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La primera parte del tratado de derechos reales estuvo referida a la teoría general,
luego tratamos la posesión y la propiedad, para posteriormente analizar las
desmembraciones del derecho de propiedad, los denominados derechos reales
sobre la cosa ajena o derechos reales de goce. En esta oportunidad, presentamos
los derechos reales de garantía, dando especial énfasis a la teoría general, como
sustento de fondo, y a la hipoteca, como la garantía real especial más usada
y eficiente.Se lleva a cabo un análisis legislativo para luego confrontarlos con
la doctrina nacional y extranjera moderna, así como con los más recientes
planteamientos jurisprudenciales emitidos por el Poder Judicial y los precedentes
de observancia obligatoria y acuerdos plenarios (o de Sala) del Tribunal Registral
de los Registros Públicos.Con esta investigación pondremos a disposición de
la comunidad operativa y académica una obra, metodológica y técnicamente
desarrollada, que analiza de forma pormenorizada la hipoteca como derecho real
de garantía desde una óptica del derecho civil, tomando como base la praxis que
recientemente se viene aplicando en el medio.Esta investigación es la continuación
de otras auspiciadas por el Instituto de Investigación Científica de la Universidad
de Lima entre los años 2009 y 2018, dirigidas a la elaboración de un tratado de
derecho civil peruano que constará de veinte volúmenes, obra que implica un
razonamiento orgánico, uniforme y contemporáneo de las diversas instituciones del
derecho civil.
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Introducción

 
La primera parte de Tratado de derechos reales estuvo referida a la teoría general (2017), luego

tratamos la posesión y la propiedad (2018) para luego analizar las desmembraciones del derecho de
propiedad, los denominados derechos reales sobre la cosa ajena o derechos reales de disfrute (2019).
En esta oportunidad, presentamos los derechos reales de garantía dando especial énfasis a la teoría
general, como sustento de fondo, y a la hipoteca, como la garantía real más usada y eficiente.

Partimos de la base y fundamentación de la garantía como medio que permite asegurar al
acreedor la ejecución exacta de la prestación, además de tender al impulso de los negocios y la
seguridad del crédito. Para ello, y tomando en cuenta que nuestra legislación no considera una
teoría general de la garantía ni de los derechos reales de garantías per se, planteamos un desarrollo
dogmático, un reanálisis contemporáneo, acorde a las nuevas exigencias del tópico social y económico
que, como ha ocurrido en los últimos años, se han dado en materia de desarrollo inmobiliario y de
infraestructura, así como los diversos medios de financiamiento y apalancamiento de operaciones. El
tratamiento dogmático y legal que hasta la fecha ha merecido la hipoteca es típico y tradicional, por
lo que es necesario el análisis y estudio de las nuevas aplicaciones jurídicas, sociales y económicas
que nos permitan consolidar una moderna teoría que presente a la hipoteca como una institución
jurídica eficaz y dé solución a sus diversas problemáticas. En efecto, gran parte de las investigaciones
existentes parten de un análisis usual, casi por decirlo histórico-exegético, muchos de los cuales siguen
sustentados en antiguos criterios que, a la fecha, han sido superados por nuevas tendencias, tanto en
la praxis como en la theoria.

Dentro de la labor de campo realizada, se han considerado las nuevas tendencias contractuales
frente al boom de la construcción, analizando cómo las necesidades del mercado mantienen vigente a
la hipoteca como un instrumento de apoyo a la inversión y cómo esta debe redimensionarse. Buscamos
repotenciar la normativa presentando a la hipoteca como una garantía real moderna en relación con
las nuevas formas de transacciones comerciales, y con los nuevos emprendimientos e inversiones.
Se lleva a cabo un análisis legislativo para luego confrontarlo con la doctrina nacional y extranjera
moderna, así como con los más recientes planteamientos jurisprudenciales emitidos por el Poder
Judicial y los precedentes de observancia obligatoria y acuerdos plenarios (o de sala) del Tribunal
Registral de los Registros Públicos.

Esta investigación es la continuación de las anteriores aprobadas por el Instituto de Investigación
Científica de la Universidad de Lima (IDIC) en el perÍodo 2009-2017, dirigidas a la elaboración de
un Tratado de derecho civil peruano (20 volúmenes), obra que implica un razonamiento orgánico,
uniforme y contemporáneo de las diversas instituciones del derecho civil.

Esta obra ha contado con la valiosa colaboración de Marco Andrei Torres Maldonado,
investigador adjunto y jefe de prácticas de los cursos que dicto en la Universidad de Lima, y de
Mariana Aguilar Ávila, asistente de investigación del IDIC (2018).

Enrique Varsi Rospigliosi
Abreviaturas

Art. Artículo
Cas. Casación
CNA Código de los Niños y Adolescentes
Conc. Concordado, concordancia
CPC Código de Procedimientos Civiles
Código del 52 Código Civil de 1852
Código del 36 Código Civil de 1936
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DOEP Diario Oficial El Peruano

D. S. Decreto Supremo
D. Leg. Decreto Legislativo
L. Ley
LGS Ley General de Sociedades
LPM Ley de Garantía Mobiliaria
TUO Texto Único Ordenado

Nota
Cuando en el presente libro se refiera el número de un artículo o se mencione solo la palabra

Código, se entiende que corresponde al Código Civil peruano.
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