanto al crédito hipotecario, el BBVA Continental, brinda créditos para
comprar, construir o remodelar viviendas en la provincia de Cajamarca,
con asesorias permanente, tasa fija en todo el periédo del préstamo,
cuotas comodin, cambios de fecha de pagos, entre otros servicios y
facilidad.

Teniendo en cuenta que la hipoteca es una garantia constituida por el
propietario de un inmueble, asegurando el cumplimiento de cualquier
obligacion,propia o de un tercero, cuya garantia es real, accesoria,
indivisible y registrable,que permite que el propietario no pierda la
posesion del bien; siendo los requisitos para su validez: Que la hipoteca
se constituya sobre el bien de propiedad del otorgante, que garantice el
cumplimiento de una obligacién presente o futura, que la hipoteca sea por
un monto determinado o determinable, el mismo que debe otorgarse por
escritura publica ante Notario y que finalmente se inscriba en el Registro

de la Propiedad Inmueble de los RegistrosPublicos.

Siendo las clases de hipotecas: hipoteca predial: es la constituida sobre
terrenos y/ o edificaciones, tanto urbanas como rurales; hipoteca
popular:constituida sobre terrenos y/o edificaciones ubicados en pueblos
jovenes, hipoteca legal: establecida por el cédigo civil para proteger o
garantizar algunas situaciones vinculadas con el inmueble, tales como,la
establecida en favor del vendedor del inmueble cuyo precio no se le ha
cancelado o el caso del proveedor de los materiales empleados en la
edificacion y que no hayan sido cancelados y también el caso de los
inmuebles adquiridos en una particibn con la obligacibn de hacer
amortizaciones en dinero a los otros copropietarios.

Esta garantia se inscribe en los registros publicos de pleno derecho y de
oficio, bajo responsabilidad del registrador, simultineamente con los

contratos de los cuales emanan.

A lo prescrito surge la necesidad de realizar investigacion que ayuden a

gestionar y operativizar los procesos para hacerlos mas eficaces,
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eficientes y efectivos, en especial en las instituciones bancarias que

brindan servicio de prestamos de dinero con aval hipotecario.

1.3.- FORMULACION DEL PROBLEMA

Problema General
¢, Cual es la relacion entre la Ejecucién de garantias Hipotecarias vy la
recuperacion de los creditos en el Banco Continental de la Provincia de
Cajamarca-2017?

Problemas especificos
¢, Qué procesos de ejecucion de garantias Hipotecarias se viene aplicando

en el Banco Continental de la Provincia de Cajamarca-2017?

¢, Cuales son los niveles de recuperaciéon de créditos en el Banco

Continental de la Provincia de Cajamarca-20177?

¢, Qué factores de los procesos de la ejecucion de garantias Hipotecarias
influyen en la recuperacion de los créditos en el Banco Continental de la

Provincia de Cajamarca-2017?

1.4.- JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DEL ESTUDIO

Considerando los fundamentos tedricos del presente trabajo de
investigaciéon se tendrd en cuenta el articulo 1097 del Codigo Civil,
aprobado con el Decreto legislativo 295 (Deza Sandoval, 2015:365), que
establece que la hipoteca se afecta un inmueble en garantia del
cumplimiento de cualquier obligacién, propia o de un tercero; asi como la
Ley N° 28698, Ley que facilita la constitucion y ejecucion extrajudicial de

garantias hipotecarias para programas de viviendas.

En cuanto al fundamento metodoldgico se utilizara el método deductivo,

partiendo de las generalizaciones (Ley), se obtendrd conclusiones
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especificas; asi como la hermenéutica- juridica con la finalidad de conocer
el espiritu de las normas con referencia a la prescripcion adquisitiva de
dominio y la garantia hipotecaria, con la que se tratara de obtener una
verdadera interpretacion de las normas sobre ésta materia juridica, se
aplicara la técnica de fichaje las que nos permitira recoger la informacién
bilbiografica que dara lugar al desarrollo tematico, la técnica del acopio
documental donde se registrara la informacion doctrinaria, legislativa,

resoluciones judiciales y los instrumentos administrativos y notariales.

En cuanto al fundamento social, dadas las condiciones macroeconomicas
que afectan actualmente al Peru y la falta de cultura financiera entre la
sociedad, es dificil adquirir bienes inmuebles de contado; es por esto que
para un gran porcentaje de la poblacion, la Unica forma de adquirir una
casa es a través de un financiamiento El presente trabajo investigativo,
esta orientado a detallar y mejorar los procesos sobre ejecucicon de
garantias hipotecarias en el BBVA Continental agencia de Cajamarca,
como también servirhd de sustento para certificar los conocimientos del

investigador para optar el titulo de abogado.

Por otro lado contribuird para fortalcer las lineas de investigacion de pre y
postgrado en la UDCH.

1.5.- OBJETIVOS

1.5.1.- Objetivo general

Determinar la relacion entre la Ejecucibn de garantias
Hipotecarias y la recuperacion de los créditos en el Banco

Continental de la Provincia de Cajamarca-2017
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1.5.2.- Objetivos especificos

Establecer los procesos de Ejecucién de garantias Hipotecarias
que se viene aplicando en el Banco Continental de la Provincia

de Cajamarca-2017?

Analizar los niveles de recuperacion de créditos en el Banco

Continental de la Provincia de Cajamarca-2017

Detallar los procesos de la ejecucion de garantias Hipotecarias
gue influyen en la recuperaciéon de los créditos en el Banco

Continental de la Provincia de Cajamarca-2017

1.6.- HIPOTESIS

H1: Existe relacion entre la Ejecucion de garantias Hipotecarias y la
recuperacion de los creditos en el BancoContinental de la Provincia de

Cajamarca-2017

HO: No existe relacion entre la Ejecucion de garantias Hipotecarias y la
recuperacion de los créditos en el Banco Continental de la Provincia de

Cajamarca-2017

1.7.- VARIABLES

1.7.1.- Variable independiente

- Ejecucion de garantias
Hipotecarias

1.7.2.- Variable dependiente
- Recuperacion de los créditos
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1.8.- METODOLOGIA

1.8.1.- Tipo, disefio y contrastacion de hipoétesis

La presente investigacion es descriptiva correlacional, por que se
estara recopilando datos o informacion sobre las caracteristicas
de la ejecucidén de garantias hipotecarias y recuperacion de los
créditos en el Banco Continental de la Provincia de Cajamarca, tal
como lo indica (Naupa P. Humberto, Mejia M. Elias,Novoa R.
Eliana & Villagémez P. Alberto., 2014:92).

Se trata también de descripciones, pero no de variables individuales
sino de que sus relaciones, sean éstas puramente correlacionales o
relaciones causales. En estos disefios lo que se mide es la relacion

entre variables en un tiempo determinado.

1.8.2.- Poblacién y muestra

La poblacién y la muestra estaran constituidas por el analisis de dos
expedientes de ejecucion de garantias hipotecarias y la aplicaciéon
de un cuestionario a 10 clientes del banco que cuenten con

préstamos con garantia hipotecaria.

1.8.3.- Métodos, Técnicas e instrumentos de recolecciéon de datos

Se utilizara el método deductivo, segun (Rojas S., El Proceso de
la Investigacién Cientitica., 2010:86), cuyo método permite pasar
de afirmaciones de caracter general a hechos particulares, el
mismo que proviene de deductio que significa descender. Método
gue fue utilizado ampliamente por Aristoteles en los silogismos, de
donde a partir de ciertas premisas se derivan conclusiones. Por lo

tanto estaremos detallando la normativa de la Ejecucion
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Hipotecaria, para establecer los casos particulares del nivel

ejecucion de cobranza en la institucion bancaria investigada.

Se utilizara la técnica de fichaje, con la finalidad de recolectar y
almacenar la informacion relacionada a la ejecucion de la garantia
hipotecaria y los niveles de cobranza en el Banco Continental de
la ciudad de Cajamarca, con la finalidad de conferir unidad y valor

propio a los datos recolectados.

La técnica del acopio documental.Considerando que el punto de
partida de toda investigacion es la recoleccion, sintesis,
organizacion y comprension de los datos que se registran,
referente a la ejecucién de garantias hipotecarias en la institucion

investigada.

De la misma forma se utilizar4 la técnica de la interpretacion
normativa, con la finalidad analizar, interpretar las normas
juridicas los principios constitucionales, las garantias,

resoluciones administrativas y judiciales sobre la materia.

1.8.4.- Presentacién de datos y analisis
La presentacion de los datos y la informacion se haran en cuadros

estadisticos utilizando el estadigrafo el SPSS version 21 y lograr

la tabulacién de los mismos.
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CAPITULO II.

MARCO TEORICO
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2.1.- ANTECEDENTES DEL PROBLEMA

2.1.1.- A nivel Internacional

Segun (Bustos Ponce, 2015:117), En su tesis para obtener el grado de
Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales, en la Universidad de Chile,
indica que aun cuando existen bastantes argumentos para privar de
validez a las clausulas de garantia general hipotecarias, los argumentos a
su favor y la tendencia jurisprudencial reciente al respecto, nos hacen
llegar al convencimiento de que dicha clausula tiene acogida entre
nosotros, de la misma forma concluye que la regulacion de proteccion al
consumidor debe guardar coherencia con ello, y no puede desconocer
que la clausula de garantia general hipotecaria ha sido validada
reiteradamente por la jurisprudencia y por parte de la doctrina. En ese
sentido, la clausula comentada tiene acogida en las relaciones de

consumo, y ese hecho no puede ser desconocido.

Otras de las conclusiones es que la clausula general de garantia
hipotecaria en las relaciones de consumo puede ser una herramienta
que agilice el tréfico juridico y disminuya los costos de transaccién a
favor de los consumidores. Por ello la clausula en comento ha sido
recurrentemente utilizada en los ambitos financieros y bancarios. De la
misma forma tambien concluye que, a pesar del reconocimiento juridico
de la clausula entre nosotros, no es menos cierto que las conclusiones y
proposiciones del Derecho Civil no pueden ser directamente aplicables al
Derecho del Consumidor. Por ello, ain cuando estimamos ya fuera de
toda duda que la clausula de garantia general hipotecaria es valida, debe
ser adecuada a las caracteristicas propias del Derecho del Consumidor.
Por lo tanto, las relaciones de consumo en Derecho del Consumidor
normalmente se concretizan en contratos de adhesion, los cuales
plantean diversas problematicas en torno a la posicion contractual del
consumidor, en especial, en relacion a su desmejorada posicion

contractual en la relacién, derivada de la asimetria de la informacion
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intrinseca de esta categoria contractual. Cuyo trabajo tiene relacion

con la investigacion que se viene realizando en Cajamarca.

Segun (Hidalgo Samaniego, 2015:85), Tesis de maestria del
Programa de Maestria en Derecho, titulado el crédito mediante un
convenio de adhesion a un fideicomiso mercantil en garantia-Ecuador,
conlcuye que la creacién del Cddigo Organico Monetario y Financiero la
estructura del sistema financiero nacional estd compuesta de tres
sectores: publico, privado y el sector financiero popular y solidario que son
regulados por la Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera,
organismo encargado de la regulacion, supervision y formulacion de las
politicas monetaria, crediticia, cambiaria, financiera, de seguros y de
valores en Ecuador. El Cédigo Organico Monetario y Financiero que tiene
como proposito consolidar toda la legislacion del sistema financiero y
ademas regular el destino de los segmentos del crédito ha creado el
Sistema de Garantia Crediticia cuyo objeto es afianzar obligaciones
crediticias de personas que por falta de capacidad econdémica no puedan

acceder a créditos en el sistema nacional .

De la misma forma concluye que el Banco del IESS dentro del sector
financiero nacional se ha convertido en el banco con mayor volumen de
créditos hipotecarios otorgados en el pais, desplazando desde el 2011 a
la banca privada. Siendo la Hipoteca una garantia mas utilizada para
garantizar obligaciones crediticias, pero en la fase de ejecuciéon de la
sentencia en esta clase de juicios es y ha sido duramente criticada por la
mayoria de los acreedores de una obligacion crediticia, debido a que las
excepciones relativas, incidentes, tercerias, que se presentan en los

procesos de ejecucion retrasan la satisfaccion inmediata del acreedor.

Otras de las conclusiones que que, el sistema financiero privado ha visto
como una alternativa de mayor recupero del crédito al fideicomiso
mercantil en garantia, cuyo procedimiento de ejecucion es extrajudicial y
unilateralmente redactado por la parte acreedora. El fideicomiso mercantil

en garantia segun nuestra legislacion es considerada garantia adecuada
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para el otorgamiento de créditos de vivienda y es utilizada por el sistema
financiero nacional como una herramienta para garantizar obligaciones
crediticias. Una de las modalidades que utilizan las instituciones
financieras para otorgar garantia mediante este negocio fiduciario, son los
denominados convenios de adhesion, cuyas clausulas son previamente
preestablecidas por el acreedor y en la cual el deudor debe adherirse.

El convenio de adhesion a un fideicomiso mercantil en garantia, de
acuerdo al modelo estudiado, contiene clausulas abusivas y no ha sido
elaborado de acuerdo a los parametros que ordena la Junta Bancaria (hoy
Junta de Politica y Regulacion Monetaria y Financiera y la Ley de Defensa
al Consumidor. Por lo tanto el convenio de adhesion a un fideicomiso
mercantil en garantia como medio para garantizar obligaciones crediticias
para el acreedor garantizado resulta ser mas efectivo que la hipoteca por
el proceso convencional de enajenacion de venta, por la autonomia del
inmueble aportado, ya que dicho bien no es considerado parte del
patrimonio del deudor y permite que las partes ejecuten la garantia de
manera inmediata ante el incumplimiento por parte del deudor lo que
agiliza el cumplimiento de la obligacion, (siempre y cuando no exista
negativa por parte del deudor de desalojar voluntariamente el inmueble).
Finalmente establece que el Fideicomiso en garantia al igual que otras
figuras juridicas no es perfecta, pero los problemas que se presentan no
son propiamente de este mecanismo, sino mas bien de las omisiones de
una de las partes y aspectos que no se desarrollan en el contrato, lo que
ha conllevado que muchas veces por la falta de equilibrio contractual en el
Ecuador sea considerada una figura abusiva.

Segun, (Fortea Gorbe, 2016:710), en su tesis doctoral, la proteccion del
deudor hipotecario frente a las clausulas abusivas en Espana,
concluye que, el Derecho de la Uni6on Europea y el Derecho procesal
espafiol. Son reformas tributarias de la exigida adecuacion de nuestra
Ley de enjuiciamiento civil a los estandares comunitarios de proteccién de
los consumidores, especialmente a tenor de los recientes
pronunciamientos del Tribunal de Justicia de la Unién; que, como es

conocido, ha considerado contrario nuestro sistema procesal a los
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principios de efectividad y equivalencia que exige la armonizacion de
legislaciones entre los Estados miembros de la UE en materia de
proteccion a los consumidores y usuarios. Establece que los limites a la
proteccion procesal de los deudores hipotecarios. La formulacion de las
medidas tuitivas del deudor hipotecario, desde el punto de vista procesal,
han de tener siempre presente la naturaleza y circunstancias definitivas
de la responsabilidad y de las garantias para el crédito, que no pueden
ser soslayadas sin dafiar su sustrato juridico. Pero que siempre y en todo
caso han de permitir tanto la revision de oficio como a instancia de parte

de las clausulas abusivas.

Otra de las conclusiones es que el cuestionamiento del principio de
responsabilidad patrimonial universal, exige una actuacion de Derecho
positivo 0 un pacto; no pudiéndose compartir ningln razonamiento que,
amparado en el abuso de derecho, el enriquecimiento injusto o la
interpretacién de las normas conforme a la realidad del tiempo en que han
de ser aplicadas, permita una inaplicacion del principio de responsabilidad

patrimonial universal en el sentido expuesto.

Tambien concluye en cuanto a la Ejecucion hipotecaria vy
enriguecimiento injusto. No puede tacharse de conducta abusiva la del
acreedor que usa en defensa de sus derechos las facultades que le
concede la ley, concretada en la reclamacion de la diferencia entre el total
de su crédito por el que ejecutd y el importe por el que se adjudicé en el
procedimiento de ejecucion hipotecaria los bienes agravados. El
enriguecimiento injusto solo podria advertirse cuando, tras la adjudicacion,
y en un lapso de tiempo relativamente préximo, el acreedor hubiera
obtenido una plusvalia muy relevante, pues este hecho mostraria que el
crédito debia haberse tenido por satisfecho en una proporcién mayor, y al
no serlo, el acreedor obtiene un enriquecimiento injusto con la plusvalia, o

por lo menos con una parte de la misma.

Referente a la Ejecucion hipotecaria y dacion en pago. No se ha dado

ningun debate doctrinal entre defensores y detractores de la dacién en
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pago en las ejecuciones hipotecarias, sino que los planteamientos
doctrinales lo han sido al respecto de si encaja en nuestro ordenamiento
esta opcion, o precisa de un pacto; o si exigen cambios normativos
profundos que la hagan viable; y si, en su caso, puede ser impuesta
legalmente. Exigencia de inscripcién del cesionario del crédito hipotecario
para apreciar su legitimacion activa. El art. 149 LH precepto deja claro
que la cesién del crédito o préstamo sigue una via auténoma, la del
Cddigo Civil, pero la garantia, que es accesoria, a tenor del caracter
constitutivo de la inscripcién de la garantia real hipotecaria, exige, ademas
de la escritura publica, su inscripcién en el Registro de la Propiedad y su
adveracion en el proceso (art. 688.1 LEC). Consecuentemente, mientras
no haya inscripcion de la cesion, el crédito se ha transmitido vélidamente,
pero no asi la hipoteca y, desde luego, podra cuestionarse la legitimacion

activa a los efectos de la ejecucion hipotecaria.

Para, (Lozano Gonzales, 2015:84), trabajo de maestria en Ciencias con
especialidad en Derecho Mercantil, Espana, concluye que; el contrato de
hipoteca es un derecho real accesorio. Esa caracteristica provoca la
dependencia total y absoluta de la obligaciéon que garantiza. La hipoteca
es de constitucion registral, por lo tanto, si no esta inscrita no debe
producir efectos. Como también la ejecucion de la garantia hipotecaria
tiene como detonante el incumplimiento de la obligacion garantizada. De
la misma forma indica que no obstante la necesidad de tramites agiles
para lograr la rapida ejecucion hipotecaria, es necesario dotar al deudor
sea 0 no el hipotecante, al tercero hipotecante o al tercero adquirente de
medios de defensa adecuados atento los derechos fundamentales como
son, no ser sujetos a clausulas abusivas, derecho de audiencia, de

contradiccion y debido proceso.

Otra de las conclusiones es estar atento a los criterios jurisprudenciales,
la naturaleza comercial de la obligacién garantizada, no afecta la calidad
civil del contrato de hipoteca, por lo que resulta necesario dotar a la
hipoteca de la calidad mercantil. Nuestro ordenamiento procesal civil

federal permite la acumulacion de litigios, por lo que es procedente que en
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la accion personal de cobro de pesos, se haga vélida la accién real de
ejecucion de la hipoteca que garantiza una obligacion de pago mercantil,
ya que dichas acciones no son sucesivas, sino accesorias entre si. La
sociedad le interesa la existencia de procedimientos Unicos, que doten de
la seguridad juridica a las partes, que se privilegie la economia procesal,
que se ahorre en la aplicacion de los recursos humanos y materiales y
gue se evite la existencia de sentencias contradictorias sobre una misma
cuestion. Finalmente concluye que estableciendo una hipoteca mercantil y
su respectiva reglamentacion para su ejecucién se procura evitar la actual
divergencia de criterios, también se logra evitar la discusion acerca de la
accion personal y la accion real, la primera mercantil y la segunda civil, ya

que al existir hipoteca mercantil, la accion real se convierte en mercantil.

2.1.2.- A nivel Nacional

Segun (Moreno Guipioc & Valverde Trilla., 2013), de la universidad
Nacional de Trujillo, para optar el Titulo de Abogado, concluye, que en la
legislacion peruana, los efectos de la prescripcion adquisitiva de dominio
tramitada en sede judicial solamente establece el efecto adquisitivo de la
propiedad, que acarrea la pérdida del derecho de propiedad por parte del
anterior titular. No obstante, en sede administrativa, se puede realizar el
levantamiento de gravadmenes que afectan el bien. Es asi que los actos
juridicos como la hipoteca que se constituye en base a la informacion que
brinda el registro se encuentra amparado por el articulo 2014° del C.C.,
que contempla el principio de buena fe registral; por lo que el, acreedor

hipotecario no sea afectado si existe un cambio en la titularidad del bien.

Como segunda conclusién establece que en via judicial, como efecto de
la declaracion de propiedad por prescripcion adqusitiva de propiedad se
regula solamente la cancelacibn del asinto registral del antiguo
propietario, mas no se ponuncia sobre el levantamiento de cargas y
gravamenes (hipotecas), pues esta figura es regulada por su propia
normativa, esto es el cadigo civil, que sefiala en el articulo 1122° las
causales para su extincion, situacion diferente a la ocurrida en la via
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administrativa que sin tener en cuenta el articulo citado, ampara la

posibilidad de levantar gravamenes, como la hipoteca.

Para, (Soriano Pacheco Claudia M. & Palacios Ramos Fanny L., 2016), en
su tesis para optar el titulo de Abogado, Cusco, concluye que los
derechos reales de garantia son aquellos que recaen sobre bienes
muebles y/o inmuebles de propiedad ajena, con la finalidad de asegurar el
cumplimiento de las obligaciones contraidas por el deudor respecto del
acreedor, éste ultimo teniendo derechos de preferencia respecto del pago,
persecucion del bien y venta. Por otro lado los derechos reales de
garantia se encuentran regulados en el libro V, Seccion Cuarta del Codigo
Civil, Decreto Legislativo N° 295. Establece que la Hipoteca inversa es un
derecho real de garantia que le permite a una persona procurarse un
sustento para su etapa no productiva laboral y toma diferentes matices de
acuerdo al pais cuya legislacion se estudie, pero debemos considerar que
en todos los casos esta destinada a adultos mayores que cuenten con
vivienda propia y que requieran un monto para solventar sus necesidades.
La Hipoteca inversa representa una excelente alternativa para aquellas
personas que se encuentran en estado de jubilacién, cuenten o no con
una pension, ya que les proporcionaria el sustento que necesitan para sus
afos de retiro, haciendo liquida la inversion de sus vidas; es decir, su
vivienda, sin que esto impligue que se queden sin un hogar, pues la
caracteristica principal de la misma es que la vivienda seguira en
posesion del beneficiario y su cényuge hasta su defuncién, y aun cuando
esto sucede, los herederos tienen multiples opciones que les permitiran
recuperar la vivienda o parte de su valor; para que una persona pueda
contratar la hipoteca inversa deberan tener igual o superior a los 65 afios,
que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito mediante
disposiciones periddicas o Unicas, que cuente con una vivienda propia, la

misma que haya sido tasada y asegurada contra dafos.

Finalmente establece que, la Hipoteca Inversa, es semejante a la hipoteca
comun, sin embargo se diferencia en que esta dirigida a cierta poblacion.

La acreedora al deudor es quien paga periédicamente y es ejecutable al
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fallecimiento del deudor o del dltimo beneficiario. La propiedad hipoteca
debe ser la vivienda habitual del deudor y esta propiedad, debera estar
asegurada contra dafios. Conforme a lo desarrollado creemos por
conveniente que al no estar regulada la hipoteca inversa en el Perq, es
necesario presentar una propuesta legislativa, la misma que de acuerdo a
lo abordado en la presente investigacion, contendra todos los parametros
necesarios para que dicha figura sea incluida como un derecho real de

garantia

Segun, (Rodrieuz Monzén, 2013:133), En su tesis de Maestria en Derecho
Civil y comercial, Tacna, en la conclusion de tipo juridico, la hipoteca es
un acto juridico sustantivo, que crea un derecho real de garantia que se
constituye voluntariamente, para respaldar obligaciones propias o de
terceros. Es constituido por el propietario del bien o por quien esté
facultado para hacerlo, se inscribe en el Registro de la Propiedad
Inmueble como requisito de validez (caracter constitutivo) y se transmite
con el inmueble, su finalidad es asegurar el cumplimiento de la
satisfaccion forzosa de un crédito, en atencion a los derechos de
persecucion y preferencia establecidos en el articulo 1097 del Cddigo
Civil. Como resultado de la investigacion, indica que el 35% de la
microempresas de confeccion textil de Tacna estan constituidas bajo la
forma de Sociedad Andnima Cerrada, el 30% como Sociedad Comercial
de Responsabilidad Limitada. El 25% como Empresa Individual de
Responsabilidad Limitada, todas ellas estan formalizadas bajo los
alcances de la Ley General de Sociedades y la ley No 21621.Ley de la

Empresa Individual de Responsabilidad Limitada.

El 93% de Los gerentes de las microempresas de confeccion textil
manifestaron mantener crédito financiero con alguna entidad del sistema
financiero, de ellos el 55% de los microempresarios han obtenido crédito
de tipo microempresa. El 73% de los gerentes de las microempresas de
confeccion textil conocen que las garantias hipotecarias siempre se
realizan sobre bienes inmuebles, asi mismo conocen que frente al

incumplimiento de la obligacion procede .la Ejecucion de la Garantia
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hipotecaria. Finalmente el 77.50% de los microempresarios gerentes
tienen bajo nivel de conocimiento sobre el proceso de ejecucion judicial
de garantias hipotecarias. Dichos microempresarios inclusive obtuvieron
créditos financieros en su mayoria de las Entidades Microfinancieras y

Cajas Municipales de Ahorro y Crédito.

Para, (Sofia Cruz de los Heros |. M., 2018) En el caso del fideicomiso en
garantia, la empresa fiduciaria tiene responsabilidad por dolo o culpa
grave frente a las partes contratantes por el incumplimiento de sus
obligaciones. Dichas obligaciones son de medios y no de resultados.
Entre aquellas obligaciones que le corresponde se puede mencionar: El
cuidar los bienes que conforman el patrimonio fideicometido con la
diligencia y dedicacion de un ordenado comerciante y leal administrador,
defender el patrimonio de dafios fisicos como de acciones judiciales o
extrajudiciales que puedan afectar su integridad y llevar una contabilidad
independiente por cada uno de los patrimonios fideicometidos. Pese a ser
una figura no tan conocida, el fideicomiso en garantia resulta de gran
beneficio en multiples operaciones de financiamiento debido a la

seguridad que brinda a los contratantes.

Una de sus ventajas mas notorias es la conformacion de un patrimonio
inembargable que genera sobre los bienes del deudor un patrimonio
autonomo, contra el cual los acreedores no podran dirigirse para efectuar
el cobro de sus derechos crediticios. Otra ventaja, es que los bienes
fideicometidos constituyen una garantia exclusiva para el fideicomisario,
garantia que no se comparte con otros acreedores. Si se hace una
comparacion con figuras afines tales como la Hipoteca, el fideicomiso
ofrece singulares ventajas debido a que su ejecucion se realiza de
manera extrajudicial, no siendo requisito la resolucion de un juez para la

ejecucion.

En el fideicomiso en garantia la propiedad bajo ninguna circunstancia se
transfiere al fiduciario. Al fiduciario, de acuerdo a lo establecido en el

articulo 252° de la LGSF, unicamente se le transfieren las potestades de
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administracion, uso, disposicion y reivindicacion sobre los bienes que
conforman el patrimonio fideicometido. Los bienes sobre los cuales se
constituye el fideicomiso se aislan del patrimonio del fideicomitente. Pese
a la naturaleza diferente del fideicomiso en garantia y la Hipoteca, estas
figuras cumplen una finalidad sumamente parecida: servir como garantia
en operaciones de financiamiento. Frente a la interrogante de si la
adjudicacién de un fideicomisario sobre los bienes fideicometidos -en un
escenario de ejecucion de garantia- contraviene lo sefialado en el articulo
1111° del Cddigo Civil (pacto comisorio) este estudio considera que la
constitucion de un fideicomiso en garantia no podria evadir la aplicacion

de dicha norma.

La practica demuestra que en el Peri no esta claro quién es el
responsable tributario del pago de impuestos como el predial, el vehicular
y otros similares, una vez que sobre los bienes se ha constituido un
fideicomiso en garantia. La administracion tributaria suele dirigirse al
fiduciario para el cobro de dichos impuestos y ello encuentra explicacion
en diferentes causas. En este trabajo se han analizado casos concretos
en donde se aprecia, en muchos casos, una falta de entendimiento de la
figura, propiciada ademas por vacios normativos. Esta claro que hay
supuestos que exigen un andlisis distinto al de las normas privadas.
Especificamente, cuando se esta frente a la aplicacién de una norma de
Derecho publico, considerar que el patrimonio fideicometido no tiene
duefio generaria importantes efectos no deseados. En el caso concreto
de la aplicacion de las normas tributarias, por ejemplo, se ha concluido
gue la responsabilidad por el pago de los tributos recae Unicamente en el
fideicomitente como constituyente de la garantia con finalidad especifica.
Esto se explica que las obligaciones del fideicomitente, como “propietario”,
siguen permaneciendo en la esfera de éste, aun considerando que el bien
objeto del fideicomiso ha sido excluido de su patrimonio. Por tanto,
resultan contradictorios los casos en que las entidades tributarias
atribuyen propiedad y por ende, responsabilidad tributaria a las empresas

fiduciarias.
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2.2.- EI CREDITO.

Es claro que el crédito se ha vuelto un producto financiero que acorta la
brecha para adquirir propiedades que van desde las economias tanto de
las personas naturales como de personas juridicas tanto de interés social,

medio residencial y residencial.

Al respecto podemos reflexionar sobre las palabras de Gonzales (2005)
cuando senala textualmente que: “La vigencia y la eficacia de los
instrumentos de crédito hipotecario para la vivienda se sustenta sobre dos
bases fundamentales: por un lado, la posibilidad de movilizar recursos a
largo plazo para ser destinados al financiamiento de la vivienda y, por otro
la posibilidad de disefiar productos de crédito hipotecario que contribuyan
al acceso a la vivienda de Ilas familias con capacidad de
endeudamiento”(2005).

El ahorro y el crédito se asocian comunmente con los niveles de bienestar
de las familias, denominadas también, unidades domeésticas. Se ha
encontrado que a mayor pobreza, menor ahorro y mas créditos multiples,
que se van acumulando y muchas veces hay un endeudamiento para
saldar otros créditos en su haber. En la medida en que crecen los
ingresos de las familias el ahorro incrementa, el crédito se reduce y deja
de utilizarse para emergencias. Este excedente de ingreso se destina al
ahorro familiar, a la adquisicion de bienes o a la mejora de los negocios si

es el caso (Bazan, Hanono, O’ Keefe, Parra, Rojas, Saravi, 2005).

Es claro que ante la necesidad de vivienda, las personas buscaran la
forma mas accesible de poder adquirirla de acuerdo a sus posibilidades
econdmicas, buscando mejorar su nivel de vida con una casa propia.
Debemos entender que todo crédito o financiamiento que es otorgado a
una persona fisica o moral, éste deber4d ser pagado con los
correspondientes intereses, comisiones y gastos extras generados en el

tiempo transcurrido durante el contrato, (Cardenas, 2012).
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La finalidad al solicitar un préstamo bancario, es cuando se desea
solucionar alguno de estos posibles acontecimientos: a) los relacionados
con el ciclo de vida, como la adquisicion bienes de consumo duradero, el
nacimiento de algun hijo, la construccion y/o adquisicién de la vivienda,
para la educacion, etc., b) situaciones de urgencia, enfermedades,
accidentes e imprevistos, y c) oportunidades de inversion, por ejemplo el
inicio de un negocio, la adquisiciébn de activos entre otros (Sanchez y
Martinez (2005).

De acuerdo con el Banco de México, un financiamiento es el conjunto de
recursos monetarios financieros para llevar a cabo una actividad
economica, generalmente se trata de sumas tomadas a préstamo que
complementan los recursos propios (Banco de México 2016). Con relacion
a la variable de financiamiento hipotecario han sido diversas las
definiciones tedricas que se han propuesto. A estos efectos Boleat (1985)
refiere que uno de los propdsitos fundamentales de un sistema de
financiamiento hipotecario, es ofrecer los recursos necesarios que los
compradores requieren para adquirir un bien inmueble. Pero ademas,
King (2009) refiere que son éstos los que permiten ademas de la compra,
la produccién de viviendas de una nacion, es el dinero que se usa para
construir y mantener su abastecimiento. De igual manera, estos créditos
se utilizan para la adquisicion, construccién, remodelacion o mejoramiento

de los inmuebles (Cardenas 2012).

La banca mdltiple o banca comercial tiene el propésito de captar el ahorro
e inversion de la poblacién, para posteriormente movilizarlo a través del
crédito, ademas de facilitar una serie de transacciones financieras para
personas fisicas y empresas. El ofrecer y otorgar créditos, tiene como fin,
brindar a los individuos la posibilidad de tener un nivel de vida mas

estable, al manejar los flujos de ingreso y consumo (Sanchez et al (2005).
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2.3.-GARANTIAS HIPOTECARIAS

2.3.1.- Generalizacion de la Garantia hipotecaria.

En el conocimiento ordinario y popular muy falible y empirico, comiunmente
se utilizan dos términos como “hipoteca" y "préstamo hipotecario" términos
parecidos y sin6nimos. Pero en el conocimiento precientifico o de
divulgacion dichos términos, no significan lo mismo. Puesto que la hipoteca
es un derecho real de garantia, especificamente las hipotecas de bienes
inmuebles, cuyo derecho real se inscribe en el Registro de la Propiedad y
tiene efectos frente a cualquier persona que quiera adquirir la propiedad del
inmueble. Por lo tanto la obligacién garantizada por la hipoteca esta adherida
al inmueble cuya consecuencia de traspaso al que compra si no se elimina
antes. Siendo recomendable a la compra de un bien inmueble con una
hipoteca anterior, el que te vende tiene que cancelar previamente (para que
el nuevo comprador este libre de cargas hipotecarias). En el Despacho
Notarial, el que vende firma antes una escritura de cancelacion de hipoteca,
para luego y a continuacion firmar ambos la escritura de compra-venta de
inmueble. Posteriormente el nuevo duefio firma a su vez una escritura de
préstamo hipotecario.Clarificando el concepto de préstamo hipotecario. Por
lo tanto si la hipoteca es la garantia, el préstamo hipotecario es la obligacion

garantizada.

Entonces en general un préstamo es un contrato por el cual una persona-
prestamista, entrega un bien inmueble a otra persona o entidad- prestataria,
para que la utlice la usufructe, obligandose el prestatario a restituir dicho
bien inmueble después de haberla usufructuado. En el caso de dinero, la

cosa que se presta y se devuelve es el mismo dinero.

Generalizando, un préstamo hipotecario es un préstamo de dinero que hace
una entidad financiera o una persona particular a otra persona particular o
empresa (el prestatario), previa aceptacion de una tasa de interés
determinado y con un vencimiento en plazos determinados, cuya garantia de

devolucion es una hipoteca sobre un bien inmueble.
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Por lo tanto, el préstamo hipotecario es la deuda contraida y la hipoteca es la
garantia de que se devolvera al banco. Si no se paga en forma oportuna y
adecuadamente, La institucion financiera o persona particular puede instar la
ejecucion forzosa del bien inmueble, llegar hasta la venta en subasta del

bien inmueble.

El dinero recibido en calidad de préstamo mediante un préstamo hipotecario
se responde con todo el patrimonio presente y futuro (y el de los posibles

avalistas), no solo con el inmueble puesto como garantia hipotecaria.
2.3.2.- Definicién de Garantia Hipotecaria

Seglin CASTAN COBENAS, citado (Moreno,P., y Valverde,M., 2013:38) el
término hipoteca proviene del vocablo griego “hupotheke”, que significa “poner en
pefio”, la hupotheke significaba poner debajo, es decir someter la cosa a la deuda,
es posible entonces, que dicha palabra haya expresado mas bien, la situacién
en que se encontraba el bien inmueble sobre el cual se habian colocado las
lapidas que anunciaban el gravamen, por lo que hace suponer que en primer
lugar significé estar debajo de las lapidas de piedra, puesto que no existen
signos externos de su existencia, al no conllevar la exigencia de la posesiéon
en favor del acreedor hipotecario para ser constituida, es decir, el bien
hipotecado continuaba perteneciendo y siendo poseido por el deudor
hipotecario(CUADROS VILLENA, p. 57). Para CABANELLAS Guillermo
(Diccionario de Derecho Usual, p. 264) “Es el derecho real constituido en
seguridad de un crédito en dinero, sobre los bienes inmuebles, que

contintan en poder de un deudor”.

La definicion dada por el legislador nos sefiala que por la hipoteca se afecta
un inmueble en garantia del cumplimiento de cualquier obligacién, propia o de
un tercero. La garantia no determina la desposesién y otorga al acreedor los

derechos de persecucion, preferencia y venta judicial del bien hipotecado.

La hipoteca es considerada el mas perfecto derecho real de garantia de
créditos, pues recae sobre bienes inmuebles sometidos a la publicidad que
ofrece el Registro Publico de Predios; por ésta figura juridica se garantiza
una obligacion de dar dinero, y como todos los derechos reales de garantia,
es accesoria de una obligacion. Esta Ultima es lo principal y tiene vida propia,
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es decir, puede subsistir sin la garantia; sin embargo, la hipoteca no puede
existir sola, necesariamente debe ser accesoria de una obligacion. Esta clase
de garantia permite al deudor no perder la posesion de los bienes
inmuebles, ya que no se altera o disminuye la explotacion normal al que estan
sometidos; asimismo, para su perfeccionamiento es fundamental la
inscripcion en el registro, que permite individualizar el bien dado en garantia,
para que en caso de incumplimiento del deudor, el acreedor adquiera el
derecho de ejecutar la garantia y cobrarse preferentemente frente a los

demas acreedores del deudor.

Para Vasquez Olivera, Salvador, citado por (Torres Manrique) La hipoteca es
una garantia real que en el derecho positivo peruano recae sobre bienes
inmuebles y para su constitucion es necesario que se inscriba en el Registro
de Predios lo cual otorga el derecho de persecucion que recae sobre el bien

inmueble.

Segun la definicion del Diccionario de la Lengua Espafiola de la Real
Academia Espafiola, define a la hipoteca como el derecho real que grava
bienes inmuebles o buques, sujetandolos a responder del cumplimiento de
una obligacién o del pago de una deuda (REA.), teniendo en cuenta esta
definicion la hipoteca viene a ser un derecho real que grava inmuebles y
buques. Por lo que la hipoteca no soélo recae sobre inmuebles. Para
Josserand la hipoteca es la garantia real e indivisible que consiste en la
afectacion de un bien del deudor al pago de una obligacion, sin que el
constituyente pueda ser en ese momento desposeido, y permitiendo al
acreedor hipotecario embargar y hacer vender ese bien, al vencimiento,
guien quiera que lo tenga, para hacerse pago con su precio con preferencia
a los demas acreedores (Vasquez Olivera). Es decir, este autor no precisa
que la hipoteca recae solo sobre bienes inmuebles, por lo cual con dicha

definicion la hipoteca también es de aplicacién para bienes muebles.
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CLASES DE HIPOTECAS

Primer Mobiliaria Bienes muebles
a
Clasifi
cacion

Inmobiliaria Bienes inmuebles
Segun Recae sobre todos los bienes inmuebles
da General del deudor
Clasifi
cacion

Especial Recae sobre un bien o bienes del deudor
Tercer Convencion
a al Surge por acuerdo de partes
Clasifi
cacion

Legal En los supuestos que establece la Ley
Cuarta Regulada
Clasifi por el
cacién Cédigo Civil

Regulada

por otras

normas
Quint Inscrita Corre inscrita en Registros Publicos
a
Clasifi
cacion

Oculta No inscrita en Registros Publicos
Otras Judicial
Clasifi
cacion
es

Unilateral

Elaboroacién Propia, teniendo en cuenta a VASQUEZ OLIVERA, Salvador. Definiciones Derecho Civil

Se debe entender también que segun el Cadigo Civil Espariol de 1889 define
la hipoteca en su articulo 1876 precisando que la hipoteca sujeta directa e
inmediatamente los bienes sobre que se impone, cualquiera que sea su
poseedor, al cumplimiento de la obligacion para cuya seguridad fue
constituida. Podemos apreciar que en la presente definicibn tampoco se
precisa que la hipoteca recae solo sobre bienes inmuebles, por lo cual con la
misma la hipoteca también es de aplicacion para los bienes muebles
(Vasquez Oivera, Ibid).

Para Planiol la hipoteca es una seguridad real que, sin desposeer al
propietario del bien permite al acreedor hacerlo vender al vencimiento de la
obligacion, cualesquiera fueran las manos en que se encuentre, para

hacerse pagar con el precio que se obtenga, preferentemente a los demas
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acreedores (Vasquez Olivera, Ibid.). De la misma forma podemos ver que en
esta definicion tampoco se precisa que la hipoteca recae sobre solo sobre
bienes inmuebles, deduciendo que con la misma garantia o derecho real

también es de aplicacion para los bienes muebles.

Podemos observar también que en el Cédigo Civil Aleméan define la hipoteca
en su articulo 1113 como un gravamen impuesto sobre una finca por virtud
del cual aquel en cuyo beneficio se establece puede obtener de ella
determinada suma de dinero para cobrarse de un crédito reconocido a su
favor. Teniendo en cuenta que con la presente definicion la hipoteca recae

sobre fincas.

Desde otra mirada y segun el Cédigo Civil Francés define la hipoteca en su
articulo 214 como el derecho real sobre inmuebles afectos al cumplimiento
de una obligacion. En la presente definicion se puede observar y tener

presente que la hipoteca recae sobre bienes inmuebles.

2.3.3.- Cbdigo Civil, aprobado con Decreto Legislativo N° 295, pulicado
con la Resolucion Ministerial N° 0025-2005-JUS del 24 de febrero del
2015.

Desde una mirada interna en el Codigo Civil Peruano de 1852 definia la
hipoteca como el gravamen que se impone sobre un inmueble a favor de un
tercero, en seguridad de un crédito o de una obligacion. Precisandose que la
hipoteca recae sobre bienes inmuebles; como también el Cddigo Civil
Peruano de 1984 en su articulo 1097 define que la hipoteca se afecta a un
inmueble en garantia del cumplimiento de cualquier obligacion, propia o de
un tercero. Desde luego en dicha definicibn también se precisa que la
hipoteca recae sobre inmuebles.Dicho Cdédigo Civil Peruano de 1984
tambien regula a la hipoteca como una garantia que recae sobre bienes
inmuebles, por lo cual la garantia en mencién con la regulacion actual en el
Estado Peruano no es de aplicacién para bienes muebles, sino soélo es de

aplicacién para bienes inmuebles.

Para muchos profesionales de derecho consideran que la hipoteca es la
reina de las garantias por las bondades y beneficios puesto que el bien no

se puede ocultar y el propietario que constituyé la garantia (propietario)
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gueda en posesion del bien hipotecado. Pero es necesario tener en cuenta
que al considerar a la hipoteca como reina de las garantias dicho constructo
no tiene aceptacion en forma total por el mundo académico y en especial de

la doctrina en derecho.

Desde nuestra Optica y segun el conocimiento incial para entender ,
comprender el constructo de la hipoteca es necesario poseer conocimiento
especializado sobre derecho civil en la rama del derecho privado referente a
los derechos reales de garantia o derechos reales accesorios, como también
de apoyarse en otras ramas del conocimiento del derecho tales como:
Derecho registral, notarial, urbanistico, minero, procesal civil, penal, procesal
penal, tributario,administrativo, que ayuden a entender y aplicar las garantias
hipotecarias de modo tal que beneficen a la sociedad orientados a mejorar

las condiciones de vida.
2.3.3.1.- La hipoteca segun el Codigo Civil, aprobado con Decreto
Legislativo N° 295.

Considerando nuestra legislacion peruana y en especial el Coédigo civil,
aprobado con el Decreto Legislativo 295, en su articulo 1097°, establece que
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. Referente a la formalidad de la hipoteca se constituye
por escritura publica, salvo disposicién diferente de la ley, cuyos requisitos

de validez de hipoteca, segun el articulo 1099° del C.C son:

1. Que afecte el bien el propietario o quien esté autorizado para ese

efecto conforme a ley.

2. Que asegure el cumplimiento de una obligacibn determinada o

determinable.

3. Que el gravamen sea de cantidad determinada o determinable y se

inscriba en el registro de la propiedad inmueble.

En cuanto al caracter inmobiliario de la hipoteca, segun el articulo 1100°,

esta debe recaer sobre inmuebles especificamente determinados, cuya
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extension de la hipoteca es a todas las partes integrantes del bien
hipotecado, a sus accesorios, y al importe de las indemnizaciones de los
seguros y de la expropiacion, salvo pacto distinto; siendo la hipoteca

indivisible y subsiste por entero sobre todos los bienes hipotecados.

La Hipoteca sobre conjunto de bienes que conforman una explotacién
econdmica, esta normado por el articulo 1103°, que establece que los
contratantes pueden considerar como una sola unidad para los efectos de la
hipoteca, toda explotacién econdmica que forma un conjunto de bienes
unidos o dependientes entre si; de la misma forma la hipoteca puede

garantizar una obligacién futura o eventual.
2.3.3.2.- Cobertura de la Hipoteca

La hipoteca puede ser constituida bajo condicién o plazo, segun el articulo
1107°, la hipoteca cubre el capital, los intereses que devengue, las primas
del seguro pagadas por el acreedor y las costas del juicio, en cuanto a la
Garantia de titulos transmisibles, se tiene el articulo 1108, que establece que
la escritura de constitucién de hipoteca para garantizar titulos trasmisibles
por endoso o al portador, consignard, ademas de las circunstancias propias
de la constitucion de hipoteca, las relativas al numero y valor de los titulos
que se emitan y que garanticen la hipoteca; la serie o series a que
correspondan; la fecha o fechas de la emision; el plazo y forma en que
deben ser amortizados; la designacion de un fideicomisario; y las demas que
sirvan para determinar las condiciones de dichos titulos, referente a hipoteca
de varios inmuebles en su articulo 1109, el acreedor cuya hipoteca
comprenda varios inmuebles podra, a su eleccion, perseguir a todos ellos
simultdneamente o sdélo a uno, aun cuando hubieran pertenecido o pasado a
propiedad de diferentes personas o existieren otras hipotecas. Sin embargo,
el juez podra, por causa fundada, fijar un orden para la venta de los bienes

afectados.

Otro de los puntos muy importantes es el cumplimiento anticipado de la
obligacién, que en su articulo 1110, indica que si los bienes hipotecados se
pierden o deterioran de modo que resulten insuficientes, puede pedirse el

cumplimiento de la obligacién aunque no esté vencido el plazo, salvo que se
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garantice ésta a satisfaccion del acreedor. En cuanto a la nulidad del pacto
comisorio el articulo 1111, establece que aunque no se cumpla la obligacién,
el acreedor no adquiere la propiedad del inmueble por el valor de la

hipoteca. Es nulo el pacto en contrario.
2.3.3.3.- Rango y Reduccion de la Hipoteca.

En cuanto a las preferencia de hipotecas, el C.C, en su articulo 1112° indica
gue las hipotecas tendran preferencia por razén de su antigiledad conforme
a la fecha del registro, salvo cuando se ceda su rango, referente a las
hipotecas ulteriores, el articulo 1113, establece que no se puede renunciar a
la facultad de gravar el bien con segunda y ulteriores hipotecas, en caso de
haber cesion de rango preferente, claramente el articulo 1114, nos indica
que el acreedor preferente puede ceder su rango a otro acreedor
hipotecario. Para que la cesion produzca efecto contra el deudor se requiere

que éste la acepte o que le sea comunicada fehacientemente.

Referente a la reduccion del monto de la hipoteca, el articulo 1115 nos indica
que el monto de la hipoteca puede ser reducido por acuerdo entre acreedor
y deudor., la reduccién soélo tendra efecto frente a tercero después de su
inscripcion en el registro; pero también existe la reduccion judicial del monto
de la hipoteca siendo claro el articulo 1116, donde el deudor hipotecario
puede solicitar al juez la reduccién del monto de la hipoteca, si ha disminuido

el importe de la obligacién. La peticion se tramita como incidente.
2.3.3.4.- Efectos de la Hipoteca frente a Terceros.

En cuanto a los efectos que tiene una garantia hipotecaria se tiene como
accion personal y accion real del acreedor, el legislador en el articulo 1117
del C.C, establece que el acreedor puede exigir el pago al deudor, por la
accion personal; o al tercer adquirente del bien hipotecado, usando de la
accion real. El ejercicio de una de estas acciones no excluye el de la otra, ni
el hecho de dirigirla contra el deudor, impide se ejecute el bien que esté en

poder de un tercero, salvo disposicion diferente de la ley.
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En cuanto a las hipotecas legales se tiene el articulo 1118 que establece que
ademas de las hipotecas legales establecidas en otras leyes, se reconocen

las siguientes:

1. La del inmueble enajenado sin que su precio haya sido pagado
totalmente o lo haya sido con dinero de un tercero.

2. La del inmueble para cuya fabricacion o reparacion se haya
proporcionado trabajo o materiales por el contratista y por el monto

gue el comitente se haya obligado a pagarle.

3. La de los inmuebles adquiridos en una particién con la obligacién de

hacer amortizaciones en dinero a otros de los copropietarios.
2.3.3.5.- Constitucioén e inscripcién de hipoteca legal.

En cuanto a la inscripcion y registro de la garantia hipotecaria se tiene el
articulo 1119, que establece que las hipotecas legales a que se refiere el
Articulo 1118° se constituyen de pleno derecho y se inscriben de oficio, bajo
responsabilidad del registrador, simultaneamente con los contratos de los
cuales emanan. En los demas casos, el derecho del acreedor surge de la
inscripcion de las hipotecas legales en el registro. Las personas en cuyo
favor se reconocen dichas hipotecas, pueden exigir el otorgamiento de los

instrumentos necesarios para su inscripcion.
2.3.3.6.- Renunciay cesion de rango

En cuanto a la renuncia y cesion de los rangos de la hipoteca se tien el
articulo 1120, donde las hipotecas legales son renunciables y también puede
cederse su rango respecto a otras hipotecas legales y convencionales. La
renuncia y la cesion pueden hacerse antelada y unilateralmente. En este
aspecto se tiene a las normas aplicables a la hipoteca legal, especificamente
detallada en el articulo 1121 que establece que las reglas de los Articulos
1097° a 1117° y 1122° rigen para las hipotecas legales en cuanto sean

aplicables.
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2.3.3.7.- Extincién de la Hipoteca

En cuanto a la extincion de la hipoteca el legislador ha detallado las Causas

de extincion de la hipoteca en el articulo 1122, las mismas que se acaba por:

Extincién de la obligacién que garantiza.
Anulacion, rescision o resolucion de dicha obligacion.
Renuncia escrita del acreedor.

Destruccion total del inmueble.

o & w0 b

Consolidacion.
2.3.3.8- Derecho de retencién

En cuanto a este derecho el articulo 1123, indica que por el derecho de
retencién un acreedor retiene en su poder el bien de su deudor si su crédito
no esta suficientemente garantizado. Este derecho procede en los casos que
establece la ley o cuando haya conexion entre el crédito y el bien que se
retiene, pero se puede sefalar que los bienes no susceptibles de retencion,
se encuentran detallado en el articulo 1124 donde se establece que la
retencidn no puede ejercerse sobre bienes que al momento de recibirse
estén destinados a ser depositados o entregados a otra persona. De la
misma forma el articulo 1125, establece que el derecho de retencion es
indivisible. Puede ejercerse por todo el crédito o por el saldo pendiente, y
sobre la totalidad de los bienes que estén en posesién del acreedor o sobre
uno o varios de ellos. Referente al limite y cese del derecho de retencion, se
tiene el articulo 1126, cuya accién establece que la retencidn se ejercita en
cuanto sea suficiente para satisfacer la deuda que la motiva y cesa cuando

el deudor la paga o la garantiza.

2.3.3.9- Ejecucion judicial y extrajudicial de la retencion
El articulo 1127 establece que el derecho de retencién se ejercita:

1.- Extrajudicialmente, rehusando la entrega del bien hasta que se cumpla la

obligacion por la cual se invoca.
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2.- Judicialmente, como excepcion que se opone a la accion destinada a
conseguir la entrega del bien. El juez puede autorizar que se sustituya el

derecho de retencién por una garantia suficiente.

2.3.3.10.- Inscripcion o anotacion preventiva del derecho de retencion.

El articulo 1128, establece que para que el derecho de retencion sobre
inmuebles surta efecto contra terceros, debe ser inscrito en el registro de la
propiedad inmueble. Soélo se puede ejercitar el derecho de retencion frente al
adquirente a titulo oneroso que tiene registrado su derecho de propiedad, si
el derecho de retencion estuvo inscrito con anterioridad a la adquisicion.
Respecto a los inmuebles no inscritos, el derecho de retencion puede ser

registrado mediante anotacion preventiva extendida por mandato judicial.
2.3.3.11.- Embargo y remate del bien hipotecado.

Articulo 1129°.- El derecho de retencion no impide el embargo y el remate
del bien, pero el adquirente no puede retirarlo del poder del retenedor sino
entregandole el precio de la subasta, en lo que baste para cubrir su crédito y

salvo la preferencia hipotecaria que pueda existir.

Nulidad del pacto comisorio el articulo 1130°.- Aunque no se cumpla la
obligacion, el retenedor no adquiere la propiedad del bien retenido. Es nulo
el pacto contrario.articulo 1131°.- Las reglas de este titulo son aplicables a
todos los casos en que la ley reconozca el derecho de retencion, sin

perjuicio de los preceptos especiales.

2.3.4.- Texo Unico Ordenado del Codigo Procesal Civil, aprobado con
Resolucion Ministerial N° 010-93-JUS, publicado el 22 de abril de 1993.

2.3.4.1.-Proceso de ejecucién de garantias

Articulo 720.- Procedencia y Competencia.- Las normas del presente
Capitulo se aplican a la ejecucion de garantias reales, siempre que su
constitucion cumpla con las formalidades que la ley prescribe.
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El ejecutante anexara a su demanda el documento que contiene la garantia

y el estado de cuenta del saldo deudor.

Si el bien fuere inmueble, debe presentarse documento que contenga
tasacion comercial actualizada realizada por dos ingenieros y/o arquitectos
colegiados, segun corresponda, con sus firmas legalizadas.

Si el bien fuere mueble, debe presentarse similar documento de tasacion, la
que, atendiendo a la naturaleza del bien, debe ser efectuada por dos peritos

especializados, con sus firmas legalizadas.

No serd necesaria la presentacion de nueva tasacion si las partes han

convenido el valor actualizado de la misma.

Tratdndose de bien registrado se anexara el respectivo certificado de

gravamen.

La resolucidn que declara inadmisible o improcedente la demanda es
apelable con efecto suspensivo y solo se notificara al ejecutado cuando
quede consentida o ejecutoriada. Es competente el Juez Civil.(*) (*) Articulo
vigente conforme a la modificacion establecida por el Articulo Unico de la
Ley N° 26791, publicada el 17-05-97.

2.3.4.2.- Mandato de ejecucidén y contradiccion

Articulo 721.- Mandato de ejecucion.- Admitida la demanda, se notificara el
mandato de ejecucion al ejecutado, ordenando que pague la deuda dentro
de tres dias, bajo apercibimiento de procederse al remate del bien dado en

garantia.

Articulo 722.- Contradiccion.- El ejecutado, en el mismo plazo que tiene para
pagar, puede contradecir alegando solamente la nulidad formal del titulo,
inexigibilidad de la obligacion o que la misma ya ha sido pagada o ha
quedado extinguida de otro modo, 0 que se encuentra prescrita. La
contradiccion que se sustente en otras causales serd rechazada
preliminarmente por el Juez, siendo esta decision apelable sin efecto
suspensivo. Para la contradiccion solo es admisible la prueba de

documentos.
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Previo traslado por tres dias y con contestacion o sin ella, se resolvera
ordenando el remate o declarando fundada la contradiccion. El auto que

resuelve la contradiccion es apelable con efecto suspensivo.
2.3.4.3.- Orden de remate y saldo deudor

Articulo 723.- Orden de Remate.- Transcurrido el plazo sin haberse pagado
la obligacion o declarada infundada la contradiccion, el Juez, sin tramite

previo, ordenara el remate de los bienes dados en garantia.

Articulo 724.- Saldo deudor.- Si después del remate del bien dado en
garantia, hubiera saldo deudor, éste sera exigible mediante proceso

ejecutivo.
2.3.4.4.- Ejecucion forzada, su intervencién y conclusion.

Articulo 725.- Formas.- La ejecucion forzada de los bienes afectados se

realiza en las siguientes formas:
1. Remate;y
2. Adjudicacion.

Articulo 726.- Intervencion de otro acreedor.- Un acreedor no ejecutante que
tiene afectado el mismo bien, puede intervenir en el proceso antes de su
ejecucion forzada. Sus derechos dependen de la naturaleza y estado de su
crédito.

Si su intervencién es posterior, sélo tiene derecho al remanente, si lo

hubiere.

Articulo 727.- Conclusion de la ejecucion forzada.- La ejecucién forzada
concluye cuando se hace pago integro al ejecutante con el producto del
remate o con la adjudicacion, o si antes el ejecutado paga integramente la

obligacion e intereses exigidos y las costas y costos del proceso.
2.3.4.5.- Remate, tasacion y convocatoria

Articulo 728.- Tasacion.- Una vez firme la resolucion judicial que ordena
llevar adelante la ejecucion, el Juez dispondra la tasacion de los bienes a ser

rematados. El auto que ordena la tasacion contiene:
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1. El nombramiento de dos peritos; y

2. El plazo dentro del cual, luego de su aceptacion, deben presentar su
dictamen, bajo apercibimiento de subrogacion y multa, la que no sera

mayor de cuatro Unidades de Referencia Procesal.

Articulo 729.- Tasacion convencional.- No es necesaria la tasacion si las
partes han convenido el valor del bien o su valor especial para el caso de
ejecucion forzada. Sin embargo, el Juez puede, de oficio o a peticion de
parte, ordenar la tasacion si considera que el valor convenido esta

desactualizado. Su decision es inimpugnable.

Tampoco es necesaria la tasacion cuando el bien afectado es dinero o tiene
cotizacion en el mercado de valores o equivalente. En este ultimo caso, el
Juez nombrara a un agente de bolsa o corredor de valores para que los

venda.

Articulo 730.- Observacion y aprobacion.- La tasacion sera puesta en
conocimiento de los interesados por tres dias, plazo en el que pueden
formular observaciones. Vencido el plazo, el Juez aprueba o desaprueba la
tasacion. Si la desaprueba, ordenara se realice nuevamente, optando entre
los mismos peritos u otros. El auto que desaprueba la tasacién es

inimpugnable.

Articulo 731.- Convocatoria.- Aprobada la tasacién o siendo innecesaria
ésta, el Juez convocara a remate fijando dia y hora y nombrando al
funcionario que lo efectuara, de ser el caso. El remate de inmueble lo
efectuara el Juez en el local del Juzgado; y el de mueble lo hard un martillero
publico en el lugar en que se encuentre el bien. Excepcionalmente, por las
circunstancias del caso, el Juez, de oficio o a pedido de parte, puede
efectuar el remate del mueble, fijando el lugar de su realizacion. Si el mueble
se encuentra fuera de su competencia territorial, puede comisionar al del

lugar para tal efecto.

Articulo 732.- Retribucion del martillero.- El Juez fijara la retribucion del
martillero publico atendiendo a la naturaleza y complejidad de la labor que
haya desplegado.
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Articulo 733.- Publicidad.- La convocatoria se anuncia en el diario encargado
de la publicacion de los avisos judiciales del lugar del remate por tres dias
tratAndose de muebles y seis si son inmuebles. Si los bienes se encuentran
fuera de la competencia territorial del Juez de la ejecucion, la publicacion se
hara, ademas, en el diario encargado de la publicacion de los avisos
judiciales de la localidad donde estos se encuentren. A falta de diario, la
convocatoria se publicara a través de cualquier otro medio de notificacion

edictal, por igual tiempo.
Ademas de la publicacién del anuncio, deben colocarse avisos del remate:

1. Tratdndose de inmueble, en parte visible del mismo, asi como en el

local del Juzgado, bajo responsabilidad del Secretario de Juzgado.
2. Tratandose de mueble, en el local donde deba realizarse.

La publicidad del remate no puede omitirse, aunque medie renuncia del

ejecutado, bajo sancién de nulidad.
Articulo 734.- Contenido del aviso.- En los avisos de remate se expresa:
1. Los nombres de las partes y terceros legitimados;
2. El bien arematar y, de ser posible, su descripcion y caracteristicas;
3. Las afectaciones del bien;
4. El valor de tasacién y el precio base;
5. Ellugar, dia y hora del remate;
6. El nombre del funcionario que efectuara el remate;
7. El porcentaje que debe depositarse para participar en el remate;

8. El nombre del Juez y del Secretario de Juzgado, y la firma de éste.

Articulo 735.- Requisito para ser postor.- Sélo se admitira como postor a
guien antes del remate haya depositado, en efectivo o cheque de gerencia
girado a su nombre, una cantidad no menor al diez por ciento del valor de

tasacion del bien o los bienes, segun sea su interés. No esta obligado a este
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deposito el ejecutante o el tercero legitimado. A los postores no beneficiados
se les devolvera el integro de la suma depositada al terminar el remate. El

ejecutado no puede ser postor en el remate.

Articulo 736.- Reglas comunes al remate.- En el acto de remate se

observaran las siguientes reglas:

1. La base de la postura seréa el equivalente a las dos terceras partes del

valor de tasacion, no admitiéndose oferta inferior;

2. Cuando el remate comprenda mas de un bien, se debe preferir a quien
ofrezca adquirirlos conjuntamente, siempre que el precio no sea inferior

a la suma de las ofertas individuales; y

3. Cuando se remate mas de un bien, el acto se dara por concluido, bajo
responsabilidad, cuando el producto de lo ya rematado, es suficiente
para pagar todas las obligaciones exigibles en la ejecucion y las costas

y costos del proceso.

Articulo 737.- Acto de remate.- El acto se inicia a la hora sefialada con la
lectura de la relacion de bienes y condiciones del remate, prosiguiéndose
con el anuncio del funcionario de las posturas a medida que se efectuen. El
funcionario adjudicara el bien al que haya hecho la postura mas alta,
después de un doble anuncio del precio alcanzado sin que sea hecha una

mejor, con lo que el remate del bien queda concluido.

Articulo 738.- Acta de remate.- Terminado el acto del remate, el Secretario
de Juzgado o el martillero, segun corresponda, extendera acta del mismo, la

gue contendré:
1. Lugar, fecha y hora del acto;
2. Nombre del ejecutante, del tercero legitimado y del ejecutado;
3. Nombre del postor y las posturas efectuadas;
4. Nombre del adjudicatario; y

5. La cantidad obtenida.
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El acta sera firmada por el Juez, o, en su caso, por el martillero, por el
Secretario de Juzgado, por el adjudicatario y por las partes, si estan

presentes. El acta de remate se agregara al expediente.

Articulo 739.- Transferencia de inmueble y destino del dinero obtenido.- En
el remate de inmueble el Juez ordenard, antes de cerrar el acta, que el
adjudicatario deposite el saldo del precio dentro de tercer dia. Depositado el
precio, el Juez transfiere la propiedad del inmueble mediante auto que

contendré:
1. La descripcion del bien;

2. La orden que deja sin efecto todo gravamen que pese sobre éste,

salvo la medida cautelar de anotacion de demanda;

3. La orden al ejecutado o administrador judicial para que entregue el
inmueble al adjudicatario dentro de diez dias, bajo apercibimiento de
lanzamiento. Esta orden también es aplicable al tercero que fue

notificado con el mandato ejecutivo o de ejecucion;

4. Que se expidan partes judiciales para su inscripcién en el registro
respectivo, los que contendrén la transcripcion del acta de remate y

del auto de adjudicacion.

Articulo 740.- Transferencia de mueble y destino del dinero obtenido.- En el
remate de mueble el pago se efectia en dicho acto, debiendo entregarse de
inmediato el bien al adjudicatario. El importe del remate se depositara en el
Banco de la Nacién, a la orden del Juzgado, a mas tardar el dia siguiente de
realizado, bajo responsabilidad. Tratdndose de bien mueble registrado, se

aplicara lo dispuesto en el Articulo 739 en lo que fuera pertinente.

Articulo 741.- Incumplimiento del adjudicatario.- Si el saldo de precio del
remate del inmueble no es depositado dentro del plazo legal, el Juez
declarara la nulidad del remate y convocara a uno nuevo. En este caso, el
adjudicatario pierde la suma depositada, la que servird para cubrir los gastos
del remate frustrado y la diferencia, si la hubiere, sera ingreso del Poder

Judicial por concepto de multa.
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Queda a salvo el derecho del acreedor para reclamarle el pago de los dafios
y perjuicios que se le hayan causado. El adjudicatario queda impedido de

participar en el nuevo remate que se convoque.

Articulo 742.- Nuevas convocatorias.- (*) Articulo modificado por el Articulo
Unico de la Ley N° 27740, publicada el 29-05-2002, cuyo texto es el
siguiente: “Articulo 742.- Segunda Convocatoria Si en la primera
convocatoria no se presentan postores, se convoca a una segunda en la que
la base de la postura se reduce en un quince por ciento. Si en la segunda
convocatoria tampoco se presentan postores, se convoca a una tercera,
reduciendo la base en un quince por ciento adicional. Si en la tercera
convocatoria no hay postores, a solicitud del ejecutante podra adjudicarsele
directamente el bien, por el precio base de la postura que sirvié para la
Gltima convocatoria, pagando el exceso sobre el valor de su crédito, si
hubiere. Si el ejecutante no solicita su adjudicaciéon en el plazo de diez dias,
el Juez sin levantar el embargo, dispondra nueva tasacion y remate bajo las
mismas normas. La segunda y tercera convocatoria se anunciara
Gnicamente por tres dias, si se trata de bien inmueble y por un dia si el bien

es mueble."

Articulo 743.- Nulidad del remate.- Sin perjuicio de lo dispuesto en el Articulo
741, la nulidad del remate solo procede por los aspectos formales de éste y
se interpone dentro del tercer dia de realizado el acto. No se puede
sustentar la nulidad del remate en las disposiciones del Cédigo Civil relativas

a la invalidez e ineficacia del acto juridico.
2.3.4.6.-Adjudicacion, concurrencia de adjudicatarios

Articulo 744.- Adjudicacion en pago.- (*) Articulo modificado por el Articulo
Unico de la Ley N° 27740, publicada el 29-05-2002, cuyo texto es el

siguiente:

"Articulo 744.- Adjudicacién en Pago Si el adjudicatario no deposita el
exceso dentro del tercer dia de notificado con la liquidacion prevista en el
Articulo 746, la adjudicacién queda sin efecto. Depositado el exceso, se
entregara el bien mueble al adjudicatario y si se trata de inmueble, expedira

el auto de adjudicacién conforme a lo dispuesto en el Articulo 739.”
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Articulo 745.- Concurrencia de adjudicatarios.- Si son varios los interesados
en ser adjudicatarios, la adjudicacion procedera solo si hay acuerdo entre

ellos.
2.3.4.7.- Pago y liguidacion al ejecutante.

Articulo 746.- Liquidacién.- Al disponer el pago al ejecutante, el Juez
ordenard al Secretario de Juzgado liquidar los intereses, costas y costos del
proceso, dentro del plazo que fije, bajo responsabilidad por la demora. La
liquidacion es observable dentro de tercer dia, debiendo proponerse en
forma detallada. Absuelto el traslado de la observacion o en rebeldia, se

resolvera aprobandola o modificandola y requiriendo su pago.

Articulo 747.- Pago al ejecutante.- Si el bien que asegura la ejecucion es
dinero, ser& entregado al ejecutante luego de aprobada la liquidacion. Si son
varios los ejecutantes con derechos distintos, el producto del remate se
distribuira en atencion a su respectivo derecho. Este sera establecido por el
Juez en un auto que podra ser observado dentro de tercer dia. Si luego de la
distribucion hay un remanente, le sera entregado al ejecutado.

Articulo 748.- Concurrencia de acreedores.- Si concurren varios acreedores
sin que ninguno tenga derecho preferente y los bienes del deudor no
alcanzan a cubrir todas las obligaciones, el pago se hard a prorrata.
Igualmente se realizara el pago a prorrata, una vez pagado el acreedor con

derecho preferente.

En el presente cuadro se detallan los aspectos mas resaltantes del proceso
de ejecucion de garantia hipotecaria en el Peru, teniendo como norma el
Caddigo Civil, aprobado con Decreto Legislativo N° 295, publicado con la
Resolucion Ministerial N° 0025-2005-JUS el 24 de febrero del 2015; el Texo
Unico Ordenado del Codigo Procesal Civil, aprobado con Resolucion
Ministerial N° 010-93-JUS, publicado el 22 de abril de 1993 y la Ley N°
28698, que facilita la constitucion y ejecucidén extrajudicial de garantias

hipotecarias para programas de vivienda, publicado en 22 de marzo del 2006
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PROCESO DE LA HIPOTECA SEGUN LA TEORIA

Deudor Propietario (Hipoteca Unilateral
Intervinientes

Acreedor Prestatario
Bien Materia de | Bieninmueble La hipoteca recae sobre bien inmueble
Hipotecas Bien mueble

Caracteristicas

Caracteristicas
mas

importantes de

Derecho real accesorio o de garantia

Caracter inmobiliario

Constitucién de la Hipoteca por el deudor o por un

la persona
tercero
natural o - - - —
o No hay desplazamiento del bien ni desposesion
juridica
Especialidad, especialidad e indivisibilidad
Que afecte el bien el propietario o quien éste
Requisito de autorizado para ese efecto conforme a Ley
Validez Que asegure el cumplimiento de una obligacién
determinada o determinable
En el derecho
Peruano Que el gravamen sea de cantidad determinada o

determinable y se inscriba en el registro de la propiedad
inmueble

Titulo Formal

Titulo Formal

Documento que sirve para probar el acto juridico o
derecho real son: Escritura Publica, son instrumentos
publicos

Titulo Material

Acto juridico contenido en un documento son: Las
compras ventas, los levantamientos de hipotecas, la
extincion.

Hipoteca legal

Inmueble enajenado sin que su precio haya sido pagado
totalmente o lo haya sido con dinero de un tercero

Del inmueble para cuya fabricacion se haya
proporcionado trabajo o materiales por el contratista y
por el monto que el comitente se haya obligado a
pagarle

Los inmuebles adquiridos en una particion con la
obligacion de hacer amortizaciones en dinero a otros
de los copropietarias

La hipoteca legal resulta exclusivamente de la ley, la
gue es una creacion puramente legal

Hipoteca
convencional

Se constituye por acuerdo de partes: acreedor y
deudor, la constituye el propietario del inmueble por
escrito, requiere de inscripcion en Registros Publicos

Hipoteca Judicial

Se concede al acreedor, en la ejecucién de la sentencia
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Extincion de la
hipoteca

Extension de la obligacién que garantiza, Anulacion,
rescisiéon o resolucién de dicha obligacién, Destruccion
total del inmueble Renuncia escrita del acreedor y
consolidacidn

Inscripcion de la
Hipoteca

Acto registral

Se inscribe en el Registro de Predios

Prioridad del titulo
de la hipoteca

Acto registral

La otorga el dia, hora y segundo de presentacién al
registro, siempre que la misma se inscriba

La hipoteca tiene preferencia frente a otras por la fecha
de su ingreso al Registro.

Rengo de la hipoteca

El rango de la hipoteca la determina la inscripcion
en el registro de predios.

Principio de

publicidad De prioridad, legalidad, tracto sucesivo, legitimacion
Ejecucion de |Ia Ejecucion extrajudicial

hipoteca Ejecucion judicial

Remate Judicial vy El inmueble hipotecado puede ser rematado y también

Adjudicacién del
bien hipotecado

puede solicitarse la adjudicacién al acreedor del bien
hipotecado, siempre y cuando el proceso sea judicial

Elaboracion propia, teniendo como base el C.C. y el C.P.C. y la L1y 28698

2.3.4.8.- Importancia Economica de la Hipoteca

Debemos tener en cuenta que toda profesion es el resultado de la evolucién
de la sociedad y el derecho es parte de dicha evolucién, el mismo que se
constituye en un instrumento de transformacion e innovaciéon y cambio
social; desde ésta Optica las garantias hipotecarias, tienen vital importancia en

el aspecto econdmico sobre todo en nuestros dias.

La hipoteca ha estado presente a través de la evolucion en los diferentes
escenarios de la sociedad, pero en la época de la industrializacién, donde las
empresas tienen la necesidad de un apalancamiento de capital para poder
crecer y desarrollar las actividades comerciales, por lo tanto se establece la
necesidad de obtener créditos hipotecarios y desde luego el aseguramiento del

pago, a través de garantias hipotecarias.

Esta garantia hipotecaria, no implica la desposesién del bien entregado en
garantia, lo que permitir4 al deudor, constituir otras garantias sobre el mismo
bien o seguir trabajando ese bien para cubrir las obligaciones impuestas por

el crédito; de ahi que la hipoteca, es aquella que asegura el pago de una
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obligacion gravando o destinando a ese efecto un inmueble, que no se retira
del poder del deudor, por lo tanto la garantia hipotecaria es un acto
administrativo que tiene mucha relevancia que le permite al deudor obtener
préstamos para fines generales y especificos, considerado como garantia el

bien inmueble.
2.3.4.9.- Naturaleza Juridica

En la legislacion peruana y en especial en el ordenamiento juridico, la
hipoteca como herramienta juridica esta inmersa en los derechos reales de

realizacion de un valor pecuniario.

Considerando la terminologia legal y juridica el bien inmueble siempre estara
en poder de su legitimo propietario, el acreedor para poder ejercer su
derecho de persecucion, preferencia y venta judicial del bien hipotecado,
procedera en forma legal a la ejecucion de la garantia, utilizando el debido

proceso, con la finalidad de satisfacer la obligacion principal.

Es necesario considerar algunas presisione de los especialistas en la

materia legal y juridica de la hipoteca:

NUSSBAUM citado por (Arias Schereiber Pezet, 2006:644), indica: La
hipoteca es un derecho real, porque “no engendra una simple relacion personal
entre acreedor y propietario, sino que entrafia un derecho absoluto, valido

contra todo tercero y establecido directamente contra la finca”.

Para (De cossio y Corral, 1956:204), explica que: “la hipoteca es un derecho real, en
cuanto gravita directa e inmediatamente sobre la cosa y es oponible y eficaz
contra cualquiera que pueda adquirir la titularidad de ella. Su contenido no es
otro que el de facultar al acreedor hipotecario para proceder a la enajenacion
del bien hipotecado y hacerse luego para el pago con el producto de la venta,
es decir un derecho a la realizacion del valor de la finca hipotecada, para una
finalidad concreta, determinada por el pago del crédito garantizado. Es decir,
la hipoteca es un derecho real al servicio de un crédito hasta el punto de que

lavida del crédito ha derepercutir necesariamente sobre lavida dela hipoteca”.
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Consideramos que la hipoteca es un derecho real establecido en el Codigo
Civil, cuyo procedimiento se encuentra regulado en el Texto Unico ordenado
del Cdédigo procesal Civil, sobre bien ajeno, que faculta al acreedor la
enajenacion del bien hipotecado, bajo condiciones legales, siempre y cuando

se incumpla la obligacion de pagar.

2.3.4.10.- Proceso de ejecucién de garantias hipotecarias en el Peru

Siendo el presente trabajo de investigacion, ligado al conocimiento legal
y juridico, como especialidad en derecho, pero por esencia sefalada
sobre la ejecucion de las garantias hipotecarias y la recuperacion de los
creditos, es necesario tener en cuenta los conocimintos financieros y en

especial los emitidos por el Banco Central de Reserva del Pera.

Segun (BCRP., Reporte de Estabilidad Financiera., 2017:7)El Banco Central
de Reserva del Peru, indica que la estabilidad financiera y la estabilidad
monetaria son condiciones necesarias para el crecimiento sostenido de la
economia. Un sistema financiero estable, con capacidad para limitar y
resolver los desequilibrios, permite a la moneda del pais desempefiar su
funcion como medio de pago, unidad de cuenta y deposito de valor. La
estabilidad monetaria, a su turno, fomenta los planes de largo plazo, facilita
una correcta asignacion de recursos y evaluacion de los riesgos, incentiva el

crédito de largo plazo y el desarrollo del mercado de capitales.

Asimismo, resulta clave para la estabilidad financiera contar con una
adecuada infraestructura financiera, Rosengren, Eric S. y Jordan, John S.,
citado por (BCRP., Reporte de Estabilidad Financiera, 2017:7), sustentada

en un marco legal y regulatorio que asegure:
» Elrespeto de los derechos de propiedad.

* El desarrollo de una supervision y regulacion prudencial que

incentive la adopcion de las mejores practicas bancarias.

* El desarrollo de un mercado de capitales que cumpla los Principios

de Buen Gobierno Corporativo.
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* El establecimiento y desarrollo de sistemas de pagos que
transmitan, de manera segura y eficiente, los mensajes de pagos

entre los participantes por las transacciones que realizan.

Desde la oOptica del BCRP, en el afio 2017, los créditos hipotecarios serian
los mas afectados en sus indicadores de morosidad frente a una abrupta
depreciacién de la moneda nacional que podria generarse ante un escenario
de alta volatilidad en los mercados financieros internacionales. Dicha
situacion se daria, por ejemplo, por una subida de las tasas de interés mas
rapida que la esperada por los mercados, lo cual generaria una salida de los
capitales extranjeros de los portafolios domésticos. Si bien los créditos
hipotecarios han seguido con su proceso de desdolarizacién en los ultimos
doce meses, estos aun presentan una exposicion al riesgo cambiario
relevante. A setiembre de 2017, los créditos hipotecarios registraron un ratio
de dolarizacién de 19,9% y un ratio de morosidad de 3,5%. Ante una
depreciacién de la moneda nacional, se incrementaria la carga financiera de
los deudores hipotecarios, lo cual podria elevar su probabilidad de
incumplimiento con el sistema financiero. Se estima que en el escenario de
estrés, el ratio de morosidad de los créditos hipotecarios en moneda

extranjera podria llegar a 7% a setiembre de 2018.

Bajo este escenario el (BCRP, 2017:64), en su reporte de Estabilidad
Financiera, recuadro 3, establece el proceso de cobranza finaciera y
como tal indica que en la medida en que la deuda esté debidamente
acreditada y la garantia esté adecuadamente constituida a favor del acreedor,
se esperaria que el proceso judicial vinculado a la ejecucion de la garantia

hipotecaria sea rapido. Sin embargo, ello no ocurre en el Pera.

2.3.4.11.- Proceso de cobranza bancaria.

Para esta accion administrativa y judicial, el BCRP, establece lineamientos
indicando de producirse el incumplimiento del deudor, la entidad financiera
correspondiente intentard comunicarse con éste tanto por via telefénica como
por escritos a su domicilio en un proceso que podriamos denominar como de

cobranzabancaria. El objetivo es que el deudor se acerque a la entidad a fin de
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llegar a un arreglo. Una posibilidad de arreglo es la refinanciacién del crédito,
lo que implica una extension del plazo y una menor cuota (mas acorde con las

nuevas condiciones financieras del deudor).

La entidad financiera ofrecera la refinanciacion del crédito, siempre que con
las nuevas condiciones el deudor esté en capacidad de pagar puntualmente
el crédito. De considerar la entidad que la nueva situacién financiera del
deudor no le permitira a éste pagar el crédito aun con las condiciones de
refinanciacion, le pedird que efectle la venta del inmueble (en algunos casos,
las entidades financieras ofrecen su fuerza de ventas para dicha venta). Bajo
este esquema, el objetivo es que tanto el deudor como el acreedor se
beneficien por una solucion rapida y que se maximice la utilidad para ambos,
puesto que el deudor intentara efectuar la venta al maximo precio posible, de

manera que pueda cancelar la deuda y quedarse con el saldo.

Cabe agregar que este proceso de acercamiento entre acreedor y deudor
para acordar la refinanciacion del crédito o la venta del inmueble ocurre entre
el primer dia de incumplimiento y el dia 150 de incumplimiento. De acuerdo
con la informacién obtenida, mas del 90% de los casos de mora se resuelve

en esta etapa.

2.3.4.12.- Proceso de ejecuciodn extra judicial de la garantia hipotecaria

De la misma forma el BCRP, establece de no llegarse a un arreglo con el
deudor y solo en el caso que el crédito hipotecario esta contenido en un titulo
valor denominado Titulo de Crédito Hipotecario Negociable (TCHN), el acreedor
cuenta con la posibilidad de optar por la ejecucién extra judicial de la garantia

hipotecaria.

A pesar del atractivo del TCHN derivado de la desjudicializacién del proceso
de ejecucidn de la garantia, este instrumento no ha tenido mayor desarrollo
en el sistema financiero por una serie de motivos, entre los que destaca la
incertidumbre sobre si finalmente un juez acogera la demanda del deudor

para que el proceso se efectle en el poder judicial.
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Agotada la posibilidad de la cobranza bancaria asi como de la ejecucion
extrajudicial, 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 y es

realizada por el estudio de abogados que trabaja con la entidad financiera.
2.3.4.13.- Proceso de ejecucion judicial de la garantia hipotecaria
(PEJGH).

El acrededor inciara el (PEJGH), bajo dos escenarios: i) cuando el deudor no
ejerce oposicién durante el proceso; y, ii) cuando hace una defensa mediana (es

decir, no fraudulenta o malintencionada).

En el primer escenario, el acredor con la documentacion |ista, se inicia el

proceso de ejecucion judicial de garantia hipotecaria (PEJGH) que consta de
las siguientes 6 etapas: i) presentacion y admisién de la demanda; ii) orden
de ejecucion; iii) convocatoria a remate; iv) remate; v) adjudicacién y

recuperacion de crédito; y, vi) cobro de honorarios del estudio de abogados.

Proceso de ejecucion de |a garantia sin oposicion del ejecutado

i | i d § b
Fresentaciin } . Récupétacdn dé
admisidn g . Emen;‘ » Eanf{at_'j ¢ ’ Remate » Adjudicacidn it y colro

demandz Sedlcon A 1EmaEE d hariranics
15- 30 dias 30- 90 dis 25 - 60 dizs 60 - 180 dlas * 20- 30 dizs 25- 60 das
Fromedio de Fromedio de Promedio de Fromedia de Fromedia da

B0 das 120 dizs 240 dizs 265 dias 305 dias

e

Cuadro elaborado tienendo encuenta el proceso de ejecuciéon de garantia hipotecaria-BCP-NOV.
2017

La duracion del PEJGH en el primer escenario depende de varios factores. Si
el deudor accede a vender el bien (decisiébn que puede tomar en cualquier
momento antes del remate y que la entidad financiera acepta), entonces el

plazo total se extenderia hasta un maximo de 6 meses. Si el deudor no accede
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a dicha venta, la duracién dependera basicamente de la cantidad de remates
que se efectue, asi como de si es preciso desalojar al ocupante del inmueble.
Al respecto, se debe sefialar que cada remate extiende el plazo en 60 dias
adicionales, mientras que el proceso de desalojo puede tomar hasta 60 dias

deplazo.

La duracion del PEJGH en el segundo escenario esta relacionada con diversos
factores tales como la apelacion a la resolucion de Convocatoria a Remate, la
necesidad de una nueva tasacion (la que suele ser dispuesta por el juez
cuando no se ha hecho el remate antes de los 24 meses y que toma unos 120
dias), la dilacion producto de las diversas observaciones que el demandado
puede haceralosrematesy el proceso de desalojo (que podriatomar hasta 105
dias en realizarse). Bajo estos supuestos el PEJGH se extiende a

aproximadamente 3 anos.

>
Proceso de ejecucion de la garantia con intervencion mediana del ejecutada,
quien interpone recurso de apelacion en cada una de las etapas del proceso
1 2 3 4 5 b
Fresentaciin y 5 Rauperacin dé
admisidn gz 2 » Smenlge » Eunv:'cat-t:;n: » Remate * Adjudicacidn ‘ catite y cobrt
demands SFCLaan #[Ema (e haniranis
60 dizs 180 dias 180 dlas ** 270-360das *++ 150~ 195 dias 30- 105 dias
B meses 14 messs Promedio de Fromedio de Fromedio de
apry. 3. 24 meses 29 mesz 32 messs
L

* R que s feakzan the females
** Asumiendo que el deudor actede al feclnd de caaatn (la apelacion & W comvocatona & iemate leqa & | comé suprema).
¥ fraenck i b realLzan fres riernales, e fiene que volver & reakzar |3 tandn del Bien y o dewdar eheciila obsenacions en cada namats,

Cuadro elaborado tienendo encuenta el proceso de ejecucién de garantia hipotecaria-BCP-NOV.
2017

Segun informacién recogida, 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; Yy, ejerce una defensa malintencionada o

fraudulenta entre el 30% y 40% de las veces.
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2.3.4.14.- Recomendaciones del BCRP, para agilizar el PEJGH.

Segun el estudio realizado por el BCRP, para la ciudad de Lima, y que
pueden generalizarse a todos las Cortes superiores del Pais, cuyas
recomendaciones vale la pena tener en cuenta tanto para lasa instituciones
finacieras como para los procesos judiciales y en especial en la Region
Cajamarca son:

Evaluar la conveniencia de incrementar el nUmero de juzgados comerciales.

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

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

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

Permitir la ejecucion extra judicial del bien hipotecado.

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

Simplificar y abaratar el proceso de tasacion del inmueble.

Reducir el plazo para la evaluacion del inmueble

Promover una mayor difusién del remate electronico.

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

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.

Se estima que con el conjunto de medidas propuestas se podria reducir el plazo
del PEJGH “sin oposicion del ejecutado” del actual promedio de 9 meses a
un promedio de 6 meses, con lo cual dicho plazo en el caso peruano se
ubicaria dentro del rango observado en los paises que registran los menores

plazos, tales como Panama y Argentina.
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Asimismo, dichas medidas también podrian conducir a una reduccion del plazo
del PEJGH “con oposicion mediana del deudor”, del promedio actual de 3

afnos a uno menor de 2 anos.

2.3.5.- Recuperacioén de los créditos

Considerando que un crédito Hipotecario, es una cantidad de dinero,
llamado préstamo que se otorga a mediano o largo plazo para la adquisicién,
compra, ampliacién, reparacion remodelacibn o construccion de una
vivienda. O puede ser también para la compra de sitios o lote de terreno,
oficinas o locales comerciales, como también puede ser utlizado en fines
generales, considerando las proyecciones, los proyectos o actividades que el

cliente que recibe el préstamo hipotecario que desee y pueda llevar a cabo.

En tal sentido la propiedad adquirida o comprada queda en garantia o
"hipotecada” a favor del Banco que otorga el crédito para asegurar el
cumplimiento del mismo. Teniendo en cuenta que el plazo a los cuales se
otorgan estos créditos esta sujetos a devolucion en varios afios, el mismo
que debe ser informado dentro de las caracteristicas del crédito, teniendo
presente que el deudor debe conocer la variariacion de los costos y gastos

como las tasas de interés que recae sobre dicho crédito.

La institucion bancaria investigada es una empresa ubicada entre los
primeros mas importes del pais, en brindar y ofertar los servicios de tarjetas
de créditos, preéstamos, cuentas de ahorro, créditos hipotecarios, seguros

vehiculares.

La misma que forma parte del conjunto de instituciones bancarias,
financieras y demas empresas e instituciones de derecho publico o privado,
quienes son autorizadas, supervisadas Yy controladas por la

Superintendencia de Banca y Seguro en el sistema bancario peruano.

Es necesario conocer que el Estado Peruano participa en el sistema
financiero en las inversiones que posee en Corporacion Financiera de

Desarrollo (Cofide), actividad habitual desarrollada por empresas e
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instituciones autorizadas a captar fondos del publico y colocarlos en forma

de créditos e inversiones.

Las instituciones bancarias sean publicas o privadas que cumplen con este
papel se llaman intermediarios financieros o mercados financieros, formando

el conjunto de instituciones bancarias que realiza intermediacion financiera.

En el Pera el sistema bancario se conforma por la banca mdltiple, el Banco
Central de Reserva del Peru y el Banco de la Nacién, pero también tenemos
al sistema no bancario, que es el conjunto de instituciones que realizan
intermediacion indirecta que captan y canalizan recursos, pero no califican
como bancos, entre ellos son: Cofide, compafiias de seguro, cooperativas de
ahorro y crédito, cajas rurales, bolsa de valores, administradoras de fondo de

pensiones.
2.3.5.1.- Credito Hipotecario y el Banco Continental.

En la presente investigacion como la institucion bancaria materia de estudio,
se detalla algunas politicas, criterios institucionales de la gestion empirica de
los créditos mediante la modalidad financiera de Créditos hipotecarios,
(BBVA., 2018), publicado en su pagina web, créditos hipotecarios: definicién
y tipos. Establece que un crédito hipotecario es el dinero que un cliente,
dispone de una cantidad de dinero comprometiéndose a devolverlo
normalmente mediante cuotas periddicas, junto con los intereses asociados.
Se realiza a medio o al largo plazo, y se suele respaldar con la garantia de
una vivienda, en unas condiciones pactadas con el banco, y plasmadas en

un contrato.

El mismo banco explica que existen varios tipos de préstamo/crédito
hipotecario, normalmente determinados por el tipo de cuotas (ya que son
abiertas y pueden variar con el tiempo, si el cliente lo solicita, y la entidad
bancaria lo aprueba). Por ejemplo, puede acordarse pagar cuotas mas

pequefias al principio, para ir creciendo con los afios, o viceversa
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2.3.5.2.- Diferencias entre préstamo y crédito hipotecario.

Para la institucion bancaria materia de estudio, establece la diferencia entre
un préstamo y un crédito hipotecario; asi por ejemplo, un crédito hipotecario
comparte muchas semejanzas con el préstamo hipotecario. Aungue tienen la
misma finalidad, funcionan de manera diferente. Es importante conocer las

particularidades de cada modalidad a la hora de decidirse por una u otra.

De la misma forma establece que el préstamo hipotecario es cerrado: tiene
condiciones determinadas en un contrato, que en caso de que se quieran
modificar por el cliente, una vez formalizado el préstamo hipotecario, debera
hacerse una novacion (por ejemplo, para ampliar el plazo de duracién, el
importe a financiar, etc.). En cambio, en el crédito hipotecario se concede
una cantidad de dinero, y el titular puede disponer del total o de solo una
parte de ese dinero concedido; cada vez que necesite mas dinero puede
disponer del que quede pendiente, siempre que la cantidad total que esté

utilizando no supere el limite de crédito que concedio el banco.

Pero también existen otros factores que distinguen ambos productos, tales
como el tipo de interés —generalmente mayor en los créditos-,

las comisiones, o las subrogaciones, etc.

La institucion bancaria investigada, realiza los productos o servicios
bancarios relacionados con la garantia hipotecaria, los mismos que se
detalla en su catalogo de hipotecas BBVA, publicado en su pagina web,
estos son: Hipoteca Variable BBVA, para compra de casa 0 terreno,
Hipoteca Fija BBVA, paga la misma cuota todos los meses para personas

residentes en Espafia y Subrogacion de hipoteca a tipo fijo BBVA.

Del cual se ha realizado un cuadro que mustra en forma general estos tres
servicios bancarios con garantia hipotecaria, se detalla en el siguiente

cuadro:
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HIPOTECA VARIABLE BBVA.

HIPOTECA FIJA BBVA

SUBROGACION DE HIPOTECA A TIPO
FIJO BBVA

Tipos de interes

Tipos de interés

Tipos de interes

Tiempo

%

Tiempo

%

Tiempo

%

1 Ano

1,89% TIN fijo

Hasta 15 afios

1,85 % TIN,TAE
2,804% a 15
afios

Hasta 15 afios

1,85 % TIN,TAE
2,612% a 15 afios

Resto de plazo

euribor +0,89%

Entre 16y 20

afios

2,05 % TIN,TAE
2,953% a 20
afios

Entre 16y 20
afios

2,05 % TIN,TAE
2,803% a 20 afios

Diferencial a
aplicar

Depende del % de financiacidon

Entre 21y 25

afios

2,25 % TIN,TAE
3,164% a 25
afios

Entre 21y 25
afios

2,25 % TIN,TAE
3,039% a 25 afios

Entre 26y 30

afios

2,45 % TIN,TAE
3,425% a 30
afios

Entre 26y 30
afios

2,45 % TIN, TAE
3,313% a 30 afios

Condiciones del
tipo de interes

Domiciliar de forma ininterrumpida la
némina

IDM

IDM

IDM

IDM

Tener contrato,vigente y al corriente de
pago el seguro de de vivienda con BBVA
seguros

IDM

IDM

IDM

IDM

Tener contrato,vigente y al correinte de
pago un seguro de amortizacién de
prestamo con BBVA seguros por al menos
el 50% del importe del préstamo

IDM

IDM

IDM

IDM

Importe
maximo

Hasta el 80% del valor de la tasacion si es
1° vivienda o el valor de la compraventa si
es inferior

IDM

IDM

IDM

IDM

Hasta el 70% del valor de la tasacién en 2°
vivienda

IDM

IDM

IDM

IDM

Plazo

Hasta 30 afos

IDM

IDM

IDM

IDM

Dependerd de la edad de los titulares. El
plazo e hipoteca finaliza, como maximo,
cuando el titular mas joven con ingresos
cumpla 70 aios

IDM

IDM

IDM

IDM

Comision de
apertura

Sin comision

IDM

IDM

IDM

IDM

Amortizacién
anticipada

Solicitar en oficina BBVA con un mes de
anticipacion

IDM

IDM

IDM

IDM

Ingreso un importe minimo de 300 €: 0,50
% sobre el capital amortizado
anticipadamente durante los 5 primeros
anos y 0,25 % a partir del sexto afio

IDM

IDM

IDM

IDM

Oferta vélida

31/07/2018

IDM

IDM

IDM

IDM

Elaboracion propia, a partir de la informacién de la pagina web del BBVA.

2.3.5.3.-

Procedimientos del

BBVA en

otorgamiento de los créditos hipotecarios.

forma empirica para el

Es necesario considerar algunos procedimientos en forma empirica que

utiliza el BBVA, para el otorgamiento de los créditos hipotecarios, en la

ciudad de Cajamarca, en cuanto al perfil del cliente:
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1. Solicitud de Crédito

2. Informacién financiera del cliente: Cualitativa, datos personales,
direccidon, edad, etc., cuantitativo. Ingresos formales (sueldo
remuneracion fija, debidamente sustentada), ingresos informales
no sustentados.

3. Estudios del titulo (escritura publica), Saneamiento legal del titulo en
Registros Publicos, Tasacion, garantia.

Desembolso del préstamo seguin cronograma.

Recuperacion del préstamo hipotecario segin cronograma.

Referente a los tipos de préstamos. Se tiene préstamo a personas naturales,
para compra de un bien inmueble casa o terreno, hasta 20 afios, son los que
existe poca morosidad, por ejemplo un aproximado de cada 5 afios, solo un
cliente es moroso. Los préstamos comerciales con garantia hipotecaria,
hasta 10 afios, para comercio, importacion, exportacion, en este rubro es
donde existe mucha morosidad, debido a que el préstamo es utilizado en

otros fines y en el fin para el cual recibieron el préstamo hipotecario.

Modalidad de préstamos:

La institucion bancaria materia de estudio, otorga dos tipos de prestamos
bancarios; la primera modalidad son préstamo hipotecario a Personas
naturales, con un plazo maximo 240 meses o0 sea 20 afios y la segunda
modalidad préstamo Comercial para empresas con hipoteca, con un plazo

maximo de 120 meses o sea hasta 10 afos.

En el Afio 2016.

En el afio 2016, la instituciébn bancaria colocado Préstamo Hipotecario a
persona natural, por un monto maximo de S/1, 000,000 (un millén de nevos
soles), a traves de 6 operaciones bancarias con hipotecas, con un promedio
de S/ 167,000 nuevos soles cada préstamo.
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De los 6 préstamos colocados sélo a un prestamo se aplicé el proceso de
refinanciacion por el monto de S/167,000 soles, cuyas causas fue por
fallecimiento del esposo, predios hipotecados no se aplico el proceso de

remate a ningun prestamo colocado.

En cuanto a la colocacion de préstamo comercial con garantia hipotecaria,
se otorgd un monto de S/ 2, 500,000 nuevos soles, en un total de 8
operciones con Garantia Hipotecaria al afio, con un promedio de S/ 313,000

cada préstamo.

Del total de estas colocaciones se aplicd una transaccion judicial solo de un
préstamos por S/ 280,000 soles, por causas fundamentadas como las ventas
bajas y problemas de liquidez de la empresa.

Del total de colocaciones en el afio 2016, vale decir del S/1,000.00 de
préstamos personales mas los 2, 500,000, se tuvo una cartera atrasada o
morosa la suma de S/410,000, equivalente a un 12% de morosidad.

Ano 2017.

En el afio 2017 la institucion bancaria, colocé un importe de préstamo
hipotecario a personas Naturales por un monto de S/ 1, 800,000, a traves

De 12 colocaciones hipotecarios, con un promedio de S/150,000 cada uno.

De estas colocaciones salo se aplicé una refinanciacion de S/80,000 soles,
cuyas causas fue por pérdida del empleo del deudor principal y una
demanda judicial para ejecucion de garantias hipotecarias de préstamo

hipotecario persona natural por el monto de S/180,000.

En cuanto a las colocaciones de Préstamos comerciales con garantia
hipotecaria, se ejecutd por un monto total de S/ 3, 500,000, a través de 12
préstamos Comerciales con Garantia Hipotecaria, con un promedio de S/
292,000 cada uno.
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De estas colocaciones se aplica la figura de transaccion judicial a un
prestamo hipotecario por S/ 90,000 soles, cuyos fundamentos fueron por
ventas bajas y problemas de liquidez de la empresa deudora y una demanda
Judicial para ejecucion de garantias hipotecarias de préstamo comercial con

garantia hipotecaria por S/60 mil soles.

En el afio 2017, sumados el S/ 1, 800,000 mas los S/ 3, 500,000, solo se
contd con una cartera atrasada o morosa de S/410,000, con un porcentaje
de menos del 8% de morosidad.

2.3.5.4.- Tipos de tasacion.

La institucion bancaria, con la finalidad de transparentar los actos
administrativos y tengan observancia legal, el banco ha contratado una
empresa particular como servis, para realizar las tasaciones en forma real y
efectiva, para evitar suspicacias y pacionismos legales. De la misma forma a
contratadas empresas particulares servis, para el estudio legal de los titulos

y sobre todo el saneamiento de los titulos en Registros Publicos.

2.3.5.5.- Tipos de garantias.

La institucion bancaria solicita: Garantia Genérica, instrumento que avala
todo tipo de garantia hipotecaria y para todo uso y garantia especifica, que
avala a un solo fin comercial y legal, ejemplo la compra de una casa, 0 un

carro.

2.3.5.6.- Glosario del BBVA

Se considera algunos concepeto econdmico, financiros y juridicos que utiliza
el BBVA.

Amortizacion: devolucién parcial o total (cancelaciéon) de una deuda. En el

caso de una hipoteca, supone la devolucién del parcial o total del préstamo.
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Compensacién por riesgo de tipo amortizacién parcial o total del
préstamo: comision de aplicacion si la amortizacion supone una pérdida
para la entidad, lo que normalmente ocurrira cuando los tipos de mercado
sean, en el momento de la amortizacion, menores que el que se esta

pagando.

Coste total: se incluyen todos los gastos, incluidos los intereses, las
comisiones, los impuestos y cualquier otro tipo de gastos que el cliente deba
pagar en relaciéon con el contrato de préstamo y que sean conocidos por la
entidad, con excepcion de los gastos de notaria. El coste de todos los
servicios accesorios relacionados con el contrato de préstamo, en particular
las primas de seguro, se incluye asimismo en este concepto si la obtencion
del préstamo en las condiciones ofrecidas estd condicionada a la prestacion

de tales servicios.

Euribor: es un indice de referencia que se utiliza habitualmente en los
préstamos bancarios, que se publica mensualmente, y que sirve para
calcular el tipo de interés a aplicar. Indica el tipo de interés promedio al que

las principales entidades financieras europeas se prestan dinero entre si.

Importe total a reembolsar: suma del importe del préstamo y el coste total

del mismo.

Suelo: clausula que establece un tipo de interés minimo a pagar en las
cuotas de la hipoteca, aunque el tipo de interés surgido de la suma del indice

de referencia y el diferencial sea inferior a aquel

Tipo de Interés Nominal (TIN): es un porcentaje fijo que se aplica a la

cantidad prestada y que determina la cuota a pagar a la entidad financiera.

Tipo de Interés Variable: estd compuesto por el valor del indice de
referencia, por ejemplo el euribor, mas el diferencial fijo que figuran en tu
escritura. El importe de la cuota se adapta en cada revision a la situacion del

mercado en ese momento. Por ejemplo: euribor hipotecario BOE +1,80 %.
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Tipo de interés fijo: si eliges un tipo de interés fijo, la cuota mensual que
pagaras y el tipo de interés que se aplicara no variaran durante ese plazo.
Cada mes pagaras la misma cuota, aunque los tipos de interés del mercado

suban o bajen.

Tasa Anual Equivalente (TAE): La TAE es un indicador que, en forma de
tanto por ciento anual, revela el coste o rendimiento efectivo de un producto
financiero, ya que incluye el interés y los gastos y comisiones bancarias
teniendo en cuenta también la periodicidad con las que se efectdan los
pagos. En el caso de los préstamos a tipo de interés variable, no es posible
conocer la evolucion futura del tipo de interés, por lo que la TAE se calcula
suponiendo que el tipo se mantiene en el valor que tiene en el momento del
calculo. En estos casos, la expresion que utilizaran las entidades sera «TAE
Variable» y la entidad deberé indicar que esta solo tiene efectos informativos

y que variara con las revisiones del tipo de interés.
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CAPITULO IlI.

ANALISIS Y RESULTADOS DE LA

INVESTIGACION
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3.1.- RESULTADOS DEL CUESTIONARIO

Figura N° 01

¢El Banco, le ha brindado soluciones eficientes cuando presenta dificultad para

cancelar su crédito hipotecario?

Soluciones eficentes

Siempre A veces
20% 20%

--‘ B A veces

B Casisiempre

Siempre

Casi siempre
60%

Fuente: Cuestionario aplicado en el mes de Agosto 2018

De la encuesta aplicada se establece que el 60% de los clientes

hipotecarios con sus créditos vencidos con mas de 31, dias, indican que el

Banco casi siempre presenta soluciones eficientes para el cumplimiento del

pago de su deuda hipotecaria, mientras el 20%, afirman que siempre y a

VEecCes.
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Figura N° 02

¢ Cudl de las siguientes alternativas que se detallan, ha recibido como propuesta
cuando presenta mora en su crédito hipotecario?

Propuestade solucion

B Descuento por pronto pago

® Refinanciacion del crédito

Segun los resultados de la encuesta los clientes con crédito hipotecario del
banco el 70% manifestan que el Banco siempre la ofrece refinanciacion de
su deuda y el 30% ofrece descuento por pronto pago.

75



Figura N° 03

Diga las siguientes causas por la cual no ha cancelado su crédito?

Causas de la morosidad

B Desempleo

B Disminucion de ingresos

Segun los resultados de la encuesta los clientes con crédito hipétecario del
banco el 60% manifestan que las causas para el atrazo en cumplimiento de
su crédito hipétecario es la dismunicién de sus ingresos, mientras que el

40% indican que se debe al desempleo
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Figura N° 04
Cudl es la fecha mas conveniente para el pago puntual de su crédito hipotecario?

Fechas posibles de pago

M Inicio del mes

H Fin de mes

Segun los resultados de la encuesta los clientes con crédito hipotecario del
banco el 80% manifestan que la fecha mas apropiada para el pago de su
crédito es a fin de mes, mientras que el 20% indican dicha fecha a inicio del
mes
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Figura N° 05

Ha cambiado de actividad econdmica desde que adquirié su crédito hipotecario?

Cambio de actividad econdmica

M Si

H No

Segun los resultados de la encuesta los clientes con crédito hipotecario del
banco el 60% manifestan que han cambiado de actividad, mientras que el
40% indican que no han cambiado de actividad economica
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Figura N° 06
Sus ingresos han variado después de adquirir su crédito hipotecario?

Ingresos del deudor hipotecario

B Han disminuido

B Son estables

Segun los resultados de la encuesta los clientes con crédito hipotecario del
banco el 80% manifestan que ha disminuido sus ingresos econémicos,
mientra que el 20 % indican que son estables sus ingresos econémicos.
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Figura N° 07

Como ha sido el trato del Banco cuando le realizan las llamadas de cobro de su

deuda hipotecaria?

Trato del Banco al cliente hipoteario

M Bueno

M Regular

Regular
80%

Segun los resultados de la encuesta los clientes con crédito hipotecario del
banco el 80% manifestan que el trato del banco en cuanto al cobro de su
crédito hipotecario es regular, mientra que el 20 % indican que el trato es
bueno.
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Figura N° 8

Cuando recibio su crédito hipotecario en el Banco le brindaron informacion clara
sobre las condiciones de pago?

Informacion que brinda el Banco

| Sj

H No

Segun los resultados de la encuesta los clientes con crédito hipotecario del
banco el 70% manifestan que no han recibido informacion suficiente sobre
su crédito hipotecario, mientra que el 30 % indican que si han recibido
informacion.
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Figura N° 09.
Que otras obligaciones tiene prioridad sobre su crédito hipotecario?

Prioridades en cumplimiento de obligacion

Judiciales
20% ERELEEN

30%

Del hogar
50%

Segun los resultados de la encuesta los clientes con crédito hipotecario del
banco el 50% manifestan que su primera prioridad de atencién econémica
es el hogar, en segundo lugar las financieras con el 30% y el 20%

judiciales.
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3.2.- ANALISIS DE LOS CASOS

Caso N° 01

1°. JUZGADO CIVIL : Sede Comercio

EXPEDIENTE » 00119-2012-0-0601-JR-CI-01
MATERIA . Ejecucidén de Garantia
ESPECIALISTA :  Maria Evelyn Arribasplata Sanchez
DEMANDADO . Crusmy Bella Union SRL.
DEMANDANTE : Banco Continental

A. DEMANDA EJECUCION DE GARANTIA

a. Deudor Ejecutado.
Con fecha 12 de febrero del 2012, el demandante el Banco Continental
sede Cajamarca, representado por su apoderado judicial Abg. Edgar
Cavero Nafiez y como deudor ejecutado la empresa Crusmy Bella Union
SRL, en calidad de obligado principal, representado por su Gerente
General Walter Arnulfo Cruzado Benavides como también en calidad de

fiador solidario de la empresa.

Cuya demanda se interpone al amparo del articulo 695 del Cédigo Procesal

Civil, demanda de ejecucion de garantia hipotecaria.

La primera. La suma de S/. 27,017.00, importe que hace referencia el
Credito de Leasing N° 0011-0809-8100376287, de fecha 08-03-2011, tal
como consta en la Escritura N° 845 celebrado ante el Notario Publico
Miguel Ledesma Inostroza. Mas los intereses moratorios, compensatorios,
legales, comisiones, gastos costas y costos a que haya dado lugar la

demanda.
b. Fundamentos de hecho del petitorio.

Primero. Que con fecha 08 de marzo de 2011 el Banco concede un crédito
Leasing N° 0011-0809-8100376287, a favor de Cusmay Bella Unién SRL,
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tal como fluye del contrato de Arrendamiento Financiero, celebrado ante el

Notario Publico Miguel Ledesma Inostroza.

Segundo. Con fecha 08 de marzo de 2011, Crusmy Bella Union SRL,
constituye Primera y preferente hipoteca, a favor del Banco Continental
ante el Notario Publico Miguel Ledesma Inostroza, la primera por el monto
de US$, 31,740.00 Doélares Americanos y la segunda por el monto de US$.
23,941.50 Dolares Américanos, a fin de garantizar un préstamo por la
suma de S/.32,138.21 nuevos soles. Por un plazo de 36 meses.
Adicionalmente garantiza todas las deudas y obligaciones que los
deudores mantienen o pudieran mantener frente al Banco, sin reserva ni

limitaciones algunas derivadas de lineas de crédito, LEASING, factoring.

Lease back, et, sobre dos inmuebles:
El primero esta ubicado en el Sector Cochas predio palo seco con
UC 20652, del distrito de Cachachi, provincia de Cajabamba y
departamento de Cajamarca,cuyos linderos y medidas perimétricas
corren inscritas en la partida Electronica N° 02243758 del registro
de propiedad inmueble Zona Registral N° Il. Sede Chiclayo-Oficina
Registral Cajamarca.
El segundo esta ubicado en el Sector Cochas predio las huayllas
UC 20651, del distrito de Cachachi, provincia de Cajabamba y
departamento de Cajamarca,cuyos linderos y medidas perimétricas
corren inscritas en la partida Electronica N° 02243757 del registro
de propiedad inmueble Zona Registral N° Il. Sede Chiclayo-Oficina
Registral Cajamarca.
Tercero. Conforme lo actuado con el Estado de saldo deudor, que
adjuntamos a la presente LOS EJECUTADOS adeudan a mi representada
la suma de US$. 27,017.07 (veinte siete mil diecisiete con 07/100 nuevos
soles, importe al que hace referencia el Crédito de Leasing N° 0011-0809-
8100376287, de fecha 08-03-2011, debiendo sumarse a este importe el
interes moratorio y compensatorio pactado hasta la fecha del pago efectivo,

mas las costas y costos de proceso y comisiones de cobranza vencida.
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Cuarto. Los ejecutados han venido incumpliendo con el cronograma de
pagos, al que los ejecutados se obligaron, situacion que origind la remision
de DOS cartas notariales, a Cusmy Bella Union SRL, la primera de fecha
03 de enero 2012, la misma que hasta la fecha no ha tenido respuesta
alguna, la segunda de fecha 23 de enero del presente afo, en la cual le
comunicamos al ejecutado que el contrato de leasing ha quedado resuelto
tal como lo estipula la calausula décimo primera del contrato de

arrendamiento financiero.

Quinto. De acuerdo con articulo IV del Titulo Preliminar del C.P.C. y el
Articulo VI del Titulo Preliminar del C.C., la Entidad bancaria esta
legitimada para promover judicialmente la ejecucion de la garantia
hipotecaria sobre la propiedad inmobiliaria antes descrita y que fuera

otorgada a su favor por los demandantes.

Sexto. De acuerdo a lo establecido en el articulo 720° del C.P.C., se
adjunta Certificado de Gravamen y se adjunta Tasaciones actualizadas de
los bienes realizados por dos peritos colegiados y con firma legalizada ante
Notario Publico Miguel Ledesma Inostroza, donde consta una valorizacion
de los inmuebles para efectos de una eventual ejecucion: a) Predio
huayllas, con UC 20651, la suma de US$.23, 941.50 (veinte tres mil
novescientos cuarenta y uno con.50/100 délares americanos y b). Predio
paolo sco, con UC 20652, la suma de US$ 31,740.30 treintay un mil
setecientos cuarenta con 30/100 ddlares americanos, de fecha 16-02-2011,
montos que deben tomarse en cuenta al momento de iniciarse la ejecucion

forzada.

Sétimo. Los ejecutados deberan cancelar al banco las sumas puestas a
cobro mas los intereses moratorios, compensatorios, comisiones, gastos,
como las costas y costos del proceso, solicitan al despacho del juez

declarar FUNDADA la demanda iniciandose asi la ejecucion de la garantia.
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c. Fundamentos de Derecho
Codigo Civil Articulo 1219 inciso 1). Sefiala que es efecto de las
obligaciones autorizar al acreedor para emplear las medidas legales a fin
de que el deudor le procure aguello a que esta obligado; articulo 1097,
prescribe, que por la hipoteca se afecta un inmueble en garantia del
cumplimiento de cualquier obligacion propia o de un tercero y que la
garantia no determina la deposicion y otorga al acreedor los derechos de
persecucion, preferencia y venta del bien hipotecado; articulo 1098, la
hipoteca se constituye por escritura publica, salvo disposicién diferente de
la Ley; contrato privado con firma legalizadas autorizado por la Ley de
Bancos; articulo 1099 son requisitos para la validez de la hipoteca: Que
afecte el bien el propietario o quien esté autorizado por ese efecto
conforme a ley. Que asegure el cumplimiento de una obligacién detrminada
o determinable. Que el gravamen sea de cantidad determianda y se
inscriba en registros de la propiedad inmueble; articulo 1100, La hipoteca
debe recaer sobre inmuebles espeicifiamente determiandos y el articulo
1107, la hipoteca cubre el capital,los intereses que se devenguen las

primas del seguro pagadas por acreedor y las costas del juicio.

Cddigo Procesal Civil. Articulo 1241, el interés compensatorio cuando
constituye la contraprestacion por el uso del dinero o de cualquier otro bien
y es moratorio cuando tiene por finalidad indemnizar la mora en el pago;
articulos 424,425, referido a los requisitos de la demanda y a los anexos;
articulo 690-B, el Juez es competente cuando la cuantia de la pretension
es mayor de 100 unidades de referencia procesal, articulos 720 y
siguientes, referidos, al proceso de ejecucion de garantias reales y el
articulo 689,en el presente caso se observa claramente que la obligacion
contenida en el titulo es cierta, expresa y exigible, por tanto procede la

presente ejecucion
d. Monto del petitorio, es por la suma de US$.27, 017.07 (veinte siete mil

deicisiete con 07/100 nuevos soles, importe al que hace referencia el
crédito Leasing N° 0011-0809-8100376287, de fecha 08.03.2011, mas los
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intereses moratorios, compensatorios, legales, comisiones, gastos, costas

Yy COStOs.

e. Via procedimental. Proceso unico de Ejecucion.

f. Medios probatorios. Se presenta los siguientes medios probatorios:
Escritura Publica de hipoteca del 08.03.2011;Certificado positivo de
gravamen del bien inmueble dado en garantia hipotecaria a favor del
Banco; estado de cuenta del saldo deudor actualizado proveniente del
contrato de crédito comercial N° 0022-0809-8100376287, del
08.03.2011;Carta notarial de cobranza extrajudicial del 03.01.2012, la que
no tuvo respuesta;carta notarial que hace saber a la parte ejecutada la
resolucion del contrato de arrendamiento financiero de fecha 23-01.2012, la
misma que no ha tenido respuesta alguna y tasacion actualizada firmada

por dos peritos especializados con fimra legalizada ante notario publico.
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B.- ORDEN DE EJECUCION.

1°. JUZGADO CIVIL : Sede Comercio

EXPEDIENTE » 00119-2012-0-0601-JR-CI-01
MATERIA . Ejecucién de Garantia
ESPECIALISTA . Maria Evelyn Arribasplata Sanchez
DEMANDADO . Crusmy Bella Union SRL.

Cruzado Benavides, Walter Arnulfo
DEMANDANTE : Banco Continental

Resolucion numero : Uno del 07 de marzo 2012, SE RESUELVE: Admitir a
tramite la demanda interpuesta por el Banco Continental,debidamente
representado por su apoderado judicial Edgar Cavero Nafiez en la via de proceso
anico de ejecucidn;sobre ejecucion de garantia hipotecaria, en consecuencia
NOTIFIQUESE a los ejecutados Crusmy Bella Unién EIRL en calidad de obligado
principal y a Walter Arnulfo Cruzado Benavides en su calidad de fiador solidario, a
efectos que dentro del quinto dia de notificados con la presente, cumpla con
pagar la suma de veintisiete mil diecisiete con 07/100 délares americanos ($
27,017.07), mas los intereses compensatorios moratorios, legales, comisiones,
gastos, mas costas y costos;BAJO APERCIBIMIENTO de sacarse a remate el
bien dado en garantia; al primer otro si; TENGASE presente; al segundo otro si:
OTORGUESE las facultades generales de reprsentacién a favor de los letrados
gue autorizan el escrito de conformidad con los articulos 74 y 80 del C.P.C,;
notifiquese con las formalidades de Ley: firmado Maria Evelyn Arrivaplata

Sanchez, 1° Juzgado civil-Cajamarca.

Resolucion Numero: DOS del 20.04.2012, NOTIFIQUESE al ejecutado Walter
Arnulfo Cruzado Benavides, con la demanda, anexos y auto admisorio en el Jirén
Ancén S/N del Distrito de la encafiada, Provincia y Departamento de Cajamarca, a
fin de que actue conforme a Ley. Respecto a la ejecutada principal Crusmy bela
Unién SRL, PONGASE a conocimiento de la parte demandante, que conforme a
la razon del notificador judicial obrante en autos, la direccion consignada en el
escrito de la demanda no existe, debiendo la parte interesada prestar las

facilidades del caso par proceder a notificar a la referida demanda.
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NOTIFIQUESE. Firmada Maria Evelyn Arrivaplata Sanchez, 1 ° Juzgado civil-

Cajamarca.

Resolucién Numero: TRES del 14.05.2012, NOTIFIQUESE a la demanda
Crusmy Bella Unién SRL, en la avenida Hoyos Rubio N° 1587 de esa ciudad, con
la demanda, anexos y auto admisorio, debiendo la parte demandante prestar las
facilidades del caso al notificador judicial a quien corresponda efectuar dicha
diligencia. Al escrito de fecha veintiséis de abril del afio en curso: Al principa:
TENGASE presente, AGREGUESE a los autos el arancel judicial
correspondiente.Avocandose al conocimiento del presente proceso el juez que
suscribe por disposicion superior.NOTIFIQUESE. Firmada Maria Evelyn

Arrivaplata Sdnchez, 1 ° Juzgado civil-Cajamarca.

Resolucion Numero: CUATRO del 15.06.2012, Dado cuenta con el presente
proceso,cédula de notificacion y oficio que antecede; AGREGUESE a los autos;
TENGASE presente la devolucién de las cédulas de notificacion respecto del
demandado Walter Arnulfo Cruzado Benavides, por parte del juez de paz de
primera nominacion de la encafada-Cajamarca, toda vez que no ha sido
debidamaente diligenciada.PONGASE a conocimiento de la parte damandante,
gue conforme a lo manifestado por el juez encargado el referido demandado no
vive en la direccion consignada; en consecuencia REQUIERASE a la parte
interesada presar las facilidades necesaria a fin de proceder a notificar al referido
demandado.Avocandose al conocimiento del presente proceso el juez que
suscribe por disposicién supeior.NOTIFIQUESE. Con las formalidades de Ley.
Firmada Maria Evelyn Arrivaplata Sdnchez, 1 ° Juzgado civil-Cajamarca.

Resolucion Numero: Cinco del 01.10.2012, Dado cuenta con el presente
proceso y escrito que antecede,AGREGUESE a los autos y al no haberse
notificado a los demanadados Crusmy Bella Union SRL y Walter Arnulfo
Cruzado Benavides, en su domicilio sefialados en su escrito de demanda, en
consecuencia, éste juzgado DISPONE: la publicacion VIA EDICTO de un extracto
de la resolucion namero uno,debiendo publicarse en el diario el Peruano y la
Republica, bajo apercibimiento de incurrir en rebeldia en caso de incumplimiento.

Interviniendo la secretaria judicial que da cuenta por disposicion superior
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NOTIFIQUESE. Conforme a Ley. Firmada Manuela del Carmen Verastegui Posto,

1 ° Juzgado civil-Cajamarca.

Resolucion Numero: Seis del 31.01-2013, Dado cuenta con el presente proceso
y escrito presentado por el abogado de la parte demandante que antecede,. Al
escrito de fecha 09.01.2013: Al principal TENGASE por presentados los recortes
periodisticos del diario local la Republica y el diario el peruano, donde se ha
publicado el edicto ordinario en autos AGREGUESE a los autos para er
merituandos en su oportunidad. AVOQUESE al conocimiento de la presente
causa el sefior juez que sucribe por disposicion superior. NOTIFIQUESE. Firmada

Manuela del Carmen Verastegui Postor, 1 ° Juzgado civil-Cajamarca.

Resolucion Numero: Siete del 03.05-2013, Dado cuenta con el presente proceso
presentado por el abogado defensor de la entidad demandante Banco continental
con fecha 25.04.2013 que antecede; AGREGUESE a los autos el arancel judicial
por derecho de notificacién adjuntado; estando a lo solicitado de que se ordene el
remate correspondiente; advirtiéndose de autos,que la ejecutante no ha cumplido
con adjuntar a su solicitud de remate judicial el respectivo arancel judicial
PREVIAMENTE REQUIERASE a la parte ejecutante cumpla con presentar su
arancel por remate judicial, a fin de calificar su solicitud.Interviendo el secretario
judicial que suscribe por disposicion superior. NOTIFIQUESE. Firmada Wilson

corts Briones, 1 ° Juzgado civil-Cajamarca

Resolucion Numero: Ocho del 03.05-2013, Dado cuenta con el presente
proceso Yy escrito presentado por el demandado Walter Cruzado Benavides con
fecha 07.05.2013 que antecede; AGREGUESE a los autos copia del DNI del
solicitante, la constancia de habilidad del letrado que autoriza el presente escrito
conjuntamente con los aranceles judiciales por derecho de notifcacion que
adjunta; y estando a lo solicitado. NOTIFIQUESE.como nuevo abogado defensor
del demandado al letrado que autoriza el presente escrito, a quien se le confiere
las facultades generales de representacion judicial, de conformidad con los
articulos 74 y 80 del C.P.C., TENGASE por sefialado como domicilio procesal del
referido demandado el ubicado en el jiron La Mar N° 444, de esta ciudad; a donde

se le haran llegar de ahora en adelante todas las resoluciones que se expidan en
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el presente proceso. Notifiguese Firmada Wilson Cortes Briones, 1 ° Juzgado

civil-Cajamarca

Resolucion Namero: Nueve del 12.06-2013

RESUELVE:

|.- DECLARA LA NULIDAD DE OFICIO. De la Resoluciéon numero cinco, de
fecha 01-10-2012, de foja 114, en el extremo que dispone: “bajo apercibimiento
de incurrir en rebeldia en caso de icumplimiento”; quedando susbistente todo lo

demas que contiene, en mérito a lo indicado en la tercera consideracion.

[I. DESIGNAR. Como curadora procesal de los demandados Crusmy Bella Unién
EIRL y Walter Arnulfo Cruzado Benaviedes, a la letrada Carla Paola Huaccha
Posada a quien se le debera notificar en su domicilio procesal ubicado en el <jirén
Dos de Mayo N° 676, interior C, de esta ciudad, para que en el plazo de tres dias

Dias acepte y juramente en el cargo, Bajo apercibimiento de sr subrogada.

lll. Al escrito de fecha 10-06-2013: AGREGUESE a los autos conjuntamente con
los aranceles judiciales por remate y derecho de notificacion, asi como las
docuentales adnuntadas;al primer otro si: ESTESE conforme a lo resuleto en la
presente resolucion; al segundo otro si: TENGASE por APERSONADO al
presente proceso a la abogada Viloleta Maribel Angulo Casanova, en su calidad
de aperada de la entidad bancaria damandante, en merito a las documentales
adjuntas a la presente Notifiquese. Firmada Wilson Cortes Briones, 1 ° Juzgado

civil-Cajamarca

Resoluciéon Nimero: Diez del 24.06-2013

RESUELVE:

TENER por CEPTADO Y JURAMENTADO el cargo de curadora procesal de los
demandados Crusm Bella Unién EIRL y Walter Arnulfo Cruzado Benavides, a la
letrada Carla Paola Huacha Posasa, POR FIJADO su domicilio procesal al
ubicado en al Jiron Dos de Mayo N° 676, interior C, de esta ciudad,debiendo
notificarsele en su domicilio procesal indicado;con la demanda,anexos, auto

admisorio y la presente resolucion a fin de que tome conocimiento del presente
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proceso; con tal efecto ,REQUIERASE a la parte damandante presente las
facilidades del fotocopiado de las indicadas piezas procesales para una debida
notificacion y advirtiéndose que la curadora procesal mencionada no ha cumplido
con presentar su constancia de habilidad emitida por el colegio de abogados en el
cual esta inscrita a fin de creditar que se encuentra habil para el ejercicio de la
profesion, conforme a lo dispuesto por la resolucidon administrativa N° 299-
2009CE-PJ de fecha 9-9-2009,REQUIERASE a la indicada curadora umpla con
adjuntar su certificado de habilidad profesional dentro del plazo de un dia, bajo
apercibimiento de imposicion de multa compulsiva y progresiva de 01 unidad de
referencia procesal. Notifiquese. Firmada Wilson Cortes Briones, 1 ° Juzgado civil-

Cajamarca

Resolucién Namero: Once del 16.07-2013

Dado cuenta con el presente proceso y escrito de subsnacion presentado por la
curadora procesal Carla Paola Huaccha Posada, con fecha 15-07-2013,que
antecede:AGREGUESE a los autos la constancia de habilidad de la referida
curadora, y TENGASE por subsanada la omision advertida mediante resolucion
diez, de fecha 24-06-2013, de fojas 167 a 168.Notifiquese. Firmada Wilson Cortes

Briones, 1 ° Juzgado civil-Cajamarca

Resolucién Namero: Doce del 11.06-2014

SE RESUELVE: SUBROGAR a la curadora procesal Carla Paola Huaccha
Posadas; y DESIGNAR como nuevo curador procesal de los demandados
Crusmy Bella Unién SRL y Cruzado Benavides Walter Arnulfo, a Manuel Huaman
Duran, a quien se le deberé& de notificar en su domicilio procesal ubicado en la av.
Atahualpa N° 823, Urbanizacion Villa universitaria, para que en el plazo de tres
dias acepte y juramente el cargo, bajo apercibimiento de ser subrogado.
Intervinendo la secretaria judicial que da cuenta por mandato
superior.NOTIFIQUESE Firmada Barbara Castro Escobedo, 1 ° Juzgado civil-

Cajamarca

Resolucion Numero: Trece del 20.06-2014
SE RESUELVA. TENGASE por aceptado y juramentado el cargo de curador

procesal efectuado por el abogado Manuel Hudman Durén, de los demandados
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Crusmy Bella Unién SRL y Cruzado Benavides Walter Arnulfo, en consecuencia
NOTIFIQUESELE con la demanda, anexo,y auto admisorio a fin de que dicho
curador proceda conforme a la Ley .NOTIFIQUESE. Firmada Barbara Castro

Escobedo, 1 ° Juzgado civil-Cajamarca.
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C.- CONVOCATORIA A REMATE

1°. JUZGADO CIVIL : Sede Comercio

EXPEDIENTE » 00119-2012-0-0601-JR-CI-01
MATERIA . Ejecucién de Garantia
ESPECIALISTA . Barbara Castro Escobedo
DEMANDADO . Crusmy Bella Union SRL.

Cruzado Benavides, Walter Arnulfo
DEMANDANTE : Banco Continental

Resolucion Numero: Catorce del 05.09-2014

RESUELVE.

|LORDENO llevar a adelante la EJECUCION FORZADA por las razones
expuestas en la presente resolucion; con tal efecto, REQUIERASE a la parte
ejecutante, cumpla con sefalar el modo y forma de llevase a cabo la ejecucion
forzada, AVOCANDOSE al conocimiento de la presente causa la sefiorita juez que
suscribe por mandato superior Firmada Barbara Castro Escobedo, 1 ° Juzgado

civil-Cajamarca

Resolucion Namero: Quince del 16.10.-2014

RESUELVE.

I.ORDENAR EL REMATE de los bienes inmuebles dados en garantia hipotecaria
por la ejecutada, consistente en los inmuebles inscritos en las partidas
electrénicas N° 02243758 y 02243757 y cuyas caracteristicas se describen en el
escrito  postulatorio, en consecuencia REQUIERASE a la Oficina de
Administracién de esta Corte superior que cumpla con proponer el nombre del
martillero publico que estara a cargo del remate respectivo. Oficiandose con tal fin
y REQUIERASE a la parte demandante haga llegar a este despacho la tasa
judicial por remate.

A los escritos presentados por la parte demandante. ESTESE a lo resleto en la
presente resolucién.Notifiquese. Firmada Barbara Castro Escobedo, 1 ° Juzgado

civil-Cajamarca

94



Resolucion Numero: Dieciseis del 13.11.-2014

RESUELVE.

I.Respecto al oficio N° 1407-2014-REPEJ-CSJCA/PJ: NOMBRAR en calidad de
<martillero Publico’al Sefior Roberto Gutierrez Quispe, con domicilio real en la
casilla Judicial N° 205-Cajamarca, quien debera aceptar y juramentar el cargo
dentro del plazo de tres dias habiles desde la notificacion de la presente, bajo
apercibimiento de ser subrogado en caso de incumplimiento.

ll.Respecto al escrito presentado por la parte demandante: TENGASE
presente.Notifiquese. Firmada Barbara Castro Escobedo, 1° Juzgado civil-

Cajamarca

Resolucién Numero: Diecisiete del 13.11.-2014

RESUELVE.

I.Declarar de oficio NULO la resolucion numero catorce, quince y dieciseis de
folios 200 a 201,221 a 222 y 232 respectivamente, las mismas que ordenan la
ejecucion forzada, remate y designacién de martillero publico y REPONIENDO los
autos al estado que corresponde REVOQUESE a la asistente a cargo cumpla con
notificar al curador procesal de lo ejecutados con la demanda y autos admisorio a
fin de que ejerza la defensa de los ejecutados conforme a ley.

I.LAl escrito presentado por el martillero pdblico ESTESE a los resuelto en la
presente resolucion AVOCANDOSE al conocimiento de la presente causa el
sefior juez que suscribe por mandato superior.Notifiguese. Firmada Barbara

Castro Escobedo, 1 ° Juzgado civil-Cajamarca

Resolucion Numero: Dieciocho del 23.12.-2014

RESUELVE.

TENGASE POR FORMULADA LA CONTRADICCION al mandato ejecutivo asi
como interpuesto la EXCEPCION POR RAZON DE LA CUANTIA por parte del
curador procesal del ejecutado Crusmy Balla Unién SRL, en los términos que
expone; y por OFRECIDOS sus medios probatorios; AGREGANDOSE a los autos
los anexos adjuntados;en consecuencia CONFIERASE TRASLADO de la
contradiccion y excepcion al mandato ejecutivo formulado por el ejecutado a la
parte ejecutante, a fin dde que en el plazo de tres dias cumpla con absolver
conforme a Ley, y vencido el plazo con o sin su pronunciamiento,DESE CUENTA
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para resolver , al otrosi digo, CORRASE traslado a la parte demandante respecto
a los honorarios profesionales solicitados por el curador procesal por el plazo de
tres dias y con o sin su absolucion.DESE cuenta para emitir la resolucion que
corresponda .AVOCANDOSE al conocimiento de la presente causa la sefiora
juez al término de sus vacaciones. Notifiquese Notifiquese. Firmado Miguel Angel

Zuiiiga Diaz, 1 ° Juzgado civil-Cajamarca

Resolucion Numero: Diecinueve del 19.04-2016

Dado cuenta con el presente proceso que antecede, habiéndose redistribuido el
proceso del primer juzado civil a este Despacho y siendo su estado del proceso
falta resolver la xcepcion por razon de cuantia y otro, en consecuencia DESE
cuenta con los autos a la sefiora juez para resolver lo que corresponda,
avocandose al conocimiento del presente proceso la sefiora juez que suscribe, e
interviendndo el secretario que da cuenta ambos por disposicién superior
NOTIFIQUESE conforme a ley , se deja constancia que se provee en la fecha por
las recargadas labores del juzgado. Firmada Antonio Gutierrez Cerquen, Juzgado
Mixto Transitorio-Cajamarca

Resolucion Nimero: Veinte del 12.05-2016

Dado cuenta con el presente proceso que antecede, habiéndose creado la
resolucion que antecede cuando el juzgado estaba funcionando como juzgado
civil transitorio y habiéndose convertido el juzgado en Juzgado Mixto Transitorio
por disiposcion superior, las resoluciones hechas con anterioridad, no se pueden
notificar , en tal sentido notifiquese la presente resolucién y la resolucion que
precede, se deja constancia que la presente resolucion es firmada solo por el
secretario de la causa de conformidad con el articulo 122 del C.PC.
NOTIFIQUESE Firmada Antonio Gutierrez Cerquen, Juzgado Mixto Transitorio-
Cajamarca

Resolucion Niumero: Veintiuno del 22.09-2016
SE RESUELVE
1. DECLARAR INFUNDADA la excepcion de incompetencia por razon de la

cuantia; deducida por el curador procesal de los ejecutados Crusmy Bella
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Union EIRL en su calidad de obligado principal y Walter Arnulfo cruzado
Benavides en su calidad de fiador solidario.

. INFUNDADA. La contradiccion formulada por Manuel Huaman Durand
curador procesal de los ejecutados, contra el mandato de ejecuicén; mas
los intereses compensatorios y mortorios devengados, gastos, costas y
costos; para cuyo efecto SE ORDENA EL REMATE de los bienes dados en
garantia por los referidos ejecutados.

. La existencia de una relacion juridica procesal valida, establecida entre las
partes y en consecuencia SANEADO EL PRESENTE PROCESO.

. IMPROCEDENTE por prematuro, el pedido del curador procesal Manuel
Huaman Durand. Se resuelve en la fecha por las recargadas labores de
este Despacho, teniendo en cuenta que la suscrita magistrada también se
encuentra a cargo del Exjuzgado penal Liquidador de Bafos del Inca.-
NOTIFIQUESE. A las partes procesales con las formalidades de Ley
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D.- REMATE
JUZGADO MIXTOL TRANSITORIO- SEDE QHAPAQNAN

EXPEDIENTE : 00119-2012-0-0601-JR-CI-01
MATERIA . Ejecucién de Garantia
JUEZ . Jaime Marcelo Carrasco Tapia
ESPECIALISTA : Jose Luis Cerdan Vasquez
CURADOR : Huaman Durand, Manuel
MARTILLERO : Gutierres Quispe, Roberto, Martillero Publico
DEMANDADO : Crusmy Bella Unién SRL.

Cruzado Benavides, Walter Arnulfo
DEMANDANTE : Banco Continental

Resolucion Nimero: Veintidos del 26.03-2017

Dado cuenta con el presente proceso y escrito que antecede, presentado por la
demandante; REQUIERASE al martillero publico Roberto Gutierrez Quiroz, a que
CUMPLA con sefialar fecha y hora para el remate en primera convocatoria, el
mismo que se realizara en los predios, a) ubicado en el sector cochas predio palo
seco con UC 20652 del distrito de Cachachi,Provincia, inscrito en la partida
electronica N° 02243758 y Departamento de Cajamarca y b) predio ubicado en el
sector cochas predio las huayllas con UC 20651, del distrito de Cachachi,
Provincia y Departamento de Cajamaca inscrito en la partida electronica
02243757 de Registros publicos de Cajamarca, por ello se le notificara n sus
domicilio consignados en autos y una vez cumplido DESE CUENTA para
proceder conforme corresponda;al primer otro si del escrito que se provee
TENGASE por sefialada la casilla electrénica N° 57633 como el domicilio procesal
del recurrente en donde se le notificara conforme a ley;AGREGUESE a los autos;
AVOCANDOSE al conocimiento de la causa el Sefior juez que suscribe e
Intervieniendo el Secretario judicial que da cuenta, ambos por disposicion
superior.NOTIFIQUESE.

98



Resolucion Nimero: Veintitres del 29.08-2017

Dado cuenta con el presente proceso y escrito que antecede, presentado por la
apoderada del BBVA Banco Continental TENGASE por consignado el arancel
judicia,AGREGUESE a los autos ; y teniendo en cuenta el estado de
autos,REQUIERASE por ultima vez al martillero publico designado en autos, a fin
de que cumpla lo dispuesto mediante resoluciébn numero veintidos, Bajo
apercibimiento de multa en caso de incumplimiento, AVOCANDOSE al
conocimiento de la causa el Sefior juez que suscribe por disposicion superior,
dejandose constancia que quien suscribe la presente es en atencion al articulo
122 arte in fine del C.P.C y por disposicion supeior.NOTIFICANDOSE

Analisis del caso N° 01.

Se trata de un préstamo hipotecario comercial y que segun la demanda de
ejecucion de garantia, se inicia en el afio 2012 de acuerdo al articulo IV del titulo
preliminar del Coédigo de procesos civiles, asi como al articulo 720 de la misma

norma legal, utilizando como via procedimental el proceso Unico de ejecucién.

En cuanto a la orden de ejecucién de garantia, se han emitido desde la resolucion
ndamero uno de fecha 07 de marzo del 2012, hasta la resolucion nimero trece del
20 de junio del 2014. Referente a la etapa del proceso de convocatoria de remate,
se han emitido dese la resolucion numero catorce del 05 de setiembre del 2014,

hasta la resolucién numero veintiuno del 22 de setiembre del 2016.

En cuanto al proceso del remate se han emitido desde la resolucion veintidés del
26 de marzo del 2017 hasta la resolucién namero veintitrés del 29 de octubre del
2017, la cual todavia no se remate dicho bien inmueble hipotecado, en conclusion
cuyo caso de ejecucion de garantia hipotecaria tiene un tiempo de mas de 6

afos, superando largamente el tiempo que establece la norma legal

99



Caso N° 02

2°. JUZGADO CIVIL :  Sede Qhapaq Nan

EXPEDIENTE : 01137-2015-0-0601-JR-CI-02
MATERIA . Ejecucidn de Garantia
ESPECIALISTA . Yolanda Fernandez Aquino
DEMANDADO . Rojas Gonzales Edin Christian

Mendo Prado, Luana Yaquelin
CMR SOLUTIONS COMERCIAL DE RESPONBALIDAD
LIMITADA.
Prado Cabanillas, Gladis
DEMANDANTE : BBVA Continental

B. DEMANDA EJECUCION DE GARANTIA

I. Deudores Ejecutados.
CMR SOLUTIONS COMERCIAL DE RESPONBALIDAD LIMITADA,
identifico con RUC N° 20496185812, representado por el Sefior Edin Rojas
Gonzales, en calidad de deudora principal, Luna Yaquelin Mendo Prado,
identifi ada con DNI N° 41061919, en calidad de fiador, Gladis Prado
Cabanillas, identificado con DNI N° 26676231, en calidad de fiador y Edin
Christian Rojas Gonzales, identificado con DN N° 33589205, en calidad de
fiador, todos con domicilio en Jr. Amazonas N° 480 de la ciudad de

Cajamarca

Il. Petitorio
Al amparo del articulo 695° del C.P.C, se interpone la demanda de
ejecucion de garantias. Primera, por la suma de S/. 40,472.34 (Cuarent
mil cuatroscientos setenta y dos con 34/100 nuevos soles), importe al
gue hace referencia el contrato de refinanciacion de deuda comerical N°
0011-0277-9600229332, tal como consta en la liquidacién de saldo
deudor de fecha 23-09-2015, mas los intereses moratorios,
compensatorios, legales, comisiones, gastos, costas y costos a que

haya lugar.
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[ll. Fundamentos de hecho del petitorio.

Primero. Mediante escritura publica N° 964, de fecha 15-09-2011, la
garante hipotecaria y fiadora Gladis Prado Cabanillas, constituye primera y
preferente hipoteca, a favor del Banco contienntal-ahora BBVA Banco
continental, ante el Notario Publico de la ciudad de Cajamarca Dra.Eddy
Alejandrina Lozano Gutierrez, por el monto de US $ 196,983.83 Ddélares
Americanos (ciento novena y seis mil novescientos ochenta y tres con
83/100 dolares americanos), a fin de garantizar un préstamo a la empresa
damandada. Asi mismo en la hipoteca constituida a favor del Banco
también garantiza “Fianzas, Fianza en documento aparte, avales, avales a
terceros” entre otros tal como lo establece la clausula segunda numeral 2.5
de la garantia hipotecaria. Hipoteca constituida sobre él inmueble con la
siguiente ubicacion Jr.Amazonas N° 480 zona barrio la merced del distrito,
provincia y departamento de Cajamarca, su area, linderos y medidas
perimétricas figuran inscritos en la partida electronica N° 02004112 del
registro de propiedad inmueble de Cajamarca

Segundo. Conforme el actuado con lo estado de saldo deudor, que
adjuntamos a la presente los ejecutados adeudan a mi representada la
suma de S/. 40,472.34 (cuarenta mil cuatrocientos setenta y dos con34/100
nuevos soles), importe al que hace referencia el saldo deudor del préstamo
N° 0011-02277-1-0-9600229332, de fecha 23-09-2015, debiendo sumarse
a este importe el interés moratorio y compensatorio pactado hasta la fecha
de pago efectivo, mas las costas y costos de proceso y comisiones de

cobranza vencida.

Tercero. De acuerdo con el articulo IV de Titulo preliminar del C.P.C. y
articulos VI del titulo prelimnar del C.C., la entidad bancaria a la que
representd esta ligitimada para promover judicialmente la ejecuciéon de la
garantia hipotecaria sobre la propiedad inmobiliaria antes descrita y que

fuera otorgada a su favor por los ejecutados.
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Cuarto. De acuerdo a lo establecido en el articulo 720° del C.P.C., se
adjunta certificado de gravamen y se adjunta tasacion actualizada de
fecha 12-05-2015 con firma certificada ante notario pubico de dos peritos
valuadores el cual se valoriza en la suma de US S$202,202.04 (doscientos
mil doscientos dos con 04/100 dolares americanos) cuyos dos tercios (2/3)
sirven de base para el primer remate y estaran afectos a las rebajas de ley
para los sucesivos, monto que debera tomarse en cuenta al momento de

iniciarse la ejecucion forzada.

Quinto. Los ejecutados deberan cancelar las sumas puestas a cobro mas
los intereses moratorios, compensatorios, comisiones, gastos, cmo las
costas y costos del proceso; por tanto solicitamos a su despacho declare
fundado la demanda iniciandose asi la ejecucién de la garantia..

. Fundamentos de Derecho

Codigo Civil.Articulo 1219 inciso 1), sefiala que es efecto de las
obligaciones autorizar al acreedor para emplear las medidas legales a fin
de que el deudor le procure aquello a que esta obligado; articulo 1097,
prescribe, que por la hipoteca se afecta un inmueble en garantia del
cumplimiento de cualquier obligacién, propia o de un tercero y que la
garantia no determina la deposicion y otorga al acreedor los derechos de
persecucion, preferencia y venta del bien hipotecado; articulo 1098, la
hipoteca se constituye por escritura publica, salvo disposicidon diferente de
la Ley; contrato privado con firmas legalizadas autorizado por la Ley de
Bancos; articulo 1099 son requisitos para la valides de la hipoteca: Que
afecte el bien el propietario o quien esté autorizado por ese efecto
conforme a ley. Que asegure el cumplimiento de una obligacion
determinada o determinable. Que el gravamen sea de cantidad
determinada o determinable y se inscriba en registros de la propiedad
inmueble; articulo 1100, La hipoteca debe recaer sobre inmuebles
especificamente determinados y el articulo 1107, la hipoteca cubre el
capital,los intereses que se devenguen las primas del seguro pagadas por

acreedor y las costas del juicio.
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Cddigo Procesal Civil. Articulo 1241, el interés compensatorio cuando
constituye la contraprestacion por el uso del dinero o de cualquier otro bien
y es moratorio cuando tiene por finalidad indeminizar la mora y el pago;
articulos 424,425, referido a los requisito de la demanda y a los anexos;
articulo 690-B, el Juez es competente cuando la cuantia de la pretension
es mayor de 100 unidades de referencia procesal, articulos 720 y
siguienes, referidos, al proceso de ejecucion de garantias reales y el
articulo 689,en el presente caso se observa claramente que la obligacién
contenida en el titulo es cierta, expresa y exigible, por tanto procede la

presente ejecucion

. Monto del petitorio, es por la suma de S/. 40,472.34 (cuarenta mil
cuatroscientos setenta y dos con 34/100 nuevos soles), provenientes del
saldo deudor del contrato de refinanciacion de deudas comerciales N°
0011-0277-9600229332, de fecha 23-09-2015., mas los intereses

moratorios, compensatorios, legales, comsiones, gastos, costas y costos.

Via procedimental. Proceso unico de Ejecucion.

Medios probatorios. Se presenta los siguientes medios probatorios:
Escritura Publica de hipoteca del 15.09.2011;Contrato de refinanciacion de
deudas comerciales N° 0011-0277-9600229332, de fecha 22-12-2014, con
la que se demuestra el vinculo existente entre los ejecutores y mi
representada; Certificado registral inmobiliaria donde se consta la garantia
hipotecaria a favor de mi representda; estado de cuenta del saldo deudor
actualizado de fecha 23-09-2015 del préstamo; pagare debidamente
llenado de acuerdo a lo establecido en el contrato de fecha 22-12-2014 y
tasacion actualizada de fecha 12-05-2015, con firma certificada ante

notario publico de Cajamarca por dos peritos valuadores.
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B.- ORDEN DE EJECUCION.

2°. JUZGADO CIVIL : Sede QhapagNan

EXPEDIENTE : 01137-2015-0-0601-JR-CI-02
MATERIA . Ejecucién de Garantia
ESPECIALISTA . Yolanda Fernandez Aquino
DEMANDADO . Rojas Gonzales Edin Chiristian

Mendo Prado, Luana Yaquelin
CMR SOLUTIONS COMERCIAL DE RESPONBALIDAD
LIMITADA.
Prado Cabanillas, Gladis
DEMANDANTE : BBVA Continental

Resoluciéon ndmero: Uno del 19 de Octubre 2015, DECIDIO: A) Declarar
inadmisible la demanda, interpuesta por el BBVA Banco Continental, debidamente
representada por su apoderado judicial Violeta Maribel Angulo Casanova (segun
documental que se adjunta), sobre ejecucién de garantia. B) Cofierase al
ejecutante el plazo de tres dias habiles para que subsane las omisiones
advertidas en la presente resolucion, bajo apercibimiento de rechazarse la
demanda y archivarse el proceso. Notifiquese. Firmada Secretaria Judicial
Yolanda Fernandez Aquino

Resolucién Numero: DOS del 29.10.2015, DECIDIO: 1) Al escrito presentado
por la parte demandante:A) Tengase, presente lo xpuesto, B) Agréguese a los
autos las documentales y aranceles judiciales que se adjunta. 2) ADMITASE a
tramite la pretension de ejecucién de garantias, interpuesta por el BBVA Banco
Continental, debidamente representado por sus apoderada judicial Violeta Maribel
Angulo Casanova (segun documental que se adjunta), contra CMR solutions
comercial de responsabilidad limitada, debidamente representado por Rojas
Gonzales Edin Chiristian (deudor principal), Mendo Prado, Luana Yaquelin (fiador
de deudora), Prado Cabanillas, Gladis (fiador del deudor), en la via del proceso
unico de ejecucion. A) Tengase, por ofrecidos los medios probatorios, B)
Agreguese a los autos los anexos presentados, C) Emplacese a los ejecutados

CMR solutions comercial de responbalidad limitada, debidamaente representado
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por: Rojas Gonzales Edin Chiristian, Mendo Prado, Luana Yaquelin, Prado
Cabanillas, Gladis y Rojas Gonzales Edin Chiristian, a efectos de que en el plazo
de tres dias habiles de notificados con la presente resolucion, cancelen a la
entidad ejecutante el monto de : CUARENTA MIL CUATROSCIENTOS SETENTA
Y DOS CON 34/100 nuevos soles (S/. 40,471.34), mas los intereses moratorios,
compensatorios, legales, comisiones, gastos, costas y costos que demanda el
presente proceso; 0 en su caso, contradigan el mandato de ejecucién dentro del
mismo plazo que tienen para pagar,bajo apercibimiento de procederse al remate
del bien inmueble dado en garantia hipotecaria, en caso de incumplimiento: El
primer otro si: Tengase presente, Al segundo otro si: téngase por delegadas las
facultades generales de representacion a favor de la letrada Vileta Angulo
Casanova, quien autoriza el escrito posutulatorio y de subsnacion. Notifiquese.
Firmada Secretaria Judicial Yolanda Fernandez Aquino

Resolucion Numero: TRES del 03.12.2015, RESUELVE: Al escrito de fecha
trece de noviembre del 2015, presentado por los ejecutados Prado Cabanillas,
Gladis; CMR solutions SR, debidamente representado por Rojas Gonzéles Edin
Chiristian y Mendo Prado, Luana Yaquelin , DECLARA INADMISIBLE el presente
escrito y CONCEDE el plazo de tres dias , para que cumplan con subsanar la
omision advertida, bajo apercibimiento. Se provee en la fecha al término de la
Huelga Nacional Indefinida, acatada por los trabajadores del Poder Judicial.

Notifiquese. Firmada Secretaria Judicial Yolanda Fernandez Aquino

Resolucion Numero: Cuatro del 24.12.2015, RESUELVE: 1)AI escrito de fecha
21-12-2015 presentado por la parte ejecutada; TENGASE por subsanada la
omisién advertida en la resolucibn numero tres, agréguese a los autos. 2) al
escrito de fecha 13-11-2015, presentado por la parte ejecutada, que obra en el
folio 81. TENGASE por apersonados al proceso a los ejecutados: Empresa CMR
solutions SRL debidamente representado por Rojas Gonzales Edin Chiristian;
Prado Cabanillas, Gladis, y Mendo Prado, Luana Yaquelin, a excepcién del
ejecutado Rojas Gonzales Edin Christian como persona natural; TENGASE por
sefialado su domicilio procesal sitio en el Jr. La mar N° 444, de esta ciudad, para
efectos de las notificaciones, TENGASE por formulado la CONTRADICCION

contra el mandato ejecutivo contenido en la resolucidon numero dos, de fecha 29-
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10-2015; POR OFRECIDOS los medios probatorios; confierase TRASLADO a la
misma a la parte demandante por el plazo perenterio de tes dias para su
absolucién; y 3) SENALA fecha para la ACTUACION DE MEDIOS
PROBATORIOS, para el dia miércoles 25-05-2016, a horas 9.30 am, en el local
del Juzgado, debiéndo las partes procesales concurrir en forma obligatoria, bajo
apercibimiento de llevar a cabo con la parte que concurra y en caso de
inasistencia de ambas procesales, se dispondrd& a emitir el auto final
correspondiente; debiéndo la parte ejecutante, el dia de la fecha sefalada,
EXHIBIR el pago de la primera letra de la obligacion contraida con el banco

accionante. Notifiquese. Firmada Secretaria Judicial Yolanda Fernandez Aquino

Resolucion Namero: Cinco del 25.05.2016, RESUELVE a la razén : TENGASE
presente; en consecuencia: HAGASE EFECIVO EL APERCIBIIENTO decretado
en la parte in fine de la resolucibn namero cuatro, de fecha 25-12-2015, por las
consideradiones expuestas en la presente resolucion; REQUIERASE  al
ejecutante BBVA Banco continental, a través de su representante legal, REMITA
el saldo deudor de la obligaciébn puesta a cobro, y una vez recibido dicho
documental se dard cuenta al ddspacho de la sefiora juez para que emita la
resolucion que corresponda. Notifiquese a las partes procesales conforme a Ley

Firmada Secretaria Judicial Yolanda Fernandez Aquino.

Resolucién Namero: Seis del 14.06.2016, TENGASE por cumplido con lo
requerido en la resolucidn numero cinco, agréguese a los autos; y siendo el
estado del proceso: DESE CUENTA al despacho de la sefiora juez para emitir la
resolucién que corresponda (auto final). Notifiquese Firmada Secretaria Judicial

Yolanda Fernandez Aquino.
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C.- ORDEN DE REMATE

2°. JUZGADO CIVIL : Sede QhapagNan

EXPEDIENTE » 01137-2015-0-0601-JR-CI-02
MATERIA . Ejecucién de Garantia

JUEZ . Cabanillas Quevedo, Claudia
ESPECIALISTA . Merly Kelly Vargas Valencia
DEMANDADO . Rojas Gonzéles Edin Christian.

Mendo Prado, Luana Yaquelin
CMR Slutions comercial Responsabilidad Limitada
Prado Cabanillas Gladis

DEMANDANTE . Banco Continental

AUTO FINAL : N°019-2017

Resolucion Numero: Siete del 08.02.2017, DECIDIO: A) DECLARAR
INFUNDADA LA CONTRADICCION por la causal de inexigibilidad “parcial” la
obligacion propuesta contra el mandato ejecutivo por los ejecutados CMR
solutions SRL, en calidad deudora principal, Mendo Prado Luana Yaquelin, Prado
Cabanillas Gladis y Rojas Gonzales Edin Chiristian, en calidad de fiadores de la
deuda principal. B) ORDENO LLEVAR ADELANTE el remate del bien inmueble
dadi en garantia ubicado en Jr. Amazonas N° 480, barrio la merced, del distrito,
provincia y Departamento de Cajamarca, el que servird para cancelar la suma
puesta a cobro, debiendo cumplir la ejejcutante con lo dispuesto en el ultimo
arrafo de la sexta consideracién, con costas y costos Notifiquese. Firmada

Secretaria Judicial Merly Kelly Vargas Valencia
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D.- CONVOCATORI A REMATE

2°. JUZGADO CIVIL : Sede Qhapa Nan

EXPEDIENTE » 01137-2015-0-0601-JR-CI-02
MATERIA . Ejecucién de Garantia

JUEZ . Diaz Vargas Carlos
ESPECIALISTA . Merly Kelly Vargas Valencia
DEMANDADO . Rojas Gonzéles Edin Christian.

Mendo Prado, Luana Yaquelin
CMR Slutions comercial Responsabilidad Limitada
Prado Cabanillas Gladis

DEMANDANTE . Banco Contiental

Resolucion Numero: Ocho del 24.05-2017.

SE RESUELVE. 1. DECLARAR CONSENTIDA la resolucion numero siete de
fecha 08-02-2017, obrante de folios 145 a 148; que resuelve “ DECLARAR
INFUNDADA LA CONTRADICCION por la causal de inexigibilidad “parcial’ la
obligacion propuesta contra el mandato ejecutivo por los ejecutados CMR
solutions SRL, en calidad deudora principal, Mendo Prado Luana Yaquelin, Prado
Cabanillas Gladis y Rojas Gonzéles Edin Chiristian, en calidad de fiadores de la
deuda principal. ORDENO LLEVAR ADELANTE el remate del bien inmueble dado
en garantia ubicado en Jr. Amazonas N° 480, barrio la merced, del distrito,
provincia y Departamento de Cajamarca, inscrito en la partida electronica N°
02004112, registro de la propiedad inmueble de Cajamarca, el que servir4 para
cancelar la suma puesta a cobro, debiendo cumplir la ejecutante con lo dispuesto
en el ultimo parrafo de la sexta consideracion, con costas y costos.2. Al primer
otros: SOLICITESE sl Oficina de la administracion de este Corte superior, a fin de
gue remita el nombre de un martillero publico, para ser nombrado en el presente
prceso; OFICIANDOSE con tal fianlidad. 3. Al segundo otrosi: TENGASE or
presentado el arancel judicial por solicitud de remate. 4. REQUIERASE a las
partes procesales, cumplan en el plazo de tres dias, con sefalar su CASILLAS
ELECTRONICA como domiclio procesal, en virtud a lo dispuesto en la Resolucion

administrativa N° 234-2015CE.PJ, sobre la implementacion del sistema de
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notifiaciones electornicas (SINOE), bajo apercibimiento de multa en caso de
incumplimiento.5. AVOACION el sefior juez que suscribe en merito a la
resolucion administrativa N° 92-2017-P-CSJCA-PJ, de fecha 01 de marzo del
2017;asimismo se deja constancia que se emite la presente resolucion en la
fecha , al termino del period vacacional de Is secretaria que suscribe gozadas del
01 al 30 de maro 2017, luego de la mudanza de local del juzgado efectuada a
partir del 28 de abril del afio en curso y el termino del periodo vacacional del sefior
juez que suscribe gozado del 04 al 11 de mayo ultimo. Notifiquese. Secretaria
Judicial Merly Kelly Vargas Valencia

Analisis del 2° caso.

Se trata de una ejecucion de garantia hipotecaria segun la demanda de fecha
2015, tomando como base legal el articulo 720 del C.P.C., de la misma forma

utilizando la via procedimental del proceso Unico de ejecucion.

En cuanto a la orden de ejecucion de garantia hipotecaria, va desde la resolucién
numero uno del 19 de octubre del 2015, hasta la resolucion numero seis del 14 de
junio del 2016; en cuanto a la orden de remate desde la resolucion nimero siete
de fecha 08 de febrero del 2017 y la etapa de la convocatoria de remate desde la
resolucién numero ocho del 24 de mayo del 2017, donde se ejecuta el remate y
se da por concluido dicho proceso.

Como resultado de la ejecucion del proceso se tiene un aproximado de tres afios

4.3. Discusion de resultados

En cuanto a la discusion de resultados, referente al objtivo espeficio N° 01, sobre
el establecimeitno del proceso de Ejecucion de garantias Hipotecarias que a la
fecha viene aplicando en el BBVA, Banco Continental de la Provincia de
Cajamarca, debemos partir de la definicion de Vasquez Olivera, Salvador, citado
por (Torres Manrique) que la hipoteca es una garantia real que en el derecho

positivo peruano recae sobre bienes inmuebles y para su constitucion es
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necesario que se inscriba en el Registro de Predios lo cual otorga el derecho de

persecucion que recae sobre el bien inmueble.

En cuanto a la ejecucion de garantia hipotecaria como legal juridica, técnica y
cientifica se detalla en Codigo Civil Peruano, aproboado con el Decreto
Legislativo N° 295, especificamente en su articulo 1097° establece que la
hipoteca se afecta un inmueble en garantia del cumplimiento de cualquier
obligacion, propia o de un tercero, cuya formalidad de la hipoteca se constituye
por escritura publica, segun el articulo 1099° de la misma norma legal, cuya
cobertura de la hipoteca es sobre el capital, los intereses que devengue, las
primas del seguro pagadas por el acreedor y las costas del juicio, de Is misma
forma establece que las preferencia de hipotecas, el C.C, en su articulo 1112°
establece que las hipotecas tendran preferencia por razén de su antigiiedad
conforme a la fecha del registro, salvo cuando se ceda su rango, referente a

lashipotecas ulteriores,

La extinsicion de la hipotecas segun el articulo 1122, establece las causas de
extincion por: Extincion de la obligacién que garantiza, la anulacion, rescision o
resolucion de dicha obligacion, la renuncia escrita del acreedor, la destruccion

total del inmueble y la consolidacion de la deuda.

Pero también es necesario tener en cuenta el Texo Unico Ordenado del Codigo
Procesal Civil, aprobado con Resolucion Ministerial N° 010-93-JUS, publicado el
22 de abril de 1993, que establce los proceso de ejecucion de garantias
hipotecarias, cuyo mMandato de ejecucion y contradiccion, se detallan en el
articulo 721que en primer lugar es la admcién de la demanda, se notificara el
mandato de ejecucién al ejecutado, ordenando que pague la deuda dentro de tres
dias, bajo apercibimiento de procederse al remate del bien dado en garantia, que
tiene lugar a contradiccion alegando solamente la nulidad formal del titulo,
inexigibilidad de la obligacién o que la misma ya ha sido pagada o ha quedado
extinguida de otro modo, o que se encuentra prescrita, dicha norma legal en su
articulo 723, referene a la orden de remate de los bienes dados en garantia,

previo los equsitos de Ley, el cual si después del remate del bien dado en
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garantia, hubiera saldo deudor, éste sera exigible mediante proceso ejecutivo por

el deudor.

En cuanto a la ejecucion forzada, su intervencién y conclusién, se tendra el
cuenta el articulo 725, cuya formas de ejecucion forzada de los bienes afectados
se realiza a través del remate y la adjudicacion, cumplido y superdo esta etapa se

ejecutara el pago y liquidacion al ejecutante.

En cuanto al proceso de ejecucion de garantias hipotecarias en el perd, el
(BCRP., Reporte de Estabilidad Financiera., 2017:7), indica que la estabilidad
financiera y la estabilidad monetaria son condiciones necesarias para el
crecimiento sostenido de la economia; en el afio 2017, los créditos hipotecarios
fueron los mas afectados en sus indicadores de morosidad frente a una abrupta
depreciacion de la moneda nacional que podria generarse ante un escenario de
alta volatilidad en los mercados financieros internacionale, el (BCRP, 2017:64),
en su reporte de Estabilidad Finaciera, recuadro 3, establece el proceso de
cobranza finaciera y como tal indica que en la medida en que la deuda esté
debidamente acreditada y la garantia esté adecuadamente constituida a favor del
acreedor, se esperaria que el proceso judicial vinculado a la ejecucion de la garantia

hipotecaria sea rapido. Sin embargo, ello no ocurre en el Pera.

En cuanto al Proceso de cobranza bancaria, cuya accion administrative y judicial,
el BCRP, establece lineamientos indicando de producirse el incumplimiento del
deudor, la entidad financiera correspondiente intentara comunicarse con éste
tanto por via telefénica como por escritos a su domicilio en un proceso que

podriamos denominar como de cobranza bancaria.

El objetivo es que el deudor se acerque a la entidad a fin de llegar a un arreglo
siendo la refinanciacion del crédito, lo que implica una extensiéon del plazo y una
menor cuota (mas acorde con las nuevas condiciones financieras del deudor),
cuyo proceso de acercamiento entre acreedor y deudor para acordar la
refinanciacion del crédito o la venta del inmueble ocurre entre el primer dia de
incumplimiento y el dia 150 de incumplimiento, siendo mas del 90% de los casos

de mora se resuelve en esta etapa.
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De no llegar a ningun acurdo el acredor iniciara el proceso de ejecucion judicial de

la garantia hipotecaria: 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). En el primer enscenario, el acredor con la documentacion

lista, se inicia el proceso de ejecucion judicial de garantia hipotecaria que consta de
6 etapas: i) presentacion y admisién de la demanda; ii) orden de ejecucion; iii)
convocatoria a remate; iv) remate; v) adjudicacion y recuperacion de crédito; y, vi)

cobro de honorarios del estudio de abogados.

La duraién del tiempo en el primer escenario depende de varios factores. Si el
deudor accede a vender el bien, entonces el plazo total se extenderia hasta un
maximo de 6 meses. Si el deudor no accede a dicha venta, la duracién dependera
basicamente de la cantidad de remates que se efectle, asi como de si es preciso
desalojar al ocupante del inmueble. Al respecto, se debe sefalar que cada remate
extiende el plazo en 60 dias adicionales, mientras que el proceso de desalojo puede
tomar hasta 60 dias de plazo. La duracién del Proceso en el segundo escenario esta
relacionada con diversos factores tales como la apelaciéon a la resolucion de
Convocatoria a Remate, la necesidad de una nueva tasacion (la que suele ser
dispuesta por el jJuez cuando no se ha hecho el remate antes de los 24 meses y que
toma unos 120 dias), la dilacion producto de las diversas observaciones que el
demandado puede hacer a los remates y el proceso de desalojo (que podria tomar
hasta 105 dias en realizarse). Bajo estos supuestos el PEJGH se extiende a

aproximadamente 3 afios.

Teniendo en cuenta las estadisticas segun informacion 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.

Ahora bien si tenemos al Codigo Civil y el Codigo Procesal Civil y el a alisis del
BCRP, el investigador de la presente tesis aplico un custionario a los clientes del

BBVA, con prestamos con grantia hipotecaria, cuyos resultados se detalla, cuanto
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a las soluciones eficientes los clientes manfiestan que el 60% casi siempre dan
soluciones eficientes y e 40 % a veces y siempre(figura 01), en cuanto a la
propuesta de solucion el 70% indico que se refinacio su cretido y el 30%
descuento por pronto pago (figuara 02), referente a las causas de la morosidad
los clientes manifestaron que 60% su morosidad esta relacionada con la
dismunicidén de los ingresos y el 40% por desemplo (figura 03); pero debemos
tener muy en cuenta sobre los resultados referente al trato que ofrece el banco
cuando realiza un cobranza morose, el 80% de los clientes con garantia
hipotecaria del BBVA, indicaron que el trato es regular y solo el 20% indicaron que
el trato es Bueno (figura 07), en cuanto a la informacion que brinda el banco el
70% indicaron que el banco proporciona muy poca informacion y el 30% idico

que da informcion el banco (figura 08).

Referenta a los dos casos presentados y analizado se tienen que el primer caso,
el banco inicio la demanda judicial el 12 de febrero del 2012 y al 29 de octubre del
2017, el Poder Judicial ha emitido la resolucién 23, no culminando el proceso final
del remate, de los cuales van 6 afios en ejecucion este proceso, quendando
muchas piezas judiciales por supercar. Sin embargo en el Segundo caso se
aprecia que la demanda se inicio el afio 2015 y con la emission de la resolucion 7
del 8 de febrero del 2017, se da por concluido dicho ,proceso judicial con una
duracion de ejecucion del proceso de aproximado de tres afios

Referente al segundo objetivo especifico sobre el analisisi de los niveles de
recuperacion de creditos en el Banco Continental de la Provincia de Cajamarca,
teniendo en cuenta que un crédito Hipotecario, es una cantidad de dinero, llamado
préstamo que se otorga a mediano o largo plazo para la adgisicion, compra,
ampliacion, reparacion remodelacién o construccion de una vivienda. O puede ser
también para la compra de sitios o lote de terreno, oficinas o locales comerciales,
como tabmien puede sr utlizado en fines generales, considerando las
proyecciones los proyectos o actividades que el cliente que recibe el préstamo

hipotecario que desee y pueda llevar a cabo.
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El banco materia de estudio tiene politicas como tambien criterios institucionales
de la gestion emprica de los créditos mediante la modalidad financiera de Créditos
hipotecarios publicado en su pagina web, éstos suelen respaldar con la garantia
de una vivienda, en unas condiciones pactadas con el banco, y plasmadas en un
contrato, otorgando varios tipos de préstamo/crédito hipotecario, normalmente
determinados por el tipo de cuotas (ya que son abiertas y pueden variar con el
tiempo, si el cliente lo solicita, y la entidad bancaria lo aprueba). Los
procedimientos que utiliza el BBVA, para el otoramiento de los créditos
hipotecarios, en la ciudad de Cajamarca, en cuanto al perfilr del cliente: Solicitud
de Crédito, informacion financiera del cliente, estudios del titulo, desembolso del
préstamo segun cronograma y finalmente recuperacion del préstamo hipotecario
segun cronograma. Los tipos de préstamos son de tipo préstamo a personas
naturales, para compra de un bien inmueble casa o terreno, hasta 20 afios, son
los que existe poca morosidad, por ejemplo un aproxmada de cada 5 afios un
cliente es moroso. Los préstamos comerciales con garantia hipotecaria, hasta 10
afios, para comercio, importacion, exportacion, en este rubro es donde existe
mucha morosidad, debido a que el presttamo es urtilizado en otros fines y en el fin

para el cual recibieron el préstamo hipotecario.

Asi tenemos que en el Afio 2016, la institucion bancaria colocado Préstamo
Hipotecario a persona natural, por un monto maximo de S/1, 000,000, a traves de
6 operaciones bancarias con hipotecas, con un promedio de S/ 167,000 nuevos
soles cada prestamos, solo a un prestamos se aplico el proceso de refinanciacién
por el monto de S/167,000 soles, cuyas causas fue por fallecimiento del esposo,
no se aplico el proceso de remate a ningun prestamos colocado. En cuanto a las
Colocado de préstamo comercial con garantia hipotecaria, se otorgo un monto de
S/ 2, 500,000 nuevos soles, en un total de 8 operciones con Garantia Hipotecaria,
con un promedio de S/ 313,000 cada préstamo. De las cuales se aplico una
transaccion judicial solo de un prestamos por S/280,000 soles, por causas
fundmentadas como las ventas bajas y problemas de liquidez de la empresa. Del
total de colocaciones en este afio fue S/1,000.00 de presamos personales mas los
2, 500,000, se tuvo una cartera atrasada o morosa la suma de S/410,000,

equivalente un 12% de morosidad.
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En el afio 2017 el banco colocado un importe de préstamo hipotecario a personas
Naturales de S/ 1, 800,000, a traves de 12 colocaciones hipotecarios, con un
pormedio de S/150,000 cada uno. Solo se aplico una refinanciacion de S/80,000
soles, cuyas causas fue por pérdida del empleo del deudor principal y una
demanda judicial para ejecucion de garantias hipotecarias de préstamo
hipotecario persona natural por el monto de S/180,000. La Colocaciones de
Préstamos comerciales con garantia hipotecaria, se ejecuto por un monto total de
S/ 3, 500,000, a través de 12 préstamos Comerciales con Garantia Hipotecaria,
con un promedio de S/ 292,000 cada uno. Se aplica la figura de transaccion
judicial a un presatmos hipotecario por S/ 90,000 soles, cuyos fundmentos fueron
por ventas bajas y problemas de liquidez de la empresa deudora y una demanda
Judicial para ejecucion de garantias hipotecarias de préstamo comercial con
garantia hipotecaria por S/60 mil soles. Del total de S/ 1, 800,000 mas los S/ 3,
500,000, solo se conto con una cartera atrasada o morosa de S/410,000, con un

porcentaje de menos del 8%. De morosidad.

Cabe recalcar que la informacion en cuanto a ejecuion de la recuperacion de
créditos en ésta institucion bancaria, para el proceso y fines de investigacion es
limitas, por existir cierto celo en dar informacién debido al temor de la filtracién y

utilizacién de la informacién por otras instituciones finaciera y crediticias

En cuanto al tercer objetivo especifico sobre el detalle de los procesos de la
ejecucion de garantias Hipotecarias muy bien sefaladas por el BCRP que son la
presentacion y admision de la demanda; la orden de ejecucion; la convocatoria a
remate; el remate; la adjudicacion y recuperacion de crédito; y, el cobro de
honorarios del estudio de abogados, influye sustncialmente en la recuperacion de

los creditos en el Banco Continental de la Provincia de Cajamarca.

Al haber cumplido los Objetivo especificos se logrado el objetivo general, puesto
gue se ha determinado clarmaente el proceso de ejecucion de garantias
Hipotecarias y la recuperacion de los créditos en el Banco Continental de la
Provincia de Cajamarca, con ello se ha demostrado la hipétesis de trabajo y

desde luego rechazéndose la hipotesis nula.

115



CONCLUSIONES

1. Sobre el primer objetivo especifico referente a la ejecucion de garantia
hipotecaria en el Per(, se encuentra normado por el Cddigo Civil,
aprobado con el Decreto Legislativo N° 295, especificamente desde los
articulos N° 1099, hasta el articulo 1131; en lo que corresponde al
proceso se detallan en los articulos del 720 al 748 del Cédigo de
Procedimientos civiles, seguln esta normativa se establece 6 etapas tales
como la presentacién y admision de la demanda; la orden de ejecucion; la
convocatoria a remate, el remate, la adjudicacion y recuperacion de
crédito y finalmente el cobro de honorarios del estudio de abogados. El
banco materia de investigacion a implementado sus procesos teniendo en
cuenta la normatividad antes citada, para el otorgamiento de los créditos
hipotecarios en la ciudad de Cajamarca, presentando una solicitud de
crédito, establece la Informacion financiera del cliente de forma cualitativa
y cuantitativo, el Estudio del titulo (escritura pubica) y el saneamiento legal
del titulo en Registros Publicos, tasacion, garantia, posteriormente el
desembolso del préstamo segun cronograma finalmente la recuperacion

del préstamo hipotecario.

2. En cuanto al segundo objetivo especifico sobre el andlisis de los niveles
de recuperacion de creditos en el Banco materia de investigacion,la
institucion en el 2016, colocado préstamo Hipotecario a persona natural,
por un monto de S/1, 000,000, de los cuales a un prestamos se aplico el
proceso de refinanciacion por el monto de S/167,000, por causas de
fallecimiento del esposo, en cuanto a las Colocaciones comerciales con
garantia hipotecaria, se otorgo un monto de S/ 2, 500,000, de las cuales
se aplico una transaccion judicial solo de un préstamo por S/ 280,000, por
causas en las ventas bajas y problemas de liquidez de la empresa, en

ambos casos existe una mora equivalente al 12% anual.
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3. En el afio 2017 el banco ha colocado un importe de préstamo hipotecario
a personas Naturales de S/ 1, 800,000, se aplico una refinanciacion de
S/80,000 soles, cuyas causas fue por pérdida del empleo del deudor
principal y una demanda judicial para ejecucion de garantias hipotecarias
de préstamo hipotecario persona natural por el monto de S/180,000. La
Colocaciones de Préstamos comerciales con garantia hipotecaria, se
ejecuto por un monto total de S/ 3, 500,000, se aplica la figura de
transaccion judicial a un préstamo hipotecario por S/ 90,000 soles, cuyos
fundamentos fueron por ventas bajas y problemas de liquidez de la
empresa deudora y una demanda Judicial para ejecucion de garantias
hipotecarias de préstamo comercial con garantia hipotecaria por S/60 mil

soles, existiendo un porcentaje de menos del 8% de morosidad anual.

4. Como tercer objetivo especifico en cuanto al detalle de los procesos de la
ejecucion de garantias Hipotecarias que influyen en la recuperacion de los
creditos en el Banco Continental materia de investigacion, las etapas de la
presentacion y admisién de la demanda; la orden de ejecucion; la
convocatoria a remate, el remate, la adjudicacion y recuperacion de
crédito y finalmente el cobro de honorarios del estudio de abogados. El
banco materia de investigacion a implementado sus procesos que influyen
notablemente en la recuperacién de los créditos del banco, los mismos
gue deben ser actualizados para un major rendimiento y eficiencia en la

ejecucion de los procesos del banco.
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RECOMENDACIONES

1. En cuanto a la ejecucion de garantias hipotecarias, en el sistema legal
peruano, si bien el codigo civil establece los derechos de deudor y del
acreedor y el Codigo de Procesal civil establece los procedimientos y
pasos que se deben seguir en la ejecucion de garantias hipotecarias por
el incumplimiento de las deudas asumidos por los deudores, en especial
que son las 6 etapas: La presentacion y admision de la demanda; la
orden de ejecucion; la convocatoria a remate, el remate, la adjudicacion y
recuperacion de crédito y el cobro de honorarios del estudio de abogados.
En cuanto a los préstamos a personas naturales y los préstamos
comerciales el estado de morosidad fue del 12% en el afio 2016 y del 8%
en el afio 2017, el banco debe utilizar la fuerza de ventas interna que a
largo plazo seria mas beneficioso puesto que sus colaboradores conocen
el procedimiento y hay vinculacion directa con el banco; en tanto que
utilizar estudios o empresas con cierto grado de especialidad en el tema,
podria traer problemas a futuro por el pago inoportuno de los
compromisos asumidos entre el banco y la empresa ejecutora de la

garantia hipotecaria.

2. En cuanto al cumplimiento de las 6 etapas para la ejecucién hipotecaria
que establece el Cdédigo Civil y Cdédigo procesal civil, pues si bien lo
sefiala el Banco Central de Reserva del Perd, en caso de demanda
judicial y si existe algunos reclamos tendenciosos dura un aproximado de
tres afos, pero el primer caso analizado el banco lleva mas de 5 afios en
proceso judicial y todavia no termina, vale la pena que al momento de
hacer el seguimiento paso a paso el poder judicial observe sigilosamente
los pasos esablecido por el C.C. y el C.P.C, a efecto de no dilator mas los

tiempos.

3. Que esta investigacion sirva como base para el inicio de otras
investigaciones sobre la ejcucion de garantias hipotecarias en el Peru y

en espacial en la Region Cajamarca
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Anexo N° 01.- Matriz de consistencia

PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES
éCudl es la relacién entre la | Determinar la relacidn entre la | H1: Existe relacién entre la | Variable
Ejecucion de garantias | Ejecucion de garantias | Ejecucion de garantias | Independiente:
Hipotecarias y la recuperacion de | Hipotecarias y la recuperacién | Hipotecarias y la | Garantias

los créditos en el Banco
Continental de la Provincia de
Cajamarca-2017?

de los créditos en el Banco
Continental de la Provincia de
Cajamarca-2017

recuperacion de los créditos
en el Banco Continental de la
Provincia de Cajamarca-2017

Hipotecarias

Variable
Dependiente:
Recuperacion
de créditos

¢Qué procesos de ejecucién de
garantias Hipotecarias se viene
aplicando en el Banco Continental
de la Provincia de Cajamarca-
20177

Establecer los procesos de
Ejecucion de garantias
Hipotecarias que se viene
aplicando en el Banco

Continental de la Provincia de
Cajamarca-20177?

HO: No existe relacién entre
la Ejecucion de garantias
Hipotecarias y la
recuperacion de los créditos
en el Banco Continental de la
Provincia de Cajamarca-2017

éCudles son los niveles de
recuperacion de creditos en el
Banco Continental de la Provincia
de Cajamarca-2017?

Analizar los niveles de
recuperacion de creditos en el
BancoContinental de la
Provincia de Cajamarca-2017

¢Qué factores de los procesos de
la ejecuciébn de  garantias
Hipotecarias influyen en Ia
recuperacion de los créditos en el
Banco Continental de la Provincia
de Cajamarca-2017?

Detallar los procesos de la
ejecucién de garantias
Hipotecarias que influyen en
la recuperacion de los créditos
en el BancoContinental de la
Provincia de Cajamarca-2017
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Anexo N° 02.- Cuestionario

I BBVA Continental

UNIVERSIDAD DE CHICLAYO
BANCO CONTIN ENTEL

Sefior cliente del Banco, el presente cuestionario se realiza con el objetivo de recopilar
informacion de los clientes que presentan mora por mas 31 dias en sus créditos

hipotecarios para determinar las principales causas de dicha mora

Mucho agradeceremos responda las preguntas de acuerdo a la experiencia con su crédito
hipotecario y su relacion con el Banco. La Informacion que proporcione tiene caracter
confidencial y solo sera utilizado con fines de investigacion para mejorar el servicio al

cliente. Marque con (X) la respuesta que considere correcta

1. (El Banco, le ha brindado soluciones eficientes cuando presenta dificultad para cancelar su
crédito hipotecario?

a) Nunca....... b) A veces......... ¢) Casi siempre......... d) siempre......

2. ¢Cual de las siguientes alternativas que se detallan, ha recibido como propuesta cuando
presenta mora en su crédito hipotecario?

a) Descuento de intereses............ b) Descuento por pronto pago................
¢) Refinanciacion del crédito...... d) Cambio de fecha de pago..................
e) Prorroga.................... f) No le han brindado alternativas.................

3. Diga las siguientes causas por la cual no ha cancelado su crédito?

a) Desempleo  b) Disminucion de ingresos_ ¢) Otras cuentas por pagar.............
4. Cuél es la fecha més conveniente para el pago puntual de su crédito hipotecario?

a) Inicio del mes................... b) Mitad de mes............. c¢)Findemes................

5. Ha cambiado de actividad econdmica desde que adquirioé su crédito hipotecario?
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Sus ingresos han variado después de adquirir su crédito hipotecario?

a) Han aumentado............ b) Han disminuido......... ¢) Son estables..............

Como ha sido el trato del Banco cuando le realizan las llamadas de cobro de su deuda
hipotecaria?

a) Excelente............. b) Bueno................. Regular.............. c) Malo.............

Cuando recibi6 su crédito hipotecario en el Banco le brindaron informacion clara sobre las
condiciones de pago?

Que otras obligaciones tiene prioridad sobre su crédito hipotecario?

a) Financieras.......... b) Del hogar.................. ¢) Judiciales..................

Gracias por su colaboracion

Cajamarca, Agosto del 2018
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