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Sefiores miembros del jurado, presento antes ustedes la Tesis Titulada “LA
TERCERIA DE PROPIEDAD: ANALISIS DE LA JURISPRUDENCIA NACIONAL
SOBRE EL DERECHO DE PROPIEDAD Y EL EMBARGO INSCRITO “A MIRAS
DEL PRECEDENTE VINCULANTE”. Con la finalidad de Analizar los criterios de
las Salas Supremas Civiles, al momento de emitir el fallo en los procesos de
terceria de propiedad en casacion y establecer un precedente vinculante para
resolver los procesos de terceria, en cumplimiento con el reglamento de Grados
y Titulos de la Universidad Cesar Vallejo para obtener el Titulo Profesional de
Abogado.
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RESUMEN

La presente tesis, la terceria de propiedad: Analisis de la jurisprudencia nacional
sobre el derecho de propiedad y el embargo inscrito “a miras del precedente
vinculante”, tiene como fin desarrollar ambos derechos a través de la
jurisprudencia nacional y determinar cual de ellos debe prevalecer para su
aplicacién de cosas futuros, referente a los procesos de propiedad, también es
importante porque, a través de este analisis de casos, se pretendera conocer a
fondo cada derecho y de esta manera reconocer a quien se le debe dar la razon,
asimismo, se uniformara la jurisprudencia respecto a este tema, ya que dentro
de nuestro ordenamiento juridico no existe una homogeneidad al momento de
resolver los procesos, en ese sentido, cuando se culmine con la investigacion,
se conocer cual es el mejor resultado o argumento para resolver cosas de la

misma naturaleza.

Palabras Plata: Terceria de Propiedad, Medida Cautelar, Derecho de

Propiedad, Inscripcién, Inmuebles, Documento de Fecha Cierta.



ABSTRACT
This thesis, the third party property: Analysis of national jurisprudence on the right
of ownership and inscribed "to view the binding precedent" however, aims to
develop both rights through national jurisprudence and determine which of them
should prevail for implementation of future things concerning proprietary
processes, it is also important because, through this analysis of cases, will seek
to get to know each right and thus recognize who should be given the reason also
jurisprudence on this issue be standardized, because within our legal system
there is no homogeneity when solving processes, in that sense, when it
culminates with the investigation, to know which is the best result or argument to

solve things of the same nature.

Keywords: Third party Property, Injunction, Property Law, Registration,

Properties, Document Date Certain.
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En la presente investigacion, analizaremos el tema de Terceria de Propiedad y
El Embargo Inscrito, por el cual se llevo cabo el VII Plena Casatorio Civil, donde
se discute sobre qué derecho debe primar, si, el Derecho de Propiedad no
Inscrito o el Embargo Inscrito, podemos darle una definicién a cada una de ellas

con la finalidad de conceptualizar los dos derechos intervinientes.

Al hablar sobre el Derecho de Propiedad, nos referimos a un derecho real, es
decir, aquellos derechos donde interviene una persona y un bien, de acuerdo a
lo estipulado en el Articulo 923° del Cédigo Civil, la propiedad es el poder juridico
que permite, disfrutar, disponer y reivindicar un bien y debe ejercerse en armonia
con el interés social y dentro de los limites de la ley, pues bien, el derecho de

propiedad, es el poder hacer y no hacer sobre un bien.

Por otro lado, cuando hablamos de Embargo, estamos refiriéndonos a un
derecho personal o de crédito, los cuales son derechos patrimoniales relativos,
es decir, solo existen en las relaciones juridicas de ciertas personas, por ejemplo,
la relacion entre un acreedor y un deudor; de acuerdo al Articulo 642° del Codigo
Procesal Civil, el Embargo es una medida cautelar, el cual se interpone en un
proceso de ejecuciéon, cuando la pretension principal es apreciable en dinero, y
consiste en la afectacion juridica de un bien o derecho del presunto obligado,

inclusive cuando se encuentre en posesion de un tercero.

Ahora bien, aclarado los conceptos de ambos derechos, debemos hablar sobre
la inscripcién de los mismos en los Registros Publicos, y cual es la razén o la

finalidad de su inscripcion.

Como es sabido, en el Peru, el sistema para la transferencia de la propiedad
inmueble, es de caracter Declarativo, pues para transmitir un bien inmueble, solo
basta el consentimiento de las partes de acuerdo al Articulo 949° del Cddigo
Civil, sin embargo, el Articulo 2016° del mismo cuerpo normativo, establece el
Principio de Prioridad, el cual sefiala que, la prioridad en el tiempo de la
inscripcion determina la preferencia de los derechos que otorgan el registro, en
efecto, aquel que inscribe un derecho, (propiedad- bien inmueble) tendra la
preferencia, en otras palabras, se podria suponer que quien realiza este acto,

tendra por finalizado y garantizado su derecho.



Sobre el particular, entendemos que existen dos maneras para la obtencién de
la propiedad, por un lado, con el solo consentimiento de las partes, y por otro,
para la perfeccion del acto juridico, tendria que realizarse la inscripcion del bien

inmueble en los Registros Publicos.

Es en estos momentos, donde podemos afirmar que todo es perfecto y que

nuestro sistema de transferencia de propiedad es seguro y funciona.

Sin embargo, encontramos a la figura del Tercerista, quien es quien reclama

tener un derecho real, sobre una relacion aparentemente ajena.

Para que la figura de la Terceria de Propiedad, sea admitida, debe existir un
procesos judicial, en este caso, el proceso de Ejecucion de Garantia, donde
interviene, demandante (acreedor) y demandado (deudor), dentro del mismo, el
demandante pretende hacer efectivo el cobro de la deuda, en base a una medida
cautelar, el cual seria un embargo en forma de inscripcién, dictado por el Juez
dentro del proceso, en ese sentido, el embargo recae sobre el bien inmueble del
demando, sin embargo antes del acto del remate, aparece un tercero, quien
reclama tener derecho sobre el bien afectado por la medida cautelar dictado por

el juez en el proceso aparentemente ajeno.

¢ Cual es la posicidn de tercerista, ante esta relacion juridica aparentemente

entre dos personas?

Para responder la pregunta primero debemos citar el Articulo 533° de Cddigo
Procesal Civil, que establece lo siguiente:

La terceria se entiende con el demandante, y solo puede fundarse en la
propiedad de los bienes afectados judicialmente por la medida cautelar a para la
ejecucion; o en el derecho referente a ser pagado con el precio de tales bienes.
Sin perjuicio de lo sefialado, puede fundarse en la propiedad de bienes afectados
con garantias reales, cuando el derecho del tercerista se encuentre inscrito con

anterioridad a dicha afectacion.

Asimismo, citaremos el Articulo 2022° del Cdodigo Civil, que establece lo

siguiente:



Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen
derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté

inscrito con anterioridad al de aquél a quien se opone.

Si se trata de derechos de diferente naturaleza se aplican las disposiciones del

derecho comun.

Sobre el particular, es menester citar ambos articulos, porque es aqui, donde
surge la discusién y problema central, entre lo inscrito y 1o no inscrito, asi mismo,
entre el derecho real y el derecho personal, cual de los dos derechos debe primar

frente a un proceso de terceria de propiedad.

Asimismo, debemos demostrar a través de los fallos judiciales que el derecho de
propiedad debe primar puesto que es un derecho real y fundamental de la

persona.



1.1. Realidad Problematica

Desde la vigencia del Codigo Civil de 1984, el tratamiento juridico para los casos
en donde se presentan Derechos Reales y los Derechos Personales en litigio,
han sido interpretados de distintas maneras, trayendo como consecuencia la
existencia de dos posiciones distinta frente al Derecho de Propiedad, Derecho

de Crédito y su ambito de aplicacion.

En efecto, el tratamiento del articulo 2022 y articulo 949 del Cédigo Civil, ha sido
debatido en el reciente VIl Pleno Casatorio Civil, realizado en el Palacio de

Justicia, sobre Terceria de Propiedad.

En donde se discute, que derecho debe primar frente aquel que interpone un
proceso de terceria, que alega ser propietario de un bien inmueble, el cual no se
encuentra inscrito en registros publicos o aquel que interpone una medida

cautelar sobre el bien inmueble inscrita en registra publicos.

En ese sentido, los jueces al momento de resolver no tienen una posicion
uniforme frente a esta disyuntiva, ya que, al momento de bridar tutela
jurisdiccional, este no se convierte en un precedente vinculante para todos los

procesos de terceria.

Asimismo, se evidencia las consecuencias, sean negativos como positivas, para

aquellos que ejercen sus derechos.

En efecto cuando se genera un supuesto en el cual un derecho real se opone
frente a un derecho personal con anterioridad, ciertamente se va a preferir el
derecho real, pues el derecho de propiedad es un derecho fundamental protegido
por la Constitucion, sin embargo, este principio estaria desvirtuando la razén del

sistema registral.

Aun mas cuando se cita el segundo parrafo del articulo anteriormente citado, el
cual indica lo siguiente “si se trata de derechos de diferente naturaleza se aplica

las disposiciones del derecho comun”.

Aparénteme la preferencia aun no se ha determinado, pues para nuestra justicia,
se aplica uno o la otra, asimismo, debe indicarse las consecuencias que traeria

la decisidn del tribunal constitucional, al momento que resolver esta controversia.



Motivo por el cual analizaremos cual de estas posiciones debe prevalecer, en
base a las consecuencias que tendria, dado que lo importante al final de cuentas
es lograr que se respeten los derechos de las personas y este cuente con

seguridad juridica frente a cualquier persona.

1.2. Trabajos Previos:

Mediante la busqueda de diversos estudios sobre el tema a tratar, se ha
encontrado dos tesis hasta el momento que hablan aspectos del Terceria y el

sistema Registral en el Peru.

Asimismo, los argumentos sefalados en el VII pleno Casatorio Civil, por los
Amicus Curie, en la cual sefalan las diferentes posiciones sobre el tema los

cuales deben ser analizadas detalladamente.

José Almadia Briceio, en la tesis sobre la Proteccion del Coényuge y del
Tercero en la sociedad de gananciales, publicada en la Pontificia Universidad
Catodlica del Peru, sefiala que la “transferencia de los bienes inmuebles, en
nuestro sistema juridico, se realiza mediante el sistema de adquisicién de los

derechos reales por el solo contrato (nudo consensu)”.

Esta premisa se sustenta en que si bien es cierto nuestro CC se ha adherido al
sistema del titulo y el modo -como puede observarse respecto de los bienes
muebles-, en el caso de bienes inmuebles la sola obligacion de transferir la
propiedad hace al acreedor propietario del bien (Art. 949° CC).

Suprimida la necesidad de la tradicion, el contrato es por si solo, modo de
adquirir los derechos reales (es decir el hecho que segun la ley produce la
adquisicion). Se funden en él el titulo y el modo, o si se quiere se borra la
biparticion.

El sistema elegido por el legislador nacional, como es de apreciarse a simple
vista, es imperfecto, porque admite la posibilidad que quien enajene no sea el

verdadero titular del bien o no se encuentre facultado para ello.



Asi, en el caso de inmuebles, cualquiera de los conyuges puede atribuirse la
titularidad del bien y luego transferirlo a un tercero; sin embargo, el conyuge no
interviniente puede recuperar el bien porque el acto se realizd sin su
consentimiento. Se comprende que de esta forma el trafico comercial se
convierte en inseguro y la propiedad en relativa. Por lo que con el objeto de
determinar fehacientemente si un bien es propio o social, el tercero debe acudir
al mecanismo de publicidad inmobiliaria que ofrecen los registros publicos

especialmente creados para ello.

Por otro lado, Eduardo Aliga Blanco, en la tesis sobre la Desnaturalizacion de
la finalidad del registro de propiedad inmueble en el Peru, publicada en la
Pontificia Universidad Catdlica del Peru, sefala a manera de conclusion que “la
finalidad del Registro de Predios radica en la proteccién de los derechos de
propiedad a través de la oponibilidad generada por la publicidad registral que
esta institucion otorga, que genera seguridad juridica (predictibilidad) sobre los
derechos publicitados.

2. “....que existen una progresiva desnaturalizacion de la finalidad del Registro
de Predios, debido a problemas, factores, costos y requisitos (indirectos y
directos) que han ocasionado un desincentivo para la realizacién de tramites

registrales.

3. Las trabas para el acceso a la inscripcion registral se presentan en tres
aspectos:

(i) Altos costos generados por procedimientos registrales propiamente
dichos (conformados por altos costos para la creacion y calificacion
del titulo inscribible; y altos montos cobrados por los aranceles
registrales)

(i) Altos costos generados por procedimientos ajenos al Registro.

(iii)  Altos costos generados por requisitos excesivos. Los altos costos para
la creacion y calificacion del titulo inscribible, son generados
principalmente por los altos montos de los servicios de asesoramiento

y creacioén del titulo inscribible (abogados y notarios) y los costos de



transaccion generados por la calificacion realizada por el Registrador

al interpretar las normas pro observacién y no pro inscripcion.
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