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RESUMEN

El 01 de Julio 1999. Julio Quintana Alcalde y esposa interponen una demanda
de terceria de propiedad respecto al inmueble ubicado en el distrito del
agustino que fue afectado con una medida cautelar de embargo en forma de
inscripcion 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 anotacion preventiva en los registros
publicos , este inmueble fue adquirido por los actuales demandantes de fecha
06 de abril 1998 mediante escritura publica de compra y venta ante notario
publico es decir en una fecha muy anterior a la ejecucion de medida cautelar.

La sala luego de la vista de la causa emite sus sentencia que el tercerista debe
probar con documento publico o privado de fecha cierta.

El demandante ha probado el derecho de propiedad con el testimonio de la
escritura publica en una fecha anterior de la medida cautelar y resolvieron
revocar la sentencia apelada que declara infundada la demanda y ordenaron la
desafectacion del bien ahora el banco demandado interpone recursos de
casacion 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: Terceria, medida cautelar, sentencia, casacion



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 sintesis del Expediente 25555-1999 -0-0100-J-CI-50,
tramitado ante el Juez del 50 Juzgado especializado en lo civil de Lima.

Su estructura estd dividida conforme a la naturaleza de un proceso civil,
respetando la pluralidad de instancias consagradas en nuestra Carta Magna,
esta divisibn 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
Republica; sefialando en cada una de dichas etapas los principales actos
procesales que le corresponden como tal, tenemos la interposicion de la
demanda, ésta es admitida y se notifica a los demandados con el mandato de
ejecucion quienes absolviendo el traslado formulan contradiccion, la cual al ser
resuelta en su oportunidad procesal, es declarada infundada, interponiendo
recurso de apelacion 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 casacién no son aplicables las
normas del derecho registral si no las reglas del derecho comudn y los agravios
en este caso estan referidos a cuestiones de hecho

La sala considera que no existe nexo causal de agravio ya que la adquisicion
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 casacion
interpuesto por el banco continental y ordenaron el pago de una multa y su
inmediata publicacion 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 inscripcion 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 Anotacion preventiva a su nombre inscrita en los Registros
Publicos. Esta medida cautelar se inscribié hasta por la suma de $ 25,000
dolares americanos en los Registros Publicos 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 Publica ante Notario Publico Dr. Carlos Enrique Becerra
Palomino en una fecha muy anterior a la ejecucion de la medida cautelar de
embargo en forma de inscripcion, de tal forma que se ha ejecutado una
medida cautelar sobre un inmueble que no pertenece al ejecutado Alejandro
Pérez Ripa, tal como lo estda demostrando con el testimonio de Escritura
Publica de compra venta que celebraron con dicha persona, en el que con
claridad se ha consignado las caracteristicas del inmueble.

3. La Anotacion preventiva.

En la ficha literal N° 216412 del Registro de Propiedad inmueble que
pertenece a la propiedad materia de la presente terceria, existe una
anotacién preventiva a nombre de la persona de Alejandro Pérez Ripa ,
debido a que cuando la Asociacion Pro- Vivienda La Primavera dio en
compra venta el terreno a esta persona se pretendié materializarla, pero que
dicha anotaciébn si bien quedo consignada, pero la misma no pudo
efectivizarse debido a que los titulos fueron observados por los Registros
Pulblicos, 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
asi, cuando el banco Continental pretendid ejecutar una medida cautelar
encontré que en los registros publicos la propiedad del inmueble que esta
Gltima persona me habia transferido figuraba como si él todavia 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 motivacion que el 6rgano jurisdiccional no

ejecute una medida cautelar de embargo en forma de inscripcion sobre el
inmueble ubicado en Jr. Los tulipanes manzana C, lote 17, distrito de El



Agustino, Lima inscrito en la ficha literal N° 216412 de los Registros Publicos
de propiedad inmueble de Lima, debido a que dicho inmueble pertenece a
los ahora demandantes por haberlo adquirido de su legitimo propietario don
Alejandro Pérez Ripa, de tal forma que con la presente demanda se solicita
el levantamiento de la citada medida cautelar.

. Fundamento de Derecho
Cadigo Civil:

“‘Art. 949: cuyo texto contempla que la sola obligacion 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 inscripcion,”

“‘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 articulo 2019 son materia de anotacién preventiva.”

“‘Art. VI: Para ejercitar o contestar una accién es necesario tener legitimo
interés, econémico 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 titulo ha sido primeramente inscrito o en su defecto de
inscripcion, al acreedor cuyo titulo se a de fecha anterior. Se prefiere en este
ultimo caso, el titulo que conste de documento de fecha cierta mas antigua.”

“Caodigo Procesal Civil:”

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

Art. 101 regulas los requisitos y tramite comun de las intervenciones.

Art. 235 inciso 2° que determina que la Escritura Publica es una documento
publico.

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

Art. IV del Titulo Preliminar: regula la competencia de los 6rganos
jurisdiccionales.
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Art. VII del Titulo 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 Asociacion Pro-
vivienda La Primavera con Alejandro Pérez Ripa

b) El testimonio de Escritura Publica del contrato de compra venta del
inmueble celebrado entre Alejandro Pérez Ripa con los ahora
demandantes.

c) Las Actas de adjudicacion del terreno.

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

e) El certificado de numeracion de finca.

f) La declaracion testimonial de Benjamin Mondragén Saldafa

7. Via Procedimental.
La presente demanda se tramita en la via del proceso abreviado
.- “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 Lépez Solgorre, procediéndose de inmediato a calificarla,
emitiendo un Auto Admisorio Positivo, contenido en la Resolucion N° 01 de
fecha 08 de Julio de 1,999. Al calificarla el Juzgado advierte que la demandada
incoada reune los requisitos generales y especiales de admisibilidad y
procedencia contenido en los numerales 424 y 425 del Cdodigo Adjetivo y
ademas cumple con las formalidades establecidas en el articulo 130 del mismo
cuerpo de leyes, asi mismo se puede desprender que existe interés y
legitimidad para obrar del accionante y se han cumplido con las condiciones de
la accion y los presupuestos procesales exigidos por nuestra ley procesal, de
tal forma que emite la resolucibn que declara ADMITIDA la demanda de
Terceria 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 via 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 dias contesten la
demanda, bajo apercibimiento de declararse su rebeldia. Asi mismo, en la
misma resolucion ordena suspender el proceso de dio origen a la presente
terceria.”

‘La demanda, anexos y admisorio en forma conjunta es notificado a los
demandados en el domicilio sefialado en la demanda, la cual se efectia
mediante cedula de notificacion, siendo recepcionado dicha cedula por los
emplazados.”
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2.- SINTESIS DE LAS CONTESTACIONES DE LA DEMANDA
2.1.- Contestaciéon 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
contestacion

2.2 Fundamento Facticos:

2.2.1 Este demandado reconoce que por la escritura publica de compra
venta de fecha 06 de Abril de 1,998 suscrita ante el Notario Publico
Enrigue Becerra Palomino se transfii6 a nombre de los ahora
accionantes el inmueble materia de la presente terceria, en cuya
clausula octava nuestra parte como vendedor se comprometia a realizar
los tramites destinados a la inscripcién en los Registros Publicos de la
propiedad, pero cuando este se apersono a los Registros Publicos para
cumplir con la obligacién de transferencia citada Notaria se dio con la
sorpresa que sobre el citado inmueble se habia inscrito la afectacion de
una medida cautelar de Embargo en Forma de Inscripcién, que provenia
de un proceso de Obligacion de Dar suma de Dinero que el Banco
Continental le habia interpuesto tanto a The Company General Part
E.l.LR.L. como a su persona, asignado con el niumero 51770-97 ante el
mismo 50° Juzgado Civil de Lima. También destaca el demandado
Pérez Ripa gue desconocia la existencia de dicho proceso, pero que
tenia conocimiento pero que dofia Gloria Del Carmen Valdivia Ramos,
guien representaba a la Empresa The Company General Part E.l.R.L.
venia realizando los pagos de amortizacion correspondientes, pero que
por su incumplimiento el banco decisién interponer la demanda de
Obligacion de Dar Suma de dinero y que en su caso nunca se ha
apersonado a ese proceso de Obligacién de dar suma de dinero, razén
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, €l lo ha
adquirido primigeniamente de sus anteriores propietarios La Asociacion
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, seiala ademas con relacion al fundamento 3 y 4 de la demanda
gue la Asociaciéon Pro vivienda La Primavera a peticion de su persona
solicito la inscripcion del titulo de compra venta del afio 1,979, pero dicho
titulo fue materia de observacion por parte de los Registros Publicos, la
cual nunca ha sido subsanada, generando que sea tachado, de tal forma
gue la primera inscripcion se ha mantenido inamovible apareciendo su
persona como el titular del bien por tener a su nombre con la primera
inscripcion de dominio.
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2.2.4 Que, en ese sentido, cuando se ha llevado a cabo la ejecucion de la
medida cautelar de embargo en forma de inscripcion, 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 acompafado a la demanda este bien inmueble ha sido transferido
con anterioridad a la fecha de ejecucion a los actuales propietarios, los
demandantes y que dicho bien no ha sido saneado en su oportunidad
debido a que la asociacibn pro vivienda no habia saneado la
representatividad, sin embargo al realizar la venta a los demandantes,
nuestra parte se comprometié a gestionar los actos de saneamiento.

2.2.5 Por ultimo, este demandado ratifica que la medida cautelar de embargo
en forma de inscripcién 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 razon a que al ejercer su derecho de disposicion 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. Cédigo Civil Articulos VI, VIl del Titulo Preliminar.

[I. Cadigo Civil Articulos 923, 949, 152.

[ll. Cédigo Procesal Civil articulos I, VIl del Titulo Preliminar

IV. Cédigo Procesal Civil articulos 3, 442, 446 inciso 5, 491 inciso 5.

2.4 RESOLUCION QUE TIENE POR CONTESTADA LA DEMANDA

El Juez califica la contestacién de demanda y para ello emite la resolucion
namero tres de fecha 11 de Agosto de 1,999 en la que verifica que dicha
contestacion cumpla con todos los requisitos formales para ser admitida
por lo que resuelve tener por presentada la contestacion de la demanda en
los términos expuestos y por ofrecido los medios probatorios, asi mismo en
la misma resolucién 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 tenian para hacerlo, a pesar de haber sido
validamente notificados y ademas sefiala fecha para la realizacion de la
audiencia de saneamiento procesal.

2.5 CONTESTACION 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 sefiala 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 sefiala 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 inscripcion hasta por la
suma de $ 25,000 dolares americanos sobre el inmueble ubicado
en el Jr. Los Tulipanes manzana C, lote 17, distrito de EI Agustino,
el mismo que se encontraba inscrito en la Ficha Registral N|
216412 de los Registros Publicos 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.LR.L. y su
aval solidaria dofia Gloria Del Carmen Valdivia Ramos y Alejandro
Pérez Ripa no cumplian con honrar su obligacion de pagar la suma
de $ 70,000 ddlares americanos que nos adeudaban.

2.5.2.2. El Juzgado mediante resolucion de fecha 06 de enero de 1,999
nos concede la medida cautelar solicitada y ordenar ejecutar el
embargo en forma de inscripcién 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 Pudblico para la inscripcién correspondiente, nunca
existi0 ninguna observacién en el sentido que hubiera alguna
discrepancia entre la orden del Juzgado y la partida registral sobre
la cual se ordenaba la ejecucion de la medida, en tal sentido la
inscripcién cautelar tenia todos los requisitos para ser procesada.
Nuestra parte actué con total honestidad al solicitar la cautelar la
cual fue consecuencia del incumplimiento al que incurrieron los
codemandados con honrar su obligacion.

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 Pulblicos por que fue observada y posteriormente
tachada debido a que los representantes de la vendedora el
asentamiento Humano La Primavera no tenia facultades para
vender el inmueble.

2.5.2.4. Por otro lado, los demandantes también sostienen que ellos
adquirieron el inmueble materia de terceria 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 llegé
a ejecutar su inscripcion, tampoco.

Tenia facultad para disponer un bien que no le pertenecia. Por esa
razon es que el Banco Continental considera que los demandantes
pretenden hacer valer su transferencia, cuando don Alejandro
Pérez no tenia 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 pretension en los articulos:
i. Del Cadigo Civil: articulos 2011, 2012, 2016, 2019 inciso 7°
ii. Del Cadigo Procesal Civil: articulos 656 y siguientes.
2.6. RESOLUCION QUE TIENE POR CONTESTADA LA DEMANDA

El Juez califica la contestacion de demanda y para ello emite un decreto
contenido en la resolucion namero cuatro de fecha 11 de Agosto de 1,999
en la que verifica que dicha contestacion 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 sefialada para la audiencia



15

3. FOTOCOPIA DE RECAUDO Y PRINCIPALES MEDIOS APROBATORIOS

Acta de adjudicacién
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4. AUDIENCIA DE SANEAMIENTO PROCESAL Y CONCILIACION.

El 31 de agosto de 1,999 se lleva a cabo la audiencia de conciliacién 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 revision del proceso el Juez advierte que en el presente no se han
deducido excepciones, ni defensas previas y de la demanda y contestacién se
advierte que existen los presupuestos procesales y las condiciones de la accion
por lo que de conformidad con lo dispuesto por el articulo 465 del Codigo
Procesal Civil se declara SANEADO EL PROCESO vy la existencia de una
relacion juridica procesalmente valida.

Conciliacion:

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 limitacion para llegar a un acuerdo.

Fijacion de Puntos Controvertidos:

a) Determinar si esta 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 desafectacion del bien de la medida
cautelar que se ha ordenado y su consecuente exclusion de la ejecucion.

“‘“Admision de medios probatorios:”

a. “Admision de medios probatorios de la parte demandante.” Se admiten los
documentales ofrecidos en los numerales uno al dieciséis. Asi mismo en
cuanto a la declaracién testimonial de don Benjamin Mondragon Saldafia,
el Juzgado califico la admisién de este medio probatorio y considerd al
respecto que la admisién resulta irrelevante debido a que en el proceso
obran medios probatorios documentales que resultan pertinentes y ademas
no han sido tachados por los demandados, de tal forma que resuelve
declarar improcedente la testimonial ofrecida.

b. “Admision de medios probatorios de la parte demandada: Alejandro Perez
Ripa.” Se admiten los medios probatorios ofrecidos en su contestacion y
gue corren del punto uno al seis.
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Actuacion de medios probatorios:

El Juez considera y comunica a las partes que se va a prescindir de la etapa
procesal de actuacion de medios probatorios, debido a que la materia de
discusion del proceso es de puro derecho a la cual puede determinarse con
la prueba documental, de tal forma que “invocando los alcances del articulo
463 inciso primero del Codigo Procesal Civil dispone el Juzgamiento
Anticipado, notificando a las partes que la causa se encuentra expedita para
dictar sentencia.”



5. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL JUEZ ESPECIALIZADO
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SENTENCI A

RESQOLUCION MUMERO: SEIS.

- - . i N [= /(
Lima, veintiocho de setiembre de O,%
mi! novecientos noventinueave - (

VISTOS:

\_Z,Resulta de autos que por escrito fie icias cincuenticinco 2
‘\U ‘sesentinueve, don SEGUNDO JULJS QUINTANA ALCALDE.
-interpone demanda de Terceria de prgpiedad por ante la via del
\proceso abreviado la misma que Ao dirige contra el BANCO
N SSONTINENTAL, ALEJANDRO PEREZ RIPA, THE COMPANY
GENERAL PARTS E.LR.L, GLORIA DEL CARMEN VALDIVIA
PAMOS: 2 fin de se reconozca el derecho de propietario en
pposicion a los litigantes; fundameniz su demanda: Primero: en el
yecho de que se ha afectado con medida cautelar de embargo en
forma de inscripcion el inmueble de su propiedad sito en 12
Manzana C lote diecisiete del Distrito del Agustino ( que fgera
anotado preventivamente a nornbre del sefor Alejandro Pérez Ripa),
e inscrito en la ficha veintiuno sesenticuatro doce , siendo el caso
que dicha inmueble es de propiedad de los recurrentes mediante

—_—

-

-

escritura_publica  de fecha seis de abril de mil-novecientas
__————-‘-'_ — - ————

e

noventinueve y que fuer@ adquirido Ei}:e_sg_@nteri.ql:propie.)te:ﬂo d:JQ

'WW@W Sequndo: ?é“mdncg que sl bien exv'stla er; ;r_]
el anterior propietario ¥ |z asociacion pr_o-vnwenda la _pr!ma\. eral?Cién
fecha nueve de diciembre de mil novecientos ochentitres, ano S
de contrato de compra venta, no tenia la gz:ndlc:lon c:eptgscgrmub
empero posteriormente, habiéndose incuirido €N de ;e!; méteria -
fue observado y luego tachado por lo que el mr_“ui,'—, ro-vivienda
litis se encuentra registrada 2 nombre de 12 asociacio r;chentisiete
la Primavera en la ficha Literai matriz ?unT ?;glfa asi como €n
setentisiete treinta del Registro de Propiedad Inmuebi=:
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|a ficha Regisirzl vainhinne  sesenficuztro  done dal Precitzado
Registro, v @l no  =siar registrado |2 propiedad z nombre de don
pleiandrn Pérez Ripa no puede cer afectado con medida cautelar en
forma de inscripcion,  Tercero: Se precisa que los recurrentes
adquirieron la propiedad con anterioridad a la medida cautelar de
embargo en forma de inscripcian dictada oo
Amparz su demanda en los articulos 79, 83, 87, 92 del
Reglamente de Inscripciones, articulos 150, 151, 152, 153, 162 del
Reglamento General de los Registros Publicos , articulos 249, 1135,
1549, 2011, 2012, 2020, del CAAIQO CiVil ~=-mwm-rmemmmmmmmzzmzaes '
Admitide |1z demanda por resolucion dos de folios setentiuno
se corrid traslado a los demandados, mediante escrito de fecha diez
de agosto (ltimo, contesta la demanda don Alejandro Pérez Ripa y
por escrito de fecha cinco de agosto contesta ia demanda el Banco
Continentzl, en los términos que se indican, por resolucion tres de
fecha once de agosio del presente afo, se declara la rebeldia de los
co-demandados Gloria del Carmen Valdivia Ramos y The Company
General Parts E.I.LR.L. sefaldndose la fecha de audiencia de
saneamiento y conciliacion, la cual se llevo adelante como es de
verse del acta de folios ciento treintiocho a ciento treintinueve, no

! habiéndose arribado a una conciliacion; fijados los puntos

ontrovertidos se procedid ala admision de los medios probatorios
“jos.cuales son documentales por lo que se dispuso el Juzgamiento
aﬁti_cipado del proceso; Por lo que siendo la secuela del proceso el
de expeditar sentencia: el Juzgado procede a emitirla; y

CONSIDERANDO:

Primero- Que, los medios probatorios tienen por finalidad acreditar
los hechos expuestos por las partes, producir certeza en el Juez
respecto a los puntos controvertidos y fundamentar sus decisiones,
de conformidad a lo dispuesto en el articulo ciento ochentiocho del
Cadigo Procesal Civil.--- -
Sequndo: Que, de acuerdo 2 lo regulado en el articulo ciento
noventisiete del Codigo Adjetivo mencionado, todos los medios
probatorios son valorados por el Juez en forma conjunta utilizando

-

su apreciacion razonada; articulo que queda atn mas reafirmada por

lo dispuesto en el Capitulo Gctavo del Titulo Octavo del referido
cuerpo adjetivo, que en lo referente a los Sucedaneos de los medios
probatorios sefiala que, es el razonamiento logico critico que a partir
de uno o mas hechos indicadores lleva al Juez a la certeza del
hecho invesligado. —s--s=emmmemsmrmmtote e o S T
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existe salyeclaq en la transmision de  la propiedad inmueble. que
son las disposiciones legales diferentes o pacto en contrario, anr

lo que se liene que el enqncnado de este aniculo no de caracter
absoluto, mas por el contrario se encuenira con limitaciones, que en
este caso son las normas especificas de los Registros Publicos, y
por ende €s ‘ap!lcable el principic de publicidad, aue es
evidentemente jure et de jure, es decir no a2dmiten prueba én
comrariq. y.se presume que todos estan enterados del contenido de
IS TS OIS <o e S RS TR e
Octavo: Que, entrando al fondo del asunto y con analisis de autos
se aprecia que en |2 ficha registral veintiuno sesenticuatro doce'
existe una anotacion preventiva a favor de Alejandro Pérez Ripz, lé
misma que data de fechza nueve de diciambre de mil novecientos
noventitrés por lo que se evidencia que Ta misma caducod a los
cesenta dias conforme dispone el articulo noventidos  del
Reglamento de las INSCHPCIONES, ~---n=mmsmmmmmssmrsmmmemesmmosmomssooooosoos s
Noveno: Que, en este orden de ideas, no existiendo anotacion
posteror de transferencia de propiedad, no puede ser oponible
.scritura publica o contrato privado aiguno contra la solemnidad de
los Registros Publicos; por tanto  se concluye que continua coOmo
propietario del inmueble sub litis, 1a Asociacion pro-vivienda “La
Primavera’ como es de verse de la Ficha Registral nimero veintiuno
sesenticuatro doce corriente 2 fojas veinticuatro, certificado con
fecha quince de junio del presente afo en curso; no habiendo los
demandantes acreditado fehacientemente ser propietarios del
inmueble indicado, teniendose en consideracion gque el titulo mismo
del vendedor no estaba inscrito:  Por estas consideraciones Yy €en
vitud de los fundamentos legales indicados; el Quincuageésimo
Juzgado Especializado en |0 Civil de Lima, Administrando Justicia a

Nombre de la Nacion:

FALLO :

Declarando  INFUNDADA LA DEMANDA de fojas
cincuenticinco a sesentinueve, interpuesta por Segundo Julio
Quintana Alcalde y Teresa Angélica Ruiz Vela de Quintana,
costas ni costos, consentida que sea Ja presente resolucion.-.

kg e Eh g

et wrd iR

e 2

FODERABUDICIAL
o I

FIBUEL A, LCPET SCLANMAE

Lioig Lan™

seootune - LT

AT TL T At

34

PoF

\

r=X

iy A by

T a A Py =)
il gae

RS

U



‘
.

\

= B e

de varios acreedores y por consiguient

ercero: Que. el punto ~ontroverd S

I‘——__- f .,'mdr-‘ fenalada en |2 audiencia de

saneamiento prcf:(_“:'gl v eonciliacian = > : ciz2 de
y = COnsistia en determinzr <

S do acrediizdne el deraectk R
estando acrediizdos el ¢ ~hn A= proniedsd de Ins demandantec

sobre el inmueble matenz de litic debe proreder 2 12 desafectacian
respecto a la medida cautelar dictada .
demandada Banco Continental-- .-
Cuarto: Que, la parte demandante solicita se reconozca su derecho
de propiedad en oposicion a los demandados con respecto al
inmueble sito en la Manzana C lote diecisiete del Distrito del
Agustino; a razon de que con anterioridad a2 que se dicte al medida
cautelar de embargo en forma de inscripcion de fecha seis de
enero del presente ano, 10s recurrentes habian adquirido el inmueble
mediante escritura publica de fecha seis de abril de mil novecientos
NOVENHOCHO = mmm e e e e e

Quinto: Que, en este sentido, el co-demadado Alejandro Pérez Ripa,
en su contestacion de demanda de folios no se pronuncia sobre el
fondo discutido, si no que expone que la medida cautelar con que se
afectdo el inmueble materia de litigio, ha sido presentado sin su
conocimiento, ratificandose en que la titularidad de dicho inmueble
es de los actuales demandantes; --------========----ss=msmm=ocooommmmommssemes
Sexto : Que, por su parte el co-demandado Banco Continental
refiere que se solicito medida cautelar en forma de inscripcion
contra el inmueble sub litis, debido 2 que en el Registro de

a solicitud de lz co-

j\Propiedad Inmueble de los Registros Publicos de Lima, se apreciaba
- como propietario de dicho inmueble 2 su deudor solidario , don
" Alejandro Pérez Ripa, acreditandose esta afirmacion en la ficha

Registral namero veintiuno_sesenticuatro doce y ficha Registral
Matriz ochentisiete siete treinta _ofrecidos como medios probatorio
por el recurrente, la misma que obra en autos a folios veinticuatro y
treintidos 2 cuarentiuno respectivamente.-----------=---===m=mmmrmmer e
Sétimo: Que, en este sentido se debe tener presente que st b\_en'es
cierto el articulo novecientos cuarentinueve del C()digo- Civil indica
que la sola obligacion de engjenar un inmueble determinado haceta
su acreedor propietario, NO menos cierto que para que estg”: il%_ t:]
juridico sea oponible a—terceros. = ae S mlscrrlwrma
conforme lo previsto en €l anicwmwéj.ﬂ

5 e currencia
sustantiva antes acofa&rqu_;_wgm&ﬂamw

nte surge la necesidad de

e : - or
acreditar 18 propiedad de los  bienes. “.‘f.‘_’,?b‘f;: oaesg:gra
abundamiento, el hecho juridico de realizar un @ntras? ke
publica no puede ser opuesto a terceros r'naxlg}e'l ':er:\aie S
articulo novecientos cuarentinueve del Codigo GV, =

— . <
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6. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA SALA ESPECIALIZADA DE LA
CORTE SUPERIOR

CORTE SUPERIOR me 21/

~ i o= YR DE sl ryes = 3

RALADE PROCESOS DE cofig Mmenras ot
SR 3 AU R el 1._/. ¥ ~

EXP: 1377-2000
RESOLUCION NRO: .
l.Lima, cuatro de setieniy

e g N

Vg .t

VIST S: interviniendo corno

vYoczal ponents fé
el senor Chahud Snerralta; ¥ CONSIDERANDO: p

RIMERO: Gue,
en cuanio a la transmisie¢ :

de propiedad ce bienes inmuebles, se

debe tener en cuenta qye el articulo 949 del ©

odigo Civil establece
> M fonid -
que la sola obligacion de enajenar un inmusble determinado hacez al

acreedor propietario de €l, salvo dispeosicién legal diferente o pacto
en contrario, SEGUNDO: Que, ern cu

anto a2 la pretensibn de
Terceriz, el articulo 233

del Codigo Procesal Civil precisz que sélo

puede fundarse en la propiedad de los bienes afectados por medida

cautelar o para la ejecucion: asiimismo, conforme al articulo 535 del

mismo Cddigo, el tercerista debe probar su derecho con documento

publico o privado de fecha cierta; TERCERO: Que, en el casc de
aulos, el demandante ha probacio su derecho con el testimonio de
§scritura publica que en autos obra de fojas dieciséis a diecinueve,
documento que conforme al articulo 235 del Codigo Procesal Civil,
€S un documento publico; CUARTO: Que, del mismo se aprecia |
/\ que el demandante adquirio el inmueble materia de litis con fecha
seis de abril de mil novecientos noventiocho, anterior a la medida

Cautelar dictada por resolucién judicial de fecha seis de enero de mil

Ovecientos noventinueve: consideraciones por

las cuales:
R

EVOCARON Iz senlencia apelada, de fojas ciento cuarentiséis a
Ciento Cuarentinueve, de fecha veintiocho de seliembre de mil
novecientos noventirueve, Gue declara infundada la demanda de
fojas Cincuenticipce a sesentinueve: REFORMANDOLA dectararon

oo 3 : FClAT
.;I‘Al

.t

Pk 3 2 OCT. 200 e
. - C_.\ri;.ud'» i ’f"
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{DADA la refenda demanda: en consecusncia, CRDENARON V} 3
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safectacidon de! bien afectado con nedida cautelar, con costas (G
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astos) v LeS‘bcvoJ-fre n los ssgquidos por Segundo Julio
sanz A .,al_ic con Banor* Cytmental y otro sobre terceria -
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7. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA CORTE SUPREMA: CASACION

-

7

YA

CAS. 3526-00 - /1"

4 L z_i Y L
,-rf:mugu.:cﬁ:f‘” Terceria de Propieda 7f°
AR AL e pamintE

———
[39) RPN

o B
, Lima, once de ene ,_drﬂ oA

T
/ Del dos mil uno - i
)

Aein

VISTOS:; 3 que de lo actuado aparece que el

Banco Continental /ha cumplido con |gg

requisitos formales para la

admision del recugSo de casacion: Y ATENDIENDO: Primero.- Que. en el

escrito de fojas’ doscientos diez el Banco recurrenta denuncia. 1) la

inaplicacion del articulo mil ciento treinticinco del Cadigo Civil que regula la

de acreedores del bien inmueble en la que tiene preferencia
/ ) ; : ; )
/’/I,‘/t’/el acreedtar/ de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito, situacion

que se da en Ia presente litis, pues el Banco impugnante solicito el
embargo de buena fe y en mérito de |a publicidad registral toda vez que dal
| registro se desprendia que el inmueble era de propiedad de su deudor

Alejandro Pérez Ripa; Il) la Inaplicacion de los articulos sexto y quinto del

mil novecientos noventiocho, no es oponible al Banco acreedor con

embargo inscrito, porque éste no estaba en condicicnes de saber que el

Inmueble pertenecia al deudor Alejandro Pirez Ripa, oor lo que dicha

inscripcion goza del principio de prioridad registral, ademas de que se

presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda persona esta

enterada del contenido de las inscripciones, y en este caso, el Banco actud
//

como un tercero reqistral no pudiendo afectarle |as consecuencias de los
actos juridicos en los que no haya intervenido siempre que haya actuado
de buena fe; lll) Iz inaplicacién del articulo ochentiséis del Reglamento de
Inscripciones, que dispone que los inmuebles pueden ser enajenados o0
gravados pero sin perjuicio del derecho da |a persona a cuyo favor se haya
extendido la anotacion; en el presente caso, el Banco logro una inscripcion
del embargo en mérito a la disposicidn judicial y calificacion registral, por lo

que su derecho tiene que ser respetado pues se sustenta en la legalidad

Iy
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CAS. 3526-00 .

UMA:' 

Terceria de Propiedad /4 ///LL'
/

/i

...
del titulo, capacidad de los otorgantes y validez del acto, IV) |a inaplicacion
de los articulos dos mil trece y dos mil Catorce del Codigo Civil, ya que la
INscripcion del embargo se sustentd en el antecedente registral del
Inmueble, ef cual tenia inscrito como propigtario del mismo al antes referido
deudor, por lo que la inscripcion se encugnira dentro de los alcances de los
Principios de legitimacion registral y fa pblica registral; V) la aplicacién

indebida o I3 interpretacion errénea de| articulo cuatrocientos doce del

Codigo Procesal Civi por cuanto se le ha condenado al pago de las costas

) /y,costos Sin embargo no se advierte que como acreedor ha ejercitado su
/ﬂ derecho a emplear las medidas legales a fin de que el deudor le procure I

aquello que esta obligado, tal como dispone el articulo mil dosmentos
diecinueve inciso primero del Cédigo Civil, pues el embargo se realizd, en
atencion a lo que aparecia en el Registro; Segundo.- Que, respedo al
primer car Ia concurrencia de los derechos de |os terceristas y elBanco
.,de respecto al inmueble sublitis, son de distinta naturaleza, siendo
‘real” el de los primeros y “pef:sonal" en el caso del segundo, porlo que no
~~ eslaregla de la prioridad registral contenida en la primera parte de la
. norma invocada la que es pertinente para resolver el cqnﬁicto, sino la
prevalencia del derecho real respecto al personal (derecho comun),

/ siempre que cumpla con los requisitos de la segunda parte de la misma

norma; Tercero.- Que, en cuanto ai segundo y cuarto cargo, siendo dos
derechos de distinta naturaleza los que se encuentran en conflicto, no son
aplicables los preceptos de caracter registral, como lo son las normas
invocadas, sino las reglas del derecho comun, por ofro lado, los agravios -
denunciados estén referidos a cuestiones de hecho pues para admitir la
buena fe publica registral del Banco se requiere una apreciacion de los
medios probatorios que obran en autos para determinar que el embargo

recayd sobre el derecho inscrito del deudor, lo que tendria que
istas de que dicho

confrontarse con lo manifestado por los tercer °



40

CAS. 3526-00

‘ ' LIMA /" ¥
/... Jy rerceria de Propiedad L@’ i
| e
L4/ ./,.';.'ﬂ

derecho es preventivo y ya caducé :
¥ que ademgs no se inscribié, en virtud "&”5"“

de una tacha sancionada por el Registm. POr eride Se trata de cuestiones {
Que son ajenas a |3 naturaleza de| leCursg e casacion: Cuarto -‘ Que

referente a |a tercera denuncia, la norma -i:;\‘focada i HhE: s causa'\
con la litis toda vez que la adquisicién del bien a favor de los terceristas,
' conforme a los hechos fijados en sede de jnstancia, es anterior al embargo,
POrlo que ng es posible admitir una sub_s{,nci()n Iogica entre |a hipdtesis de
'@ norma invocada y la cuestion fictica establecida; Quinto.- Que,

finalment 4 )
enie el ditimo agravio tampogo es procedente pues la norma

fNvocada es de naturaleza procesal y no material, por lo que no cabe su 4
denuncia el amparo de Ias causales invocadas, Sexto.- Que, er\rf ;
consgcuencia, no se satisfacen los requisitos exigidos por los numeraleﬁﬁf
dos punto uno y dos punto dos del inciso segundo del articulo trescicntos
ochentiocho del Codigo Procesal Civil, por tales razones y en aplicacidn del
articulo trescientos noventidés del anotado: declararon IMPROCEDENTE

el recurso de casacion interpuesto por el Banco Continental a fojas
doscientos diez contra la resolucion de vista de fojas ciento moventa, su
fecha cuatro de setiembre del dos mil; en los seguidos por don Segundo
Julio  Quintana Alcalde y otra, sobre Terceria de Propiedad;
CONDENARON a |z recurrente al pago de una multa de tres Unidades de
Referencia Procesal, asi como a las costas y costos originados en la
tramitacién del recurso; DISPUSIERON la publicacion de la presente
resolucion en el Diario Oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; y los

devolvieron.-

S.S.
IBERICO M.
ECHEVARRIA A.
SEMINARIO V.
CELIS Z.
TORRES T.
cgb
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8. JURISPRUDENCIA DE LOS ULTIMOS DIEZ ANOS
1.- “Intervencion Litisconsorcial.”

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

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

2.- “Litisconsorcio.”

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

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

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

3.- “Intervencion Excluyente.”

“No procede calificar en el proceso sobre Ejecucion de Garantias, la
intervencién excluyente de derecho preferente, si el recurrente ha hecho uso de
las intervenciones previstas en el articulo 100 del Cadigo Procesal Civil a
través del proceso de Terceria.”

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

4.- “Tercer

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

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

“Sin embargo en cuanto a los argumentos expresados en los puntos a) y b) del
considerando precedente, cabe sefialar que los mismos estan orientados a que
se reexamine lo actuado en el desarrollo de la Litis, lo que resulta inviable en
casacion. 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 ejecucién de garantia, sin embargo dicho reconocimiento
de propiedad no puede ser dilucidado en este juicio en la forma como ha sido
propuesta en la presente accion, en la medida que, evidentemente, se emitiria
pronunciamiento sobre la validez de la referida hipoteca, lo que resulta ajeno a
la controversia.”

“Casacion N° 2788-2006 — Lima, Diario Oficial El Peruano del 31 de Julio del
2,007, pagina 7452”

6.- “Terceria 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 esta constituida e inscrita con
anterioridad, para los cual las instancias de mérito han aplicado el articulo 2022
— primer parrafo — del Cédigo Civil; siendo que el extremo relativo a la
procedencia de la demanda de terceria contra un proceso de ejecucion de
garantias 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.”

“Casacion N° 5241-2006 — El Santa, publicado en el Diario Oficial El peruano el
02 de Julio del afio 2,007, pagina 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 razén de ser en la
prevision del ordenamiento juridico que, recogiendo los planteamiento de la
doctrina, ha dispuesto que las partes contratantes pueden celebrar
determinados contratos en los cuales las obligaciones estan ligadas entre si, de
tal manera que a la obligacion de una parte corresponde una obligacion de la
otra.

De la Puente y la Valle, Manuel. El Contrato en General. Tomo Il, segunda
edicidn, editorial Palestra Editores. Lima — Perq, afio 2007. Pagina 284.

2.- El acto Juridico.

Los actos juridicos son caracterizados como la manifestacion mas importante
del fendmeno juridico denominado autonomia privada, entendida como el
poder que tienen los particulares sean personas naturales o juridicas, en los
diferentes sistemas juridicos, para autorregular sus intereses privados
vinculandose con los demas con el fin de satisfacer sus mas variados y
multiples necesidades.

Taboada Coérdova, Lizardo. Nulidad del Acto Juridico. Segunda edicion,
editorial Grijley, Lima — Peru, afio 2,002, pagina 22.

3.- La Propiedad.

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

Castafieda, Jorge Eugenio. Los Derechos Reales, 4ta. Edicién, tomo |, Editorial
Talleres Graficos P.L. Villanueva S. A., Lima — Perq, afio 1973 pp. 219-220.”

4 .- Acto Nulo

“Especificamente, se define el acto nulo como aquel que carece de algun
elemento, presupuesto o requisito, 0 como aquel cuyo contenido es ilicito para
atentar contra los principios de orden publico, las buenas costumbres, o una o
varias normas imperativas.”

“Taboada Cordova, Lizardo. Nulidad del Acto Juridico..Segunda edicion,
editorial Grijley, Lima — Peru, afio 2,002, pagina 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 mas amplio sobre la cosa, como un sefiorio
global, donde las llamadas facultades o derechos del propietario no son una
serie de sumados cuya adicion constituya la propiedad, sino que son solo
aspectos parciales del seforio total que ésta es.”Vasquez Rios, Alberto.
Derechos Reales, editorial San Marcos, Lima — Peru, afio 2,014 pagina 269

6.- “Transmision Inmobiliaria.”

“el articulo 949 del Cdédigo Civil opta por el sistema consensualista, al sehalar
que la sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor
propietario de él, salvo disposicion 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
adquirira la propiedad del inmueble.”

Vasquez Rios, Alberto. Derechos Reales, editorial San Marcos, Lima — Perd,
afno 2,014 pagina 320.

7.- “Terceria.”

“La terceria 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 cuestion 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 adjudicacion del
bien, no pierde el dominio ya que podra reivindicarlo del tercer adquiriente
mientras su derecho no se haya extinguido por prescripcion.”

Vasquez Rios, Alberto. Derechos Reales, editorial San Marcos, Lima — Perd,
afo 2,014 pagina 392
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10. SINTESIS ANALITICO DEL TRAMITE PROCESAL

“El proceso ha sido llevado en forma regular, siguiendo con los tramites
procesales, creemos con relacion a la demanda, que el accionante en sentido
estricto no cumplié con algunos requisitos de forma de la demanda, como el
hecho de no observar las formalidades del articulo 130 del Cédigo Procesal
Civil que exige requisitos de forma en los escritos, razén 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 tramite la demanda.”

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

“‘En el caso de la resolucion 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 ejecucion de una medida cautelar.”

“Asi 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 conviccion de la razén que le asiste al
demandante.”

‘Al final se puede conjeturar que los medios impugnatorios ha sido
correctamente interpuestos, lo que permiti6 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 opinion analitica 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 valoracion de los
medios probatorios que le permiten formar conviccién de que la demandante es
la verdadera propietaria del inmueble materia de Litis ya que La Sala considera
gue en el presente proceso el demandante ha probado el derecho de propiedad
del inmueble con el testimonio de escritura publica y ademas que el accionante
ha adquirido el inmueble en una fecha anterior, es decir el 06 de Abril de 1,998,
mientras que la ejecucion de la medida cautelar ha sido el 06 de Enero de
1,999. De tal forma que nuestra conformidad y apreciacibn es con esta
sentencia.

Incluso esta sentencia, no ha sido materia de revision por la Corte Suprema
porque esta instancia considero que la casacidn no habia sido sustentada
conforme al tramite procesal.
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CONCLUSIONES

1. En los articulos 1135°, 2014° y 2022° del Cédigo Civil son normas que
forman parte del sistema de transferencia inmobiliario. El principio de
buena fe es un requisito esencial para la configuracién del supuesto de
hecho de dichas normas. Unicamente con la presencia de la buena fe en
el accionar de los adquirentes, son aplicables las disposiciones legales
previamente referidas.

2. En el articulo 1135° del Cddigo Civil, se regula la concurrencia de
acreedores respecto de un bien inmueble. En este caso, el sistema
privilegia a quién inscribi6 de buena fe su derecho en el Registro. En
defecto de inscripcidn, se protege al acreedor que de buena fe obtuvo un
documento de fecha cierto mas antiguo. Finalmente, en caso no hubiere
documento publico, se prefiere a quién de buena fe obtuvo un documento
simple mas antiguo. La buena fe es un requisito transversal a todo el
orden de prelacién y es un requisito esencial para privilegiar a cualquier
acreedor.

3. En el articulo 2014° del Cédigo Civil se encuentra contenido el principio
de fe publica registral. En estricto, se regula la aplicacion 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
gue este tercero mantenga su derecho a pesar de haber adquirido de un
non domino, siempre y cuando cumpla con los siguientes requisitos: (i) su
adquisicién tiene que ser a titulo oneroso, (ii) debe contratar con el titular
registral y tiene la obligacion de corroborar que cualquier causal de
anulacién, rescision, cancelacion o resolucion del titulo del otorgante no
conste en la informacion registral, (iii) debe haber actuado de buena fe y
(iv) debe inscribir su adquisicion.

4. En el primer parrafo del articulo 2022° del Cddigo 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 inscribié primero su titularidad. La presencia del
principio de buena fe es indispensable en el accionar del adquirente, a
pesar que el articulo 2022° no lo exija de manera expresa.
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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
gue contratan con un non domino, pero no sabian, ni podian conocer la
ilegitimidad del titulo de su transferente, a pesar de realizar actos de
diligencia minimos. El ordenamiento juridico premia esta actuacion
honesta cefiida a los canones de la buena fe.

Los casos de la doble venta inmobiliaria y la prescripcion contra tabulas
nos permiten apreciar la importancia de la buena fe en nuestro sistema de
transferencia, asi como la necesidad de tener un entendimiento uniforme
sobre este principio. En ambos casos, la aplicacién del principio de buena
fe tiene un rol muy importante para proponer una respuesta legal ante
estos casos de alto grado de complejidad.

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 Unicamente la
verificacion de la informacion registral para actuar con el referido codigo
de conducta. En cambio, en la segunda postura interpretativa se requiere
la verificacion de la informacion registral y la realidad extra registral para
actuar de buena fe en una operacién inmobiliaria. En estricto, hemos
ubicado los siguientes criterios de aplicacion del referido principio:
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RECOMENDACIONES

Se puede recomendar inicialmente que el Estado promueva la creacion de
mecanismos especiales a fin de evitar los fraudes inmobiliarios, a fin de evitar
la aparicion de terceros como propietarios ante la afectacion de un determinado
bien, con el fin de salvaguardar el derecho de propiedad.

Tal vez la recomendacion mas sincera y aguda seria la que procure sugerir un
cambio en el sistema de transferencia de la propiedad, pues teniendo en
cuenta que el Registro Publico de origen Aleman, no resulta ser compatible con
el sistema Napolebdnico que tiene por origen el nuestro, asi teniendo en cuenta
la utilidad préactica del Registro, deberia acomodarse de tal modo que el
sistema que nos rige cambie de consensual a constitutivo en relacion al
Registro Publico, ello a fin de que su capacidad técnica permita otorgar mayor
seguridad juridica.
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