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RESUMEN 

 

El 01 de Julio 1999. Julio Quintana Alcalde y esposa interponen una demanda 

de tercería de propiedad  respecto al inmueble ubicado en el distrito del 

agustino que fue afectado con una medida cautelar de embargo en forma de 

inscripción a solicitud del banco, el presente proceso tiene su origen en la 

creencia que dicho inmueble es de Alejandro Pérez Ripa debido que esta 

persona ahora  demandado tiene una anotación preventiva  en los registros 

públicos , este inmueble fue adquirido por los actuales demandantes de  fecha 

06 de abril 1998 mediante escritura pública de compra y venta ante notario 

público es decir en una fecha muy anterior a la ejecución de medida cautelar.  

La sala luego de la vista de la causa emite sus sentencia que el tercerista debe 

probar con documento público o privado de fecha cierta.  

El demandante  ha probado el derecho de propiedad  con el testimonio de la 

escritura pública en una fecha anterior de la medida cautelar y resolvieron 

revocar la sentencia  apelada que declara infundada la demanda y ordenaron la 

desafectación del bien ahora el banco demandado interpone recursos de 

casación indicando el banco de tercerista y el banco son de naturaleza distinta 

siendo el primero en derecho real y el segundo derecho personal en 

consecuencia el recurso casa torio no cumple con las exigencias de Art.388 de 

CPC por lo que declararon improcedente.  

 

PALABRAS CLAVES: Tercería, medida cautelar, sentencia, casación 
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ABSTRACT 

 

July 1, 1999. Julio Quintana Mayor and wife file a third-party property lawsuit 

with respect to the property located in the District of Augustinus who was 

affected with an injunction in the form of registration at the request of the bank, 

the present process has its origin in the belief that said property is by Alejandro 

Pérez Ripa debido that this person now sued has a preventive entry in public 

records , this property was acquired by the current applicants dated 06 April 

1998 by public deed of purchase and sale before a notary public that is to say 

on a date well before the enforcement of precautionary measures. 

The court after the hearing of the case issues its judgment that the third party 

must prove with a public or private document of a certain date. 

The plaintiff has proved the right of ownership with the testimony of the public 

deed at an earlier date of the injunction and decided to reverse the appealed 

judgment declaring the lawsuit unfounded and ordered the disaffection of the 

good now the defendant bank brings appeals indicating the third party bank and 

the bank are of a different nature being the first in real law and the second 

personal right consequently the torio house appeal does not comply with CPC's 

Art.388 requirements therefore declared inappropriate. 

 

KEY WORDS: Third, precautionary measure, judgment, appeal 
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INTRODUCCION 

 

El presente informe, versa sobre un proceso de Terceria excluyente de 

propiedad, contiene una síntesis del Expediente 25555-1999 -0-0100-J-CI-50, 

tramitado ante el Juez del 50 Juzgado especializado en lo civil de Lima. 

 Su estructura está dividida conforme a la naturaleza de un proceso civil, 

respetando la pluralidad de instancias consagradas en nuestra Carta Magna, 

esta división se da a nivel de juzgado especializado, a nivel de Sala Civil 

Superior y a nivel de Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia de la 

República; señalando en cada una de dichas etapas los principales actos 

procesales que le corresponden como tal, tenemos la interposición de la 

demanda, ésta es admitida y se notifica a los demandados con el mandato de 

ejecución quienes absolviendo el traslado formulan contradicción, la cual al ser 

resuelta en su oportunidad procesal, es declarada infundada, interponiendo 

recurso de apelación por la que es admitida por la corte suprema.  

El tercerista y el banco son de naturaleza distinta siendo el primero un derecho 

real y el segundo un derecho personal en la casación no son aplicables las 

normas del derecho registral si no las reglas del derecho común y los agravios 

en este caso están referidos a cuestiones de hecho 

La sala considera que no existe nexo causal de agravio ya que la adquisición 

de los terceristas del bien ha sido anterior al embargo  

En consecuencia el recurso casatorio no cumple con las exigencias del 

Art.388del CPC por lo que declararon improcedente el recurso de casación 

interpuesto por el banco continental y ordenaron el pago de una multa y su 

inmediata publicación en el diario oficial del peruano. 

 

 

 

 

 



1. SINTESIS DE LA DEMANDA 

1. Antecedentes. 

El presente proceso tiene su origen en la medida cautelar de Embargo en 
forma de inscripción solicitada por el Banco continental contra el inmueble 
ubicado en Jr. Los tulipanes manzana C, lote 17, distrito de El Agustino, 
Lima, en la creencia que dicho inmueble es de propiedad de don Alejandro 
Pérez Ripa, debido a que anteriormente, esta persona y ahora demandado 
tiene una Anotación preventiva a su nombre inscrita en los Registros 
Públicos. Esta medida cautelar se inscribió hasta por la suma de $ 25,000 
dólares americanos en los Registros Públicos con fecha 06 de enero de 
1,999. 

2. Sobre la propiedad del inmueble. 

Este inmueble fue adquirido por los ahora demandantes Segundo Julio 
Quintana Alcalde y su esposa Teresa Angelica Ruiz Vela de parte de su 
propietario don Alejandro Pérez Ripa con fecha 06 de Abril de 1,998 
mediante Escritura Pública ante Notario Público Dr. Carlos Enrique Becerra 
Palomino en una fecha muy anterior a la ejecución de la medida cautelar de 
embargo en forma de inscripción, de tal forma que se ha ejecutado una 
medida cautelar sobre un inmueble que no pertenece al ejecutado Alejandro 
Pérez Ripa, tal como lo está demostrando con el testimonio de Escritura 
Pública de compra venta que celebraron con dicha persona, en el que con 
claridad se ha consignado las características del inmueble. 

3. La Anotación preventiva. 

En la ficha literal N° 216412 del Registro de Propiedad inmueble que 
pertenece a la propiedad materia de la presente tercería, existe una 
anotación preventiva a nombre de la persona de Alejandro Pérez Ripa , 
debido a que cuando la Asociación Pro- Vivienda La Primavera dio en 
compra venta el terreno a esta persona se pretendió materializarla, pero que 
dicha anotación si bien quedo consignada, pero la misma no pudo 
efectivizarse debido a que los títulos fueron observados por los Registros 
Públicos, y estas observaciones nunca se llegaron a subsanar, de tal forma 
que sin haberse anulado, dichas anotaciones preventivas quedaron 
consignadas a nombre de la persona de Alejandro Pérez Ripa y siendo ello 
así, cuando el banco Continental pretendió ejecutar una medida cautelar 
encontró que en los registros públicos la propiedad del inmueble que esta 
última persona me había transferido figuraba como si él todavía continua 
como propietario, de tal modo que la medida cautelar se efectivizo sobre un 
bien que no es de propiedad del deudor, sino de los demandantes. 

4. Motivos de la presente demanda. 

La presente demanda tiene como motivación que el órgano jurisdiccional no 
ejecute una medida cautelar de embargo en forma de inscripción sobre el 
inmueble ubicado en Jr. Los tulipanes manzana C, lote 17, distrito de El 
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Agustino, Lima inscrito en la ficha literal N° 216412 de los Registros Públicos 
de propiedad inmueble de Lima, debido a que dicho inmueble pertenece a 
los ahora demandantes por haberlo adquirido de su legítimo propietario don 
Alejandro Pérez Ripa, de tal forma que con la presente demanda se solicita 
el levantamiento de la citada medida cautelar. 

5. Fundamento de Derecho 

Código Civil: 

“Art. 949: cuyo texto contempla que la sola obligación de enajenar un 
inmueble determinado hace al acreedor propietario de él.” 

“Art. 1529: Por la compre venta el vendedor se obliga a transferir la 
propiedad de un bien al comprador y este a pagar su precio en dinero.” 

“Art. 2011: Los Registradores califican la legalidad de los documentos en 
cuya virtud se solicita la inscripción,” 

“Art. 2012: se presume sin admitirse prueba en contrario, que toda persona 
tiene conocimiento del contenido de las inscripciones.” 

“Art. 2020: El reglamento indica los casos en que los actos o contratos a que 
se refiere el artículo 2019 son materia de anotación preventiva.” 

“Art. VI: Para ejercitar o contestar una acción es necesario tener legítimo 
interés, económico o moral.” 

“Art. 1135: Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a 
quienes el mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor 
de buena fe, cuyo título ha sido primeramente inscrito o en su defecto de 
inscripción, al acreedor cuyo título se a de fecha anterior. Se prefiere en este 
último caso, el título que conste de documento de fecha cierta más antigua.” 

“Código Procesal Civil:” 

Art. 100 que habla sobre la intervención excluyente de propiedad o de 
derecho preferente. 

Art. 101 regulas los requisitos y trámite común de las intervenciones. 

Art. 235 inciso 2° que determina que la Escritura Pública es una documento 
público. 

Art. 533 y 534 regula los fundamentos y oportunidad en que deben 
plantearse los procesos de Tercería. 

Art. IV del Título Preliminar: regula la competencia de los órganos 
jurisdiccionales. 
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Art. VII del Título Preliminar regula el principio de Iuria Novit Curia sobre el 
Juez y el Derecho. 

6. Medios Probatorios 

a) La copia del contrato de compra venta celebrado entre la Asociación Pro-

vivienda La Primavera con Alejandro Pérez Ripa 

b) El testimonio de Escritura Pública del contrato de compra venta del 

inmueble celebrado entre Alejandro Pérez Ripa con los ahora 

demandantes. 

c) Las Actas de adjudicación del terreno. 

d) La copia certificada de la Ficha Literal N° 216412. 

e) El certificado de numeración de finca. 

f) La declaración testimonial de Benjamín Mondragón Saldaña 

7. Vía Procedimental. 

La presente demanda se tramita en la vía del proceso abreviado 

II.- “CALIFICACION Y EMPLAZAMIENTO” 

“Una vez ingresada la demanda, se hace cargo de ella el Quincuagésimo 
Juzgado Civil de Lima, atribuyéndole el N° 25555-99, a cargo del Especialista 
Legal Miguel López Solgorre, procediéndose de inmediato a calificarla, 
emitiendo un Auto Admisorio Positivo, contenido en la Resolución N° 01 de 
fecha 08 de Julio de 1,999. Al calificarla el Juzgado advierte que la demandada 
incoada reúne los requisitos generales y especiales de admisibilidad y 
procedencia contenido en los numerales 424 y 425 del Código Adjetivo y 
además cumple con las formalidades establecidas en el artículo 130 del mismo 
cuerpo de leyes, así mismo se puede desprender que existe interés y 
legitimidad para obrar del accionante y se han cumplido con las condiciones de 
la acción y los presupuestos procesales exigidos por nuestra ley procesal, de 
tal forma que emite la resolución que declara ADMITIDA la demanda de 
Tercería excluyente de propiedad, interpuesta por los demandantes Segundo 
Julio Quintana Alcalde y Teresa Angelica Ruiz Vela contra los demandados, la 
cual se tramitara en la vía del proceso abreviado, teniéndose por ofrecido los 
medios probatorios; asimismo, se corre traslado a los emplazados de la 
demanda, sus anexos y el admisorio para que en el plazo de  días contesten la 
demanda, bajo apercibimiento de declararse su rebeldía. Así mismo, en la 
misma resolución ordena suspender el proceso de dio origen a la presente 
tercería.” 

“La demanda, anexos y admisorio en forma conjunta es notificado a los 
demandados en el domicilio señalado en la demanda, la cual se efectúa 
mediante cedula de notificación, siendo recepcionado dicha cedula por los 
emplazados.” 
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2.- SINTESIS DE LAS CONTESTACIONES DE LA DEMANDA 
 
2.1.- Contestación del demandado de Alejandro Pérez Ripa 
. 

El demandado Alejandro Pérez Ripa, presenta al Juzgado un escrito con 
fecha 11 de agosto de 1,999 en el que procede a contestar la demanda 
dentro del plazo establecido. Y expone los fundamentos facticos de su 
contestación 

 
2.2 Fundamento Facticos: 
 

2.2.1 Este demandado reconoce que por la escritura pública de compra 
venta de fecha 06 de Abril de 1,998 suscrita ante el Notario Público 
Enrique Becerra Palomino se transfirió a nombre de los ahora 
accionantes el inmueble materia de la presente tercería, en cuya 
clausula octava nuestra parte como vendedor se comprometía a realizar 
los trámites destinados a la inscripción en los Registros Públicos de la 
propiedad, pero cuando este se apersono a los Registros Públicos para 
cumplir con la obligación de transferencia citada Notaria se dio con la 
sorpresa que sobre el citado inmueble se había inscrito la afectación de 
una medida cautelar de Embargo en Forma de Inscripción, que provenía 
de un proceso de Obligación de Dar suma de Dinero que el Banco 
Continental le había interpuesto tanto a The Company General Part 
E.I.R.L. como a su persona, asignado con el número 51770-97 ante el 
mismo 50° Juzgado Civil de Lima. También destaca el demandado 
Pérez Ripa que desconocía la existencia de dicho proceso, pero que 
tenía conocimiento pero que doña Gloria Del Carmen Valdivia Ramos, 
quien representaba a la Empresa The Company General Part E.I.R.L. 
venía realizando los pagos de amortización correspondientes, pero que 
por su incumplimiento el banco decisión interponer la demanda de 
Obligación de Dar Suma de dinero y que en su caso nunca se ha 
apersonado a ese proceso de Obligación de dar suma de dinero, razón 
por la cual nunca se ha enterado de los avances del mismo 

  
2.2.2 Que, en cuanto al segundo punto de la demanda, este demandado la 

absuelve indicando que el inmueble materia de embargo, él lo ha 
adquirido primigeniamente de sus anteriores propietarios La Asociación 
Pro vivienda La Primavera mediante un contrato privado de compra 
venta suscrito el catorce de Diciembre de 1,979 y que fue inscrito la 
primera de dominio en la ficha literal N° 216412. 

 
2.2.3 Que, señala además con relación al fundamento 3 y 4 de la demanda 

que la Asociación Pro vivienda La Primavera a petición de su persona 
solicito la inscripción del título de compra venta del año 1,979, pero dicho 
título fue materia de observación por parte de los Registros Públicos, la 
cual nunca ha sido subsanada, generando que sea tachado, de tal forma 
que la primera inscripción se ha mantenido inamovible apareciendo su 
persona como el titular del bien por tener a su nombre con la primera 
inscripción de dominio. 
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2.2.4 Que, en ese sentido, cuando se ha llevado a cabo la ejecución de la 

medida cautelar de embargo en forma de inscripción, esta se ha llevado 
a cabo sobre un bien que registralmente se encuentra a nombre de su 
persona como propietario, pero que conforme a los documentos que se 
han acompañado a la demanda este bien inmueble ha sido transferido 
con anterioridad a la fecha de ejecución a los actuales propietarios, los 
demandantes y que dicho bien no ha sido saneado en su oportunidad 
debido a que la asociación pro vivienda no había saneado la 
representatividad, sin embargo al realizar la venta a los demandantes, 
nuestra parte se comprometió a gestionar los actos de saneamiento. 

 
2.2.5 Por último, este demandado ratifica que la medida cautelar de embargo 

en forma de inscripción llevada a cabo sobre el inmueble ubicado en el 
Jr. Los Tulipanes manzana C, lote 17, distrito de El Agustino se ha 
ejecutado sobre un bien que ahora es de propiedad de los demandantes, 
en razón a que al ejercer su derecho de disposición del bien como 
propietario, este ha sido transferido a los actuales demandantes, quienes 
ostentan del pleno derecho la propiedad del bien. 

 
2.3 Fundamento de Derecho 
 

I. Código Civil Artículos VI, VII del Título Preliminar. 
II. Código Civil Artículos 923, 949, 152. 
III. Código Procesal Civil artículos I, VII del Título Preliminar 
IV. Código Procesal Civil artículos 3, 442, 446 inciso 5, 491 inciso 5. 

 

2.4 RESOLUCION QUE TIENE POR CONTESTADA LA DEMANDA 

El Juez califica la contestación de demanda y para ello emite la resolución 
número tres de fecha 11 de Agosto de 1,999 en la que verifica que dicha 
contestación cumpla con todos los requisitos formales para ser admitida 
por lo que resuelve tener por presentada la contestación de la demanda en 
los términos expuestos y por ofrecido los medios probatorios, así mismo en 
la misma resolución el Juzgado de oficio dispone declarar REBELDE a los 
demandados The Company General Parts E.I.R.L. y Gloria Del Carmen 
Valdivia Ramos, debido a que los mismos no han contestado la demanda 
dentro del plazo procesal que tenían para hacerlo, a pesar de haber sido 
válidamente notificados y además señala fecha para la realización de la 
audiencia de saneamiento procesal. 

2.5 CONTESTACIÓN DE DEMANDA DEL BANCO CONTINENTAL. 

El Banco demandado se apersona al proceso, presentando el escrito de 
fecha 05 de agosto de 1,999 en el que señala domicilio procesal y da a 
conocer a su representante legal y al haber tomado conocimiento de la 
demanda y anexos, procede a Negarla y contradecirla en todos sus 
extremos, para cuyo efecto la fundamenta en lo siguiente: 
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2.5.2.- Fundamentos de Hecho. 

2.5.2.1. El banco demandado señala que con fecha 05 de Enero de 
1,999 presento ante el 50° Juzgado Civil de Lima una solicitud de 
medida cautelar de embargo en forma de inscripción hasta por la 
suma de $ 25,000 dólares americanos sobre el inmueble ubicado 
en el Jr. Los Tulipanes manzana C, lote 17, distrito de El Agustino, 
el mismo que se encontraba inscrito en la Ficha Registral N| 
216412 de los Registros Públicos de Lima a nombre del su co-
demandado Alejandro Pérez Ripa. Esta medida se ha solicitado 
porque los demandados The Company General Parts E.I.R.L. y su 
aval solidaria doña Gloria Del Carmen Valdivia Ramos y Alejandro 
Pérez Ripa no cumplían con honrar su obligación de pagar la suma 
de $ 70,000 dólares americanos que nos adeudaban. 

2.5.2.2. El Juzgado mediante resolución de fecha 06 de enero de 1,999 
nos concede la medida cautelar solicitada y ordenar ejecutar el 
embargo en forma de inscripción sobre el inmueble de propiedad 
del demandado Alejandro Pérez Ripa y esta medida se ejecuta el 
11 de Febrero de 1,999 y cuando la misma fue calificada por el 
Registrador Público para la inscripción correspondiente, nunca 
existió ninguna observación en el sentido que hubiera alguna 
discrepancia entre la orden del Juzgado y la partida registral sobre 
la cual se ordenaba la ejecución de la medida, en tal sentido la 
inscripción cautelar tenia todos los requisitos para ser procesada. 
Nuestra parte actuó con total honestidad al solicitar la cautelar la 
cual fue consecuencia del incumplimiento al que incurrieron los 
codemandados con honrar su obligación. 

2.5.2.3. Los demandantes toman como argumento que el bien no se 
encontraba inscrito a nombre de Alejandro Pérez Ripa en los 
Registros Públicos por que fue observada y posteriormente 
tachada debido a que los representantes de la vendedora el 
asentamiento Humano La Primavera no tenía facultades para 
vender el inmueble. 

2.5.2.4. Por otro lado, los demandantes también sostienen que ellos 
adquirieron el inmueble materia de tercería por una compra venta 
celebrada con los demandados Alejandro Pérez Ripa, pero, como 
argumento pretenden el Banco que se tenga en cuenta que si el 
demandado Pérez Ripa no era propietario debido a que no se llegó 
a ejecutar su inscripción, tampoco. 

Tenía facultad para disponer un bien que no le pertenecía. Por esa 
razón es que el Banco Continental considera que los demandantes 
pretenden hacer valer su transferencia, cuando don Alejandro 
Pérez no tenía facultad para disponer del bien, de manera que la 
segunda transferencia no tiene valor. 
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2.5.3.- Fundamento de derecho. 

Ampara su pretensión en los artículos: 

i. Del Código Civil: artículos 2011, 2012, 2016, 2019 inciso 7° 

ii. Del Código Procesal Civil: artículos 656 y siguientes. 

2.6. RESOLUCION QUE TIENE POR CONTESTADA LA DEMANDA 

El Juez califica la contestación de demanda y para ello emite un decreto 
contenido en la resolución número cuatro de fecha 11 de Agosto de 1,999 
en la que verifica que dicha contestación cumpla con todos los requisitos 
de procedibilidad y admisibilidad de tal forma que tiene por contestada la 
demanda en los términos expuestos y por ofrecido los medios probatorios, 
teniéndose en cuenta la fecha señalada para la audiencia 
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3. FOTOCOPIA DE RECAUDO Y PRINCIPALES MEDIOS APROBATORIOS 

Acta de adjudicación 
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                          Testimonio de la escritura pública 
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          Registro de propiedad del inmueble 
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                           Contrato de arrendamiento 
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Pago de Autoavaluo 
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4. AUDIENCIA DE SANEAMIENTO PROCESAL Y CONCILIACIÓN. 

El 31 de agosto de 1,999 se lleva a cabo la audiencia de conciliación en el local 
del Juzgado la cual cuenta con la presencia de las partes procesales, con la 
ausencia de una de las partes demandada y se procede a desarrollar las 
siguientes etapas: 

Saneamiento procesal: 

De la revisión del proceso el Juez advierte que en el presente no se han 
deducido excepciones, ni defensas previas y de la demanda y contestación se 
advierte que existen los presupuestos procesales y las condiciones de la acción 
por lo que de conformidad con lo dispuesto por el artículo 465 del Código 
Procesal Civil se declara SANEADO EL PROCESO y la existencia de una 
relación jurídica procesalmente valida. 

Conciliación: 

En el presente proceso el Juez no pretende realizar su propuesta conciliatoria 
debido a que a la audiencia no han concurrido todos los demandados, de tal 
forma que ellos constituyen una limitación para llegar a un acuerdo. 

Fijación de Puntos Controvertidos: 

a)  Determinar si está acreditado el derecho de propiedad de los demandantes 
sobre el inmueble ubicado en Jr. Los tulipanes manzana C, lote 17, distrito 
de El Agustino, Lima. 

b)  Determinar si debe procederse a la desafectación del bien de la medida 
cautelar que se ha ordenado y su consecuente exclusión de la ejecución. 

“Admisión de medios probatorios:” 

a. “Admisión de medios probatorios de la parte demandante.” Se admiten los 
documentales ofrecidos en los numerales uno al dieciséis. Así mismo en 
cuanto a la declaración testimonial de don Benjamín Mondragón Saldaña, 
el Juzgado califico la admisión de este medio probatorio y consideró al 
respecto que la admisión resulta irrelevante debido a que en el proceso 
obran medios probatorios documentales que resultan pertinentes y además 
no han sido tachados por los demandados, de tal forma que resuelve 
declarar improcedente la testimonial ofrecida. 

b. “Admisión de medios probatorios de la parte demandada: Alejandro Perez 
Ripa.” Se admiten los medios probatorios ofrecidos en su contestación y 
que corren del punto uno al seis. 
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Actuación de medios probatorios: 

El Juez considera y comunica a las partes que se va a prescindir de la etapa 
procesal de actuación de medios probatorios, debido a que la materia de 
discusión del proceso es de puro derecho a la cual puede determinarse con 
la prueba documental, de tal forma que “invocando los alcances del artículo 
463 inciso primero del Código Procesal Civil dispone el Juzgamiento 
Anticipado, notificando a las partes que la causa se encuentra expedita para 
dictar sentencia.” 
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5. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL JUEZ ESPECIALIZADO 
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6. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA SALA ESPECIALIZADA DE LA 

CORTE SUPERIOR 
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7. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA CORTE SUPREMA: CASACION  
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8.  JURISPRUDENCIA DE LOS ÚLTIMOS DIEZ AÑOS  

1.- “Intervención Litisconsorcial.” 

“El proceso actual permite la intervención de terceros no incluidos en la 
demanda, debiendo el Juez identificar la presencia actual o eventual, de todos 
aquellos sujetos imprescindibles para el logro de una sentencia valida (Litis 
consorcio necesario) en cuyo caso el Juez integra la relación procesal, se a 
petición de parte o de oficio.” 

“Casación N° 983-1998- Lima, Diario Oficial El Peruano del 18 de Noviembre 
de 1,998, página 2056” 

 

2.- “Litisconsorcio.” 

“para pretender la incorporación al proceso en calidad de litisconsorte, ya sea 
de la parte activa o pasiva de la relación jurídica procesal instaurada en autos, 
es preciso que quien invoque se considere titular de la relación jurídica 
material. 

La decisión que ampare la solicitud debe necesariamente dilucidar la titularidad 
que invoque quien solicite su incorporación en tal calidad.” 

“Exp. 363-2002. Tercera Sala civil de Lima, 18 de Abril del 2,002 (Ledesma 
Narváez, Marianela, Jurisprudencia actual, Lima año 2,005, Tomo VI, pagina 
386” 

3.- “Intervención Excluyente.” 

“No procede calificar en el proceso sobre Ejecución de Garantías, la 
intervención excluyente de derecho preferente, si el recurrente ha hecho uso de 
las intervenciones previstas en el artículo 100 del Código Procesal Civil a 
través del proceso de Tercería.” 

“Exp. 80-99. Lima, 19 de Marzo de 1,999 (Ledesma Narváez, Marianela, 
Jurisprudencia actual, Lima año 2,002, Tomo V, pagina 

 

4.- “Tercer 

“que, conforme se desprende del artículo 533 del Código Adjetivo glosado, una 
demanda de Tercería excluyente de propiedad, solo puede fundarse en la 
propiedad del bien afectado por medida cautelar, o para la ejecución; es decir, 
la demanda debe sustentarse en el derecho de propiedad de la demandante.” 

“Casación N° 2360-2006- Lima, Diario Oficial El Peruano del 31 de Julio del 
2,007, página 9033” 
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5.- “Tercería Excluyente de propiedad.” 

“Sin embargo en cuanto a los argumentos expresados en los puntos a) y b) del 
considerando precedente, cabe señalar que los mismos están orientados a que 
se reexamine lo actuado en el desarrollo de la Litis, lo que resulta inviable en 
casación. Es que al dirimirse la Litis se ha precisado que el real objetivo de la 
demanda incoada es que se reconozca el alegado derecho de propiedad de la 
accionante y subsiguientemente, dejar sin efecto el remate ordenado en el 
aludido proceso de ejecución de garantía, sin embargo dicho reconocimiento 
de propiedad no puede ser dilucidado en este juicio en la forma como ha sido 
propuesta en la presente acción, en la medida que, evidentemente, se emitiría 
pronunciamiento sobre la validez de la referida hipoteca, lo que resulta ajeno a 
la controversia.” 

“Casación N° 2788-2006 – Lima, Diario Oficial El Peruano del 31 de Julio del 
2,007, página 7452” 

 

6.- “Tercería Excluyente de propiedad.” 

“que, en la causal citada el impugnante refiere que se ha emitido 
pronunciamiento sobre un extremo no controvertido, relativo a la prioridad y 
oponibilidad registral; empero se advierte, que tal extremo constituye materia 
controvertida respecto al fondo del asunto, en el que se ha considerado que el 
derecho de propiedad que invoca el demandante no resulta oponible al derecho 
de hipoteca del demandado, por haber sido está constituida e inscrita con 
anterioridad, para los cual las instancias de mérito han aplicado el artículo 2022 
– primer párrafo – del Código Civil; siendo que el extremo relativo a la 
procedencia de la demanda de tercería contra un proceso de ejecución de 
garantías constituye un aspecto de tipo procesal que resulta diferente al fondo 
del asunto y que también ha sido materia de examen por el Juez de la causa 
en el Décimo Tercer considerando de la sentencia apelada, al considerar que si 
resulta procedente la demanda contra este tipo de procesos.” 

“Casación N° 5241-2006 – El Santa, publicado en el Diario Oficial El peruano el 
02 de Julio del año 2,007, página 7337.” 
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9. DOCTRINA ACTUAL SOBRE LA MATERIA CONTROVERTIDA  

1.- El Contrato Bilateral. 

El contrato bilateral descansa, en la reciprocidad de las obligaciones creadas 
por él. Esta reciprocidad encuentra exclusivamente su razón de ser en la 
previsión del ordenamiento jurídico que, recogiendo los planteamiento de la 
doctrina, ha dispuesto que las partes contratantes pueden celebrar 
determinados contratos en los cuales las obligaciones están ligadas entre sí, de 
tal manera que a la obligación de una parte corresponde una obligación de la 
otra. 

De la Puente y la Valle, Manuel. El Contrato en General. Tomo II, segunda 
edición, editorial Palestra Editores. Lima – Perú, año 2007. Página 284. 

2.- El acto Jurídico. 

Los actos jurídicos son caracterizados como la manifestación más importante 
del fenómeno jurídico denominado autonomía privada, entendida como el 
poder que tienen los particulares sean personas naturales o jurídicas, en los 
diferentes sistemas jurídicos, para autorregular sus intereses privados 
vinculándose con los demás con el fin de satisfacer sus más variados y 
múltiples necesidades. 

Taboada Córdova, Lizardo. Nulidad del Acto Jurídico. Segunda edición, 
editorial Grijley, Lima – Perú, año 2,002, página 22. 

 

3.- La Propiedad. 

El término propiedad toma una significación más amplia. Comprende también 
los derechos no solo las cosas. En cambio, el vocablo dominio se reserva para 
las cosas muebles e inmuebles. 

Castañeda, Jorge Eugenio. Los Derechos Reales, 4ta. Edición, tomo I, Editorial 
Talleres Gráficos P.L. Villanueva S. A., Lima – Perú, año 1973 pp. 219-220.” 

4.- Acto Nulo 

“Específicamente, se define el acto nulo como aquel que carece de algún 
elemento, presupuesto o requisito, o como aquel cuyo contenido es ilícito para 
atentar contra los principios de orden público, las buenas costumbres, o una o 
varias normas imperativas.” 

“Taboada Córdova, Lizardo. Nulidad del Acto Jurídico..Segunda edición, 
editorial Grijley, Lima – Perú, año 2,002, página 83” 
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5.- “El Derecho de propiedad.” 

“La doctrina moderna considera, al derecho de propiedad como a un todo 
subjetivo, como el poder unitario más amplio sobre la cosa, como un señorío 
global, donde las llamadas facultades o derechos del propietario no son una 
serie de sumados cuya adición constituya la propiedad, sino que son solo 
aspectos parciales del señorío total que ésta es.”Vásquez Ríos, Alberto. 
Derechos Reales, editorial San Marcos, Lima – Perú, año 2,014 pagina 269  

6.- “Transmisión Inmobiliaria.” 

“el artículo 949 del Código Civil opta por el sistema consensualista, al señalar 
que la sola obligación de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor 
propietario de él, salvo disposición legal diferente o pacto en contrario. De esta 
manera, no solo bastara que el comprador y vendedor se pongan de acuerdo 
para que se obliguen a perfeccionar el contrato, sino que el comprador 
adquirirá la propiedad del inmueble.” 

Vásquez Ríos, Alberto. Derechos Reales, editorial San Marcos, Lima – Perú, 
año 2,014 pagina 320. 

7.- “Tercería.” 

“La tercería debe fundamentarse en la propiedad sobre la cosa (mueble o 
inmueble) que afirma el tercerista es de su propiedad; persigue el 
levantamiento del embargo porque 

8.-se considera lesivo al derecho de propiedad que invoca el tercerista respecto 
de las cosas embargadas; o sea no se trata de ventilar la cuestión de dominio, 
son hacerlo declarar frente a una medida cautelar trabada. Es una facultad que 
se le acuerda al propietario, toda vez que con el remate y la adjudicación del 
bien, no pierde el dominio ya que podrá reivindicarlo del tercer adquiriente 
mientras su derecho no se haya extinguido por prescripción.” 

Vásquez Ríos, Alberto. Derechos Reales, editorial San Marcos, Lima – Perú, 
año 2,014 página 392 
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10. SINTESIS ANALITICO DEL TRAMITE PROCESAL 

“El proceso ha sido llevado en forma regular, siguiendo con los trámites 
procesales, creemos con relación a la demanda, que el accionante en sentido 
estricto no cumplió con algunos requisitos de forma de la demanda, como el 
hecho de no observar las formalidades del artículo 130 del Código Procesal 
Civil que exige requisitos de forma en los escritos, razón por la cual debido 
declararse inadmisible la demanda, pero frente a ello, el Juzgado ha obviado 
calificarla de esa forma y ha optado por admitir a trámite la demanda.” 

“En cuanto a la contestación de la demanda, creemos que la demandada ha 
sustentado bien su posición ya que sustento que en el momento de la 
ejecución de la orden de embargo, el ben se encontraba inscrito en los 
Registros Públicos a nombre del co demandado.” 

“En el caso de la resolución de saneamiento, aquella se ha dictado 
correctamente, ya que el Juzgado ha resuelto acertadamente quien se 
configuraba en el proceso como el demandante y quien era la demandada.” 

“Ahora bien, en cuanto a los puntos controvertidos, consideramos que los 
mismos son los adecuados para el proceso, ya que los puntos controvertidos 
buscaron determinar quién era realmente propietario del bien y asi evitar el 
abuso de la ejecución de una medida cautelar.” 

“Así mismo, la audiencia ha sido llevaba conforme a ley y se han cumplido los 
fines de la misma que es actuar los medios probatorios ofrecidos, aclarando los 
hechos para que el Juez forme convicción de la razón que le asiste al 
demandante.” 

“Al final se puede conjeturar que los medios impugnatorios ha sido 
correctamente interpuestos, lo que permitió que existiera la pluralidad de 
instancia y el expediente llegara hasta la Corte Suprema, emitiéndose una 
sentencia contradictoria que permite enriquecer el derecho.” 
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11. OPINION ANALITICA DEL TRATAMIENTO DEL ASUNTO SUBMATERIA. 

 

Después del estudio del presente proceso, emitimos nuestra opinión analítica y 
estamos de acuerdo con la sentencia de segunda Instancia emitida por la Sala 
Civil de la Corte Superior, en el sentido que realiza una valoración de los 
medios probatorios que le permiten formar convicción de que la demandante es 
la verdadera propietaria del inmueble materia de Litis ya que La Sala considera 
que en el presente proceso el demandante ha probado el derecho de propiedad 
del inmueble con el testimonio de escritura pública y además que el accionante 
ha adquirido el inmueble en una fecha anterior, es decir el 06 de Abril de 1,998, 
mientras que la ejecución de la medida cautelar ha sido el 06 de Enero de 
1,999. De tal forma que nuestra conformidad y apreciación es con esta 
sentencia. 

Incluso esta sentencia, no ha sido materia de revisión por la Corte Suprema 
porque esta instancia considero que la casación no había sido sustentada 
conforme al trámite procesal. 
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CONCLUSIONES 

 

1.  En los artículos 1135°, 2014° y 2022° del Código Civil son normas que 

forman parte del sistema de transferencia inmobiliario. El principio de 

buena fe es un requisito esencial para la configuración del supuesto de 

hecho de dichas normas. Únicamente con la presencia de la buena fe en 

el accionar de los adquirentes, son aplicables las disposiciones legales 

previamente referidas.  

 2.  En el artículo 1135° del Código Civil, se regula la concurrencia de 

acreedores respecto de un bien inmueble. En este caso, el sistema 

privilegia a quién inscribió de buena fe su derecho en el Registro. En 

defecto de inscripción, se protege al acreedor que de buena fe obtuvo un 

documento de fecha cierto más antiguo. Finalmente, en caso no hubiere 

documento público, se prefiere a quién de buena fe obtuvo un documento 

simple más antiguo. La buena fe es un requisito transversal a todo el 

orden de prelación y es un requisito esencial para privilegiar a cualquier 

acreedor.   

3.  En el artículo 2014° del Código Civil se encuentra contenido el principio 

de fe pública registral. En estricto, se regula la aplicación de este principio 

en el supuesto de hecho en el que necesariamente existe la presencia de 

un tercero registral en el sentido estricto del término. La norma ordena 

que este tercero mantenga su derecho a pesar de haber adquirido de un 

non domino, siempre y cuando cumpla con los siguientes requisitos: (i) su 

adquisición tiene que ser a título oneroso, (ii) debe contratar con el titular 

registral y tiene la obligación de corroborar que cualquier causal de 

anulación, rescisión, cancelación o resolución del título del otorgante no 

conste en la información registral, (iii) debe haber actuado de buena fe y 

(iv) debe inscribir su adquisición. 

4.  En el primer párrafo del artículo 2022° del Código Civil se regula el 

supuesto de conflicto entre dos derechos reales compatibles de acceder 

al registro. Este es el caso, por ejemplo, del derecho de propiedad versus 

el derecho de usufructo. Ante este tipo de situaciones, se debe privilegiar 

a quién de buena fe inscribió primero su titularidad. La presencia del 

principio de buena fe es indispensable en el accionar del adquirente, a 

pesar que el artículo 2022° no lo exija de manera expresa. 
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 5.  En los tres casos antes referidos se regulan adquisiciones a non domino. 

El sistema protege adquisiciones a pesar de provenir de sujetos que no 

tienen el derecho, siempre y cuando los adquirentes hayan actuado 

confiando en el Registro y de buena fe. Es decir, se protege a los sujetos 

que contratan con un non domino, pero no sabían, ni podían conocer la 

ilegitimidad del título de su transferente, a pesar de realizar actos de 

diligencia mínimos. El ordenamiento jurídico premia esta actuación 

honesta ceñida a los cánones de la buena fe. 

6.  Los casos de la doble venta inmobiliaria y la prescripción contra tabulas 

nos permiten apreciar la importancia de la buena fe en nuestro sistema de 

transferencia, así como la necesidad de tener un entendimiento uniforme 

sobre este principio. En ambos casos, la aplicación del principio de buena 

fe tiene un rol muy importante para proponer una respuesta legal ante 

estos casos de alto grado de complejidad.  

 7.  En nuestro estudio de la jurisprudencia peruana hemos identificado que 

existen dos posturas interpretativas sobre la buena fe del sistema de 

transferencia inmobiliario. En la primera, se entiende a dicho principio en 

términos netamente registrales. Es decir, se exige únicamente la 

verificación de la información registral para actuar con el referido código 

de conducta. En cambio, en la segunda postura interpretativa se requiere 

la verificación de la información registral y la realidad extra registral para 

actuar de buena fe en una operación inmobiliaria. En estricto, hemos 

ubicado los siguientes criterios de aplicación del referido principio: 
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RECOMENDACIONES 

 

 

Se puede recomendar inicialmente que el Estado promueva la creación de 

mecanismos especiales a fin de evitar los fraudes inmobiliarios, a fin de evitar 

la aparición de terceros como propietarios ante la afectación de un determinado 

bien, con el fin de salvaguardar el derecho de propiedad. 

 

Tal vez la recomendación más sincera y aguda sería la que procure sugerir un 

cambio en el sistema de transferencia de la propiedad, pues teniendo en 

cuenta que el Registro Público de origen Alemán, no resulta ser compatible con 

el sistema Napoleónico que tiene por origen el nuestro, así teniendo en cuenta 

la utilidad práctica del Registro, debería acomodarse de tal modo que el 

sistema que nos rige cambie de consensual a constitutivo en relación al 

Registro Público, ello a fin de que su capacidad técnica permita otorgar mayor 

seguridad jurídica. 
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