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SINTESIS DE LA SOLICITUD DE INSCRIPCION DE TiTULO

Con fecha 28 de junio de 2018, la Notaria Paino, representada por el sefior
Hernan Cotaquispe Asto (en adelante, el Solicitante) solicité ante Ila
Superintendencia Nacional de Registro Publicos (en adelante, SUNARP) la
inscripcion de DECLARACION DE VERDADERO PROPIETARIO, otorgada por
Villa Hermosa Internacional S.A., a favor de la mandante Claudia Maria de la
Asuncion Gutiérrez Benavides, respecto de los inmuebles inscritos en las
partidas electronicas N°11320862, 11320857, 11320844, 11320845, 11320846

del Registro de Predios de Lima.
A tal efecto, presentaron los siguientes documentos:
1. Parte notarial de la escritura de declaracién de verdadero propietario del

05/12/17 otorgada ante notario de Lima, Alfredo Paino Scarpati.

2. Parte notarial de ratificacion de la escritura publica de declaracion de
verdadero propietario del 13/12/18 otorgada ante el notario de Lima,

Alfredo Paino Scarpati.

3. Parte notarial de aclaracion de la escritura publica de separacién de

patrimonio el 23/04/18 otorgada ante de Lima Alfredo Paino Scarpati.
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ESQUELA DE OBSERVACION

Mediante Esquela de Observacion, de fecha 25 de julio de 2018, la registradora

publica de Registros de Predios de Lima, Milagritos Mejia Gonzales, observo el

titulo bajo los siguientes términos.

Mediante el presente titulo se solicita la inscripcién de declaracion de
verdadero comprador, otorgada por Villa Hermosa Internacional S.A.
a favor de la mandante Claudia Maria de la Asuncion Gutiérrez
Benavides, casada bajo el régimen de separacién de patrimonios,
respecto de las partidas N°11320862, 11320857, 11320844,
11320845 y 11320846 del Registro de Predios.

De acuerdo con el Anexo 2 de la escritura de fecha 05/12/2017, la
mandante celebré un contrato con el mandatario el 25/08/2000; sin
embargo, al momento de la celebracion en dicho contrato la mandante
tenia la condicion de casada bajo el Régimen de Gananciales, por
tanto, no es la unica propietaria si no la sociedad conyugal conformada
por ella con Mario German Oscar Alvarado Pflucker. La sustitucion del
régimen patrimonial de los verdaderos propietarios fue otorgada
mediante Escritura Publica de fecha 13/02/2002 e inscrita con fecha
22/02/2002 en el asiento A00001 de la partida N°11350004 del
Registro Personal de Lima, fecha posterior al contrato de mandato sin
representacién y a la inscripcién de la compraventa a favor de

Villahermosa Internacional S.A.

En ese sentido, no se cumpliria con la figura de la Declaracién de
verdadero comprador, regulada en el articulo 112 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, por cuanto lo que fue de la
sociedad conyugal en un inicio pasa a ser de nuevo de la sociedad
conyugal, aun cuando, de forma posterior se adjudique dichos bienes
a favor de la mandante bajo escritura publica de fecha 23/04/2018, en

razon a la fecha posterior de dicha sustitucion.
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SINTESIS DEL RECURSO DE APELACION

Mediante escrito de fecha 08 de septiembre de 2018, el recurrente interpuso

recurso de apelacién, sefialando lo siguiente:

e En cumplimiento del referido contrato de mandato sin representacion, el
25 de agosto de 2000, Villahermosa Internacional S.A. adquirio los

inmuebles.

e Posteriormente, el 13 de febrero de 2002 mediante escritura publica se
sustituyo el régimen patrimonial de la sociedad conyugal conformada por
la separacion de patrimonios; el 22 de febrero de ese mismo afo la

sustitucion del régimen patrimonial se inscribid en los registros publicos.

e En virtud de la declaracion de verdadero propietario de fecha 28 de
noviembre de 2017, Villahermosa Internacional, en su calidad de
mandataria, transfirio a titulo gratuito a favor de la Sra. Gutiérrez, en
calidad de mandante, los inmuebles. En esta declaracion de verdadero
propietario participo el sefior Pflucker reconociendo que la propiedad de

los inmuebles corresponde exclusivamente a la Sra. Gutiérrez.

o Mediante escritura publica de fecha 23 de abril de 2018, la Sra. Gutiérrez
y el Sr. Alvarado celebraron una aclaratoria a la separacién de patrimonios
del 13 de febrero de 2002, atribuyendo a la Sra. Gutiérrez el 100% de la

propiedad de los inmuebles.

e Si bien al momento en que se celebré el contrato de mandado sin
representacion (15/08/2000), la Sra. Gutiérrez se encontraba casada bajo
el régimen patrimonial de sociedad de gananciales con el Sr. Alvarado,
posteriormente, el 13/02/2002 ambos cényuges optaron por sustituir el
régimen patrimonial de sociedad de gananciales por el de separacion de
patrimonios, por lo que puso fin a la referida sociedad de gananciales,
adjudicandose todos los bienes de esta sociedad a cada uno de los

cényuges, segun se acordd en su oportunidad.

¢ Al momento en que se constituyo el régimen de sociedad de gananciales
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por el de separacion de patrimonios, no se precisé a quien se adjudicaba
la propiedad de los inmuebles adquiridos por Villahermosa Internacional
en virtud del mandato; al momento de celebrar el documento denominado
declaracién de verdadero propietario (28/11/2017), el Sr. Alvarado
particip6 en dicho documento con la finalidad de ratificar que la verdadera
propietaria de los inmuebles en su coényuge, la Sra. Gutiérrez,

eliminandose de esta manera cualquier posible conflicto de intereses.

Nétese que, considerando que, a noviembre de 2017 ya no existia la
sociedad de gananciales, la participacion del Sr. Alvarado en la
declaracién de verdadero propietario tuvo por finalidad ratificar
indubitablemente y por voluntad expresa de ambos conyuges, que la
verdadera propietaria de los inmuebles es la Sra. Gutiérrez. Por ese
motivo, Villahermosa Internacional, en su calidad de mandatario, cumplié

con transferir la propiedad de los inmuebles a la mandante.

El registrador considerd en su oportunidad que no resultaba suficiente que
en la declaracion de verdadero propietario participe el Sr. Alvarado
ratificando su voluntad de que los inmuebles sean de propiedad de su
conyuge la Sra. Gutiérrez, requiriéndonos la aclaracion de la separacion
de patrimonios en el que se incluya expresamente la adjudicacion de los
inmuebles a favor de la referida conyuge, mediante escritura publica,
mediante escritura publica de aclaracién de sustitucion de régimen de
patrimonio de fecha 23/04/2018, los inmuebles fueron adjudicados en su
totalidad a la Sra. Gutiérrez, aclarandose en dicho documento que el
100% de los derechos y acciones sobre los inmuebles correspondian a la

Sra. Gutiérrez.

Si bien al momento en que se celebré el contrato de mandato, la Sra.
Gutiérrez se encontraba casada bajo el régimen de sociedad de
gananciales, hoy en dia no existe ninguna duda que la unica propietaria
de los inmuebles es la Sra. Gutiérrez, en virtud de la separacién de

patrimonios aclarada con fecha 23/04/2018.

Resulta juridicamente imposible atribuir la propiedad de los inmuebles a

una sociedad de gananciales inexistente a la fecha.
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RESOLUCION N° 2698-2018-SUNARP-TR-L

Con fecha 19 de octubre de 2017, mediante Resolucion N° 2698-2018-SUNARP-

TR-L, el Tribunal Registral de la Superintendencia Nacional de los Registros

Publicos resolvi6 REVOCAR la observacion formulada por la registradora

publica del Registro de Predios de Lima al titulo referido en el encabezamiento,

y DISPONER la tacha, conforme a los fundamentos expuestos en el analisis de

la presente resolucion.

Los fundamentos de la Resolucioén fueron los siguientes:

Tal como lo establece el articulo 312° del Codigo Civil, los conyuges no
pueden celebrar contrato entre si respecto a los bienes de la sociedad
conyugal, en ese sentido, uno de los conyuges no puede adquirir bienes
inmuebles de la sociedad conyugal a través de un mandato con o sin
representacion. Abona lo concluido, el hecho de que en el Peru la
propiedad se adquiere con la sola obligacidon de enajenar (articulo 949°
del Cadigo Civil), por lo que al adquirir el bien el mandatario se encontraria
obligado a transferir el bien al cbnyuge mandante, quien no podria adquirir

si se encuentra dentro de un régimen de sociedad de gananciales.

En este caso, la mandante se encontraba casada bajo el régimen de
sociedad de gananciales cuando celebré el mandato y ello es
incompatible con el asiento C00002 de la partida pues en dicho asiento
consta inscrita la transferencia celebrada entre sociedad conyugal
conformada por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia Maria
de la Asuncién Gutiérrez Benavides como vendedora y Villahermosa

Internacional S.A. como comprador.

Asi, Villahermosa Internacional S.A. no podria haber comprado dichos
inmuebles en interés de Claudia Maria de la Asuncién Gutiérrez
Benavides, pues precisamente ella es la vendedora en dicho contrato. La
declaracién de verdadero propietario siempre implica la existencia de tres
partes: las que celebraron el contrato primigenio (enajenante y
adquirente) y el tercero en cuyo interés actud el adquirente. Pero en este
caso, el enajenante y el tercero resultarian ser la misma persona (Claudia

Maria de la Asuncién Gutiérrez Benavides) lo cual es contradictorio.
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IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS DEL EXPEDIENTE

Con el fin de desarrollar un analisis completo, es necesario establecer los
conceptos de algunos términos juridicos relevantes al presente procedimiento,
conceptos que seran desarrollados por autores de renombre dentro de la
doctrina del Derecho Registral; asimismo, se procedera a determinar qué
problema o problemas juridicos se encuentran presentes en el caso materia de

analisis.

Por lo que, es necesario definir al Derecho Registral, el cual se entiende como la
disciplina juridica encargada del estudio de los principios y hormas que regulen
la organizacién y la actividad de la Administracion Publica para el correcto
funcionamiento de los servicios publicos; al respecto, el autor Garcia Garcia hace

mencion de lo siguiente:

Uno de los fines fundamentales del Derecho Registral
es pues otorgar seguridad al trafico juridico y a los
terceros de buena fe que contratan en virtud de la
informacion obtenida del Registro, y otorga seguridad
juridica estatica al titular registral. Segun Garcia y
Garcia conceptualiza el Derecho Registral como “el
conjunto de normas y principios que tienen por objeto
es la inscripcion o anotacion de los actos y contratos
relativos al dominio y demas derechos reales sobre el
inmueble. (2013, Pag. 39)

Habiendo hecho mencién al término de seguridad juridica, se obtiene que se
trata de un término al que el Tribunal Registral denominé “publicidad- efecto”, ya
que, mediante la informacién oficial se incrementa el grado de seguridad que

tienen los terceros en las relaciones juridicas, es decir, se tiene una presuncion
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de exactitud en los hechos, actos, o0 documentos publicitados.

Es decir, la trascendencia del Derecho Registral se encuentra en otorgar
publicidad a determinados actos 0 negocios que son relevantes para la vida y el
trafico econémico de una sociedad, y eso debe ser catalogado como materia del
Derecho Privado, pues se trata de situaciones de la vida civil de cualquier
ciudadano, tales como la adquisicién de un inmueble, la constitucién de una

sociedad mercantil, el otorgamiento de un acto de apoderamiento, entre otros.

En relacion a ello, el autor Messineo hace mencion a lo siguiente:

“La idea de “registro” nace con la finalidad de evitar el
riesgo de transferencias o cargas ocultas que podrian
afectar a los terceros adquirentes, pues ello
simplemente paralizaria el comercio y la circulaciéon
de la riqueza territorial, a causa de la falta de certeza
respecto a la situacion juridica de los bienes
inmuebles (determinacion del propietario y de las
cargas)’. (1979, Pag. 13)

En ese sentido, considero que el Procedimiento Registral como parte del
Derecho Registral tiene como finalidad la inscripcidon de un titulo; y que, lo que
se busca es que un titulo inscrito tenga el caracter de publico, y de ese modo,
tener la garantia del derecho inscrito frente a otros; es decir, con ello, se busca
la publicidad de un titulo, otorgando de ese modo al titulo seguridad juridica a los
derechos, ya sea con el objetivo de defender la adquisicién, o ya sea para
consolidar las transmisiones por realizarse. En virtud de ello, el autor Rimascca

Huaranca menciona lo siguiente:

El procedimiento registral es un conjunto de actos
encadenados o sucesivos destinados a obtener la
inscripcion de un titulo. Toda vez que inicia con la
rogatoria manifestada en la presentacion de los

documentos, esto es, el titulo. (2015, Pag.06)
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Respecto del proceso de otorgamiento de escritura publica y la inscripcion en
Registros Publicos, la jurisprudencia nacional en materia registral, hace mencién

de lo siguiente:

“El proceso de otorgamiento de escritura publica se orienta a dar la formalidad
exigida por ley o convenida por las partes en el contrato, analizando Unicamente
el cumplimiento de las formas requeridas para dicho otorgamiento, y no asi la
satisfaccion o no de las prestaciones a cargo de las partes o la validez o eficacia
del acto juridico cuya formalizacion se pretende”.

Casacion N° 4232-2012-Ica. Sala Civil Permanente de la Corte Suprema.

Publicada en el diario oficial El Peruano el 09 de julio de 2013.

“(...) el Principio de Legitimacion protege a la inscripcion, considerando que la
misma debe ser respetada como cierta por todos, aunque la inscripcién no refleje
la realidad, aparentemente ofrecera la existencia de un derecho, de un titular y
la posibilidad que este tiene de ejercitar el contenido del derecho que el registro
publica, por otro lado, también es cierto que las inscripciones no convalidan
nulidades, siendo que el Principio de Legitimacién funciona sin perjuicio de la
interposicion de las acciones a que hubiere lugar demanda”.

Resolucion N° 068-2013-SUNARP-TR-A - Tribunal Registral, de fecha 08 de
febrero de 2010.

Respecto al término juridico de “titulo”, mencionado en el acapite anterior, los

autores Roca Sastre & Roca-Sastre Muncunill hacen mencion de lo siguiente:

El titulo inscribible viene a ser aquel acto o negocio
juridico que opera o declara alguna mutacion juridico-
real inmobiliaria, y la resolucién judicial sobre el
estado civil de las personas. También lo son el
contrato de opcién de compra o de arrendamiento
inscribibles, la decision o convenio que origina la

anotacion preventiva, sobre bienes inmuebles, y los
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titulos de inmatriculacion registral, asi como los de
modificacion de entidades hipotecarias. (1995, Pag.
297)

Es decir, el Registrador, toda vez que nuestro sistema registral es causal, se
basa en una serie de documentos para emitir el respectivo asiento de inscripciéon
y dar lugar a la publicidad erga omnes (oponible contra terceros). Y que, a decir
del autor mencionado anteriormente, el titulo es aquel acto juridico que opera o
declara alguna modificacion de naturaleza juridica sobre un bien inmueble y
resolucion judicial sobre el estado civil de las personas. Asimismo, acorde al
articulo 7° del Reglamento General de los Registros Publicos, se define al titulo
como el documento o documentos en que se fundamenta inmediata y
directamente el derecho o acto inscribible, y que, por si solo acredite fehaciente

e indubitablemente su existencia.

Asimismo, considero necesario hacer mencién de lo que la jurisprudencia
nacional en materia registral desarrolla respecto de los asientos registrales, la

publicidad registral y la naturaleza del procedimiento registral.

“...De conformidad con el articulo dos mil trece del Codigo Civil, el contenido de
las inscripciones que obran en los Registros Publicos s6lo pueden rectificarse o
modificarse mediante declaracion judicial, razén por la cual no correspondia al
Registrador Publico pronunciarse sobre la caducidad del embargo, lo cual
importa modificaciéon del asiento registral, puesto ello es atribucién exclusiva del

Poder Judicial, en virtud de la norma precitada”.

Casacion N° 4080-2009-Lima. Sala Civil Transitoria. Publicada en el diario

oficial El Peruano el 29 de septiembre de 2010.

“Esto nos lleva a interrogarnos si un dato de esta naturaleza que obra en un titulo
archivado, pero no en la partida registral resulta oponible frente a terceros o lo
que es lo mismo, si la publicidad registral emana sélo de las partidas registrales

o también de los titulos archivados. Sobre este asunto en innumerables
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oportunidades (ver por todas la Resolucion N° 082-2003-SUNARP-TR-T) esta
Sala ha incidido que la informacion registral (que genera la denominada buena
fe objetiva) deriva de la publicidad de los asientos de inscripcion y no de los
titulos archivados. Esta posicion resulta de efectuar un analisis funcional de la
publicidad registral y del valor de los asientos como mecanismo de certeza y
seguridad. [...]J(La) publicidad registral se limita a los asientos, posicién que

resulta corroborada por los articulos 2012 y 2013 del Cédigo Civil”.

Resolucion N° 396-2012-SUNARP-TR-T - Tribunal Registral de fecha 26 de
abril de 2012.

“Ahora bien, nos remitimos nuevamente al Reglamento General de los Registros
Publicos, del cual debemos precisar que la norma registral sefala que: la
naturaleza del procedimiento, segun el articulo 1°. - El procedimiento registral es
especial, de naturaleza no contenciosa y tiene por finalidad la inscripcién de un
titulo. No cabe admitir apersonamiento de terceros al procedimiento ya iniciado,
ni oposicion a la inscripcion”.

Resolucion N° 149-2014-SUNARP-TR-A de fecha 29 de marzo de 2014.

Por ultimo, considero importante hacer una definicion del contrato de mandato
sin representacion; debido a que, en el presente caso, la controversia juridica se
origina producto del tipo de contrato en mencién; en ese sentido, el autor Arias

Schreiber Pezet, citando a Messineo, hace mencién de lo siguiente:

“La nocion de mandato (...) debe integrarse poniendo
de relieve que el mandato implica siempre un encargo
conferido por el mandante al mandatario. Esto no es,
de modo alguno, lo mismo que conferir poderes de
representacion (...). Dar un encargo no significa,
también y necesariamente, que el encargo deba
cumplirse utilizando el nombre de quien confiere
dicho encargo; puede cumplir aun sin indicar el sujeto
en cuyo nombre lleva a cabo; esta es la figura del

mandato sin representacion” (1984, Pag. 140)
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Asimismo, el autor Lohmann, en relacion del contrato de mandato sin

representacion, manifiesta que:

“Esto es, cuando no obra el mandatario en nombre de
su representado, no indica el nombre de este, de
modo que queda obligado directamente a favor de la
persona con quien ha contraido como si el asunto

fuera personal suyo”. (1994, Pag.153)

Habiéndose expuesto y desarrollado dichos términos juridicos relevantes para el
analisis del presente caso, es necesario manifestar también que el problema
juridico de relevancia presente, es el determinar si las observaciones efectuadas
a la solicitud de registro estan debidamente fundamentadas o si las mismas no

tienen fundamentos sdlidos y corresponde que se continue con el registro.
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POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y
LOS PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS

SOBRE LA RESOLUCION N° 2698-2018-SUNARP-TR-L

En el presente caso, se solicitd la inscripcion de declaracién de verdadero
propietario otorgada por Villahermosa Internacional S.A., en calidad de
mandatario, a favor de la sefiora Claudia Maria de la Asuncion Gutiérrez
Benavides, en calidad de mandante, respecto de los inmuebles inscritos en las
partidas electronicas N° 11320862, 11320857, 11320844, 11320846 del Registro

de Predios de Lima.

Al respecto, la registradora publica denegd dicha solicitud, indicando que, al
momento de celebrar el contrato de mandato, de fecha 25 de agosto de 2000, la
mandante tenia la condicion de casada bajo el régimen de sociedad de
gananciales; por lo que, la sefiora Claudia Maria de la Asuncion no seria la Unica
propietaria, sino que la propiedad le corresponderia a la sociedad conyugal; en
ese sentido, la registradora indic6 que no se cumpliria con la figura de
declaracién de verdadero comprador, regulado en el articulo 112° del

Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.

Acorde a la escritura publica de declaracién de verdadero propietario de fecha
05 de diciembre de 2017, otorgada ante notario de Lima; se pudo apreciar la
celebracién de un contrato de mandato sin representacion, por el cual
Villahermosa Internacional S.A. (mandataria) adquiri6 la propiedad de los
inmuebles mencionados, y que mediante “reconocimiento de verdadero
propietario” buscé la transferencia a favor de la sefiora Claudia Maria de la

Asuncién (mandante).

Sin embargo, acorde al articulo 46° del Reglamento General de los Registros
Publicos, en el sistema registral peruano no solo se publicita la mutacién del
derecho real, sino, ademas, el acto causal del que emana dicha mutacion, siendo

nuestro sistema causalista.
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Es decir, no basta con que en un titulo se consigne que se transfiere la propiedad,
sino que también debe sefialarse el acto causal del que emana dicha

transferencia, dicho acto causal podra ser un contrato tipico o atipico.

En el presente caso, el titulo que daria mérito a la transferencia de propiedad
seria la declaracién de verdadero propietario, la cual esta prevista en el articulo
1810° del Cadigo Civil, dentro de la regulacion del contrato de mandato sin
representacion, quedando el mandatario automaticamente obligado en virtud del

mandato a transferir al mandante los bienes adquiridos en ejecucion del contrato.

Asimismo, el mandatario al haber celebrado un contrato de compraventa en
interés del mandante, con la finalidad de transferir el bien adquirido al mandante,
este emitira una declaracién, a la que usualmente se le denomina “declaracion
de verdadero propietario”, mediante la cual el mandatario reconoce que cuando
adquirio el bien no lo hizo en su propio interés, sino en interés de un tercero (el

mandante), y que, por ello cumple con transferirle la propiedad de lo adquirido.

Por lo que, al existir un mandato sin representacion se deduce que existen dos
negocios juridicos, uno entre el mandatario y el tercero, y otro entre el mandatario
y el mandante. En los mandatos sin representacion, el mandatario actua solo por
cuenta, pero no a nombre del mandante, los bienes que adquieren pasan a la
esfera del patrimonio del mandante posteriormente en acto juridico de
declaracién. Es decir, el mandatario realiza los actos juridicos encomendados
tratando a los terceros como si realizara asuntos personalisimos y se requerira
de acto posterior para que los efectos de dichos actos se trasladen a la esfera

juridica del mandante.

En el caso materia de analisis, Villahermosa Internacional S.A. (mandataria)
declara que la verdadera propietaria de los predios es Claudia Maria de la
Asuncion (mandante); y que, en el afio 2018, mandante y mandatario declararon
por cumplido el mandato sin representacion que celebraron en el afio 2000,
durante la vigencia de la sociedad conyugal, y la misma sociedad conyugal
integrada por la mandante, en el aino 2002, vende los inmuebles a la mandataria

para que compre en representacion de unicamente la conyuge mandante, los
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mismos inmuebles, ya que en el futuro cambiaria su régimen patrimonial.

Es decir, Villahermosa Internacional S.A. adquirié los inmuebles de la sociedad
conyugal, conformada por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia
Maria de la Asuncién Gutiérrez Benavides, en interés de Claudia Maria de la
Asuncion, en virtud de un contrato de mandato y por el titulo venido en grado asi

lo declara y cumple con transferirselo.

Ante ello, el Tribunal Registral determina que corresponde analizar si uno de los
cényuges (mandante) puede celebrar el contrato de mandato sin representacién
a fin de que su mandatario pueda adquirir bienes de la sociedad conyugal;
asimismo, les corresponde determinar si la figura del enajenante, mandante y

tercero, pueden recaer sobre la misma persona.

Al respecto, el articulo 312° del Cédigo Civil, se indica que los conyuges no
pueden celebrar contratos entre si respecto a los bienes de la sociedad conyugal,
en ese sentido, se puede concluir que uno de los cényuges no puede adquirir
bienes inmuebles de la sociedad conyugal a través de un mandato con o sin
representacion; asimismo, acorde al articulo 949° del mismo cuerpo normativo,
en nuestro sistema legal, la propiedad se adquiere con la sola obligacion de
enajenar; por lo que, al adquirir el bien, el mandatario se encontraria obligado a
transferir el bien al conyuge mandante, quien no podria adquirir si se encuentran

dentro de un régimen de sociedades gananciales.

En este caso, la sefiora Claudia Maria de la Asuncion (mandante) se encontraba
casada bajo el régimen de sociedad de gananciales cuando celebré el mandato,
lo cual es incompatible con el asiento C00002 de la partida registral, pues en
dicho asiento consta inscrita la transferencia celebrada entre la sociedad
conyugal como vendedora y Villahermosa Internacional S.A. como comprador;
es asi que, Villahermosa Internacional S.A. no podria haber comprado dichos
inmuebles en interés de la sefiora Claudia Maria, pues ella es precisamente la

vendedora de dicho contrato.

Es decir, se obtiene que en las declaraciones de verdadero propietario siempre

Pagina 16



Expediente Administrativo N°1455404-2018

se implica la existencia de tres partes; quienes celebran el contrato primigenio
(enajenante y adquirente) y el tercero en cuyo interés actuo el adquirente; en el
presente caso, se obtiene acorde a lo desarrollado, que el enajenante y el tercero
resultan ser la sefora Claudia Maria de la Asuncion lo cual es completamente

contradictorio.

En ese sentido, queda manifiesto que Villahermosa Internacional S.A. no podria
haber comprado dichos inmuebles en interés de Claudia Maria de la Asuncién
Gutiérrez Benavides, pues precisamente ella es la vendedora en dicho contrato;
y que, la declaracién de verdadero propietario, prevista en el articulo 112° del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, siempre implica la
existencia de tres partes; el enajenante y adquirente (quienes celebraron el
contrato primigenio) y el tercero en cuyo interés actud el adquirente; sin embargo,
en el presente caso, el enajenante y el tercero resultaria ser la misma persona,

Claudia Maria de la Asuncion Gutiérrez Benavides, lo cual resulta contradictorio.

Ante lo expuesto anteriormente, considero que, el Tribunal Registral de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos resolvié el problema
juridico presente en el procedimiento registral, al considerar que las
observaciones formuladas a la solicitud registral eran insuficientes, y que, lo
correspondiente era tachar dicha solicitud, en base a los argumentos ya

expuestos.
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CONCLUSIONES

e EIl contrato de mandato se encuentra regulado en el articulo 1790° y
siguientes del Cddigo Civil; el articulo en mencion, define al mandato de
la siguiente manera, “por el mandato el mandatario se obliga a realizar
uno 0 mas actos juridicos, por cuenta y en interés del mandante”;
asimismo, se observa que existen dos tipos de mandato, uno con

representacion y otro sin representacion.

e La declaracion de verdadero propietario se encuentra regulada en el
articulo 112° del Reglamento de Inscripciones de Registros de Predios,
haciendo mencién de lo siguiente: “La transferencia de propiedad que
debe efectuar el mandatario sin representacion a favor de su mandante
se inscribira en mérito del formulario registral o escritura publica que

contenga dicha transferencia”.

e Que, la declaracion de verdadero propietario importa la transferencia de
propiedad del adquirente a través de un mandato sin representacion a
favor del mandante o verdadero propietario, lo cual guarda concordancia
con lo previsto en el articulo 1810° del Codigo Civil, segun el cual, el
mandatario sin representacion queda automaticamente obligado en virtud
del mandato a transferir al mandante los bienes adquiridos en ejecucion

del contrato.

¢ Que, en el mandato sin representacion, el tercero (mandante), que habria
encargado la realizacién de la compraventa, no adquiere el derecho de
propiedad sobre el bien objeto de la transferencia hasta que el comprador
(mandatario) del mismo, en su condicion de propietario y en cumplimiento
del encargo conferido, mediante un acto posterior y distinto a la

compraventa, le transmita tal derecho.

¢ Que, al ser un contrato consensual no se requiere de solemnidad especial
alguna, pudiendo inclusive ocurrir que no conste en ningun documento,
menos aun publico y cuya inscripcidon no es obligatoria; sin embargo, se

requerira de un acto posterior al de compraventa, que también conste en
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instrumento publico, y en mérito al cual el tercero (mandante) declare que
efectivamente confirié6 el encargo de comprar, es decir, un instrumento
que sustente la relacion obligacional entre quien adquirié y el que encargd

adquirir.

En el presente caso, con fecha 05 de diciembre de 2017, se efectud la
escritura publica de declaracién de verdadero propietario, otorgada ante
notario de Lima Alfredo Paino Scarpati; mediante el cual, se indicé que en
virtud del contrato de mandato sin representacion de fecha 15 de agosto
de 2000, Villahermosa Internacional S.A. (mandataria) adquirio la
propiedad de los bienes inmuebles sub litis; y que, mediante
“reconocimiento de verdadero propietario” busco la transferencia a favor

de la sefora Claudia Maria de la Asuncién (mandante).

Que, Villahermosa Internacional S.A. adquirié los bienes inmuebles de la
sociedad conyugal conformada por Mario German Oscar Alvarado
Pflucker y Claudia Maria de la Asuncion, en interés de esta ultima, en

virtud del contrato de mandato ya mencionado.

Sin embargo, acorde a la normativa estipulada en el Cdédigo Civil,
dispositivos normativos ya mencionados, tales como el articulo 312° y

949° del Cadigo Civil, se obtuvo que la mandante

Sin embargo, acorde a la normativa estipulada en el Codigo Civil y a los
hechos analizados, se obtuvo que la mandante se encontraba casada
bajo el régimen de sociedad de gananciales cuando celebré el mandato,
lo cual es incompatible con el asiento registral C00002 de la partida, pues
en dicho asiento, constaba inscrita la transferencia celebrada entre la
sociedad conyugal como vendedora y Villahermosa Internacional S.A.

como Compradora.

Es decir, Villahermosa Internacional S.A. no podria haber comprado
dichos inmuebles en interés de la sefiora Claudia Maria de la Asuncion,
pues precisamente ella es la vendedora en dicho contrato; y que, la
declaracién de verdadero propietario siempre implica la existencia de tres

partes, quienes celebraron el contrato primigenio (enajenante y
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adquirente) y el tercero en cuyo interés actuo el adquirente.

e Por lo que, existe una contradiccion al observarse que el enajenante y el
tercero resultan ser la misma persona, la sefiora Claudia Maria de la

Asuncion, lo cual es completamente contradictorio.

e En ese sentido y concluyendo el presente analisis, lo resuelto por el
Tribunal Registral al revocar las observaciones formuladas por la
registradora y disponer de la tacha registral, a mi parecer, fue una
actuacion acorde a derecho, al haberse efectuado un analisis correcto de

los dispositivos normativos relacionados a la controversia.
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ANEXOS

I. Solicitud de Registro
Il. Observacién del Registrador
[ll. Recurso de Apelacion

V. Resolucién del Tribunal
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ESQUELA DE OBSERVACION

PROPIEDAD INMUEBLE (P1048)

Nro de TITULO - 2018-01455404
Fecha de Presentacién - 28/06/2018
Maxima Fecha Reingreso

y Pago de Mavor Derecho -19/09/2018
Fecha de Vencimiento - 26/09/2018

*Con prorroga automatica segun Art. 28 del RGRP

Sefior(es):

En relacion con dicho Titulo, manifiesto que el mismo adolece de defecto subsanable,
siendo objeto de la(s) siguiente(s) observacio(nes), acorde con la(s) norm(as) que se
cita(n):

1. Mediante el presente titulo se solicita la inscripcion de declaracion de verdadero
comprador, otorgada por VillaHermosa Internacional SA. a favor de la mandante
Claudia Maria de la Asuncion Gutierrez Benavides casada bajo el régimen de separacion
de patrimonios, respecto de las partidas N° 11320862, 11320857, 11320844, 11320845
y 11320846 del Registro de Predios

2. De acuerdo con el Anexo 2 de la escritura de fecha 05/12/2017, la mandante celebro
un contrato con la mandataria el 25/08/2000; sin embargo, al momento de la celebracion
de dicho contrato la mandante tenia la condicion de casada bajo el Regimen de
Gananciales, por tanto no es la unica propietaria si no la sociedad conyugal conformada
por ella con Mario German Oscar Alvarado Pflucker.

La sustitucion del régimen patrimonial delos verdaderos propietarios fue

otorgada mediante Escritura Publica de fecha 13/02/2002 e inscrita con fecha
22/02/2002 en el asiento A00001 de la partida N° 11350004 del Registro Personal de
Lima, fecha posterior al contrato de mandato sin representacion y a la inscripcion de la
compraventa a favor de Villahermosa Internacional S.A.

En ese sentido, no se cumpliria con la figura de la Declaracion de verdadero comprador,
regulada en el articulo 112 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, por
cuanto lo que fue de la sociedad conyugal en un inicio pasa a ser de nuevo de la sociedad
conyugal, aun cuando, de forma posterior se adjudique dichos bienes a favor de la
mandante como consecuencia de la aclaracion de separacion de patrimonios extendida
bajo escritura publica de fecha 23/04/2018, en razon a la fecha posterior de dicha
sustitucion.

Base legal: Numerales III y V del Titulo Preliminar v los Arts. 31°, 32° y 40° del
T U.O. del Reglamento General de los Registros Publicos y los Arts. 2010° y 2011° del
Codigo Civil.

L# subsanacion debe efectuarse dentro del plazo previsto en €l articulo 25° del Reglamento General de Jos Registros
Pablicos. cuve TUO fue aprobado por Resolucion N 126-2012-SUNARP-SN. publicado en ef Diario Oficial el Peruano
ol 19.052012. DProcede. asimismo. interponer reeurso de apclacion. conforme & lo previsto en cf articulo 142°y
siguientes de la norma antes citada.
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SUMILLA ! RECURSO DE
APELACION

SENOR REGISTRADOR PUBLICO DEL REGISTRO DE PREDIOS DE L&

OFICINA REGISTRAL DE LIMA:

LUIS ALBERTO MELO ACUNA, identificado con Documento Nacional de
Identidad No. 09564646, con domicilio para estos efectos en EN AV
ARAMBURU NRO.668, SURQUILLO, a Usted atentamente decimos:

Que, habiendo tomado conocimiento de la Esquela de Observacién
formulada contra el Titulo No. 2018-01455404, con fecha de presentacion
28 de junio de 2018, vinculada con la inscripcion de la declaracién de
verdadero propietario con escritura publica de fecha 05 de diciembre de
2017, y no encontréndonos conforme con los fundamentos de Ia
observacién, y al amparo de lo establecido en los articulos 142 y siguientes
del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de Registros PUblicos,
aprobado mediante la Resolucién del Superintendente Nacional de los
Registros Publicos No. 126-2012-SUNARP-SN (en adelante, “Reglamento
General de Registros Publicos”), interponemos RECURSO DE APELACION
contra la mencionada observacién formulada por el registrador publico,

sobre la base de los argumentos de hecho y de dgm@hggqpﬁ*q&pcﬂegyyggg

continuacion,

I. FUNDAMENTOS DE HECHO

1. El 15 de agosto de 2000 la sefiora Claudia Gutiérrez Benavides (en
adelante, “Sra. Gutiérrez”) y Villahermosa Internacional S.A. (en
adelante, “Villahermosa Internacional”) celebraron un contrato de

mandato sin representacién para que esta Ultima adquiera los
inmuebles que son materia de la presente solicitud de inscripcién (en

adelante, los “Inmuebles”). A esta fecha la Sra. Gutiérrez se
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encontraba casada con Mario Alvaraﬁv**ﬁﬁuckéﬁ?ehc%adéiante, e
Pflucker”) bajo el régimen de sociedad de gananciales.

;ZD En cumplimiento del referido contrato de mandato sin representacié
el 25 de agosto de 2000 Villahermosa Internacional
Inmuebles. :

Posteriormente, el 13 d%gEero de 2002 mediante escritura publica se
\_/ Sustituy6 el régimen patrimonial de la sociedad conyugal conformada

por la Sra. Gutiérrez y el Sr. Alvarado de sociedad de gananciales por i
el de separacién de atrimonios. El 22 de febrero de ese mismo afio la

- g ’ ? R
sustitucion del régimen patrimonial se inscribi®é en los Registros
PUblicos.

e LU %

/4.\ En virtud de la declaracién de verdadero propietario de fecha 28 de

\J noviembre de 2017, Villahermosa Internacional, en su calidad de
mandataria, transfirié a titulo gratuito a favor de la Sra. Gutiérrez, en /
su calidad de mandante, los Inmuebles. En esta declaracién de i
verdaderc propietario participé el Sr. Pflucker reconociendo que la
propiedad de los Inmuebles corresponde exciusivamente a la Sra.
Gutiérrez,

5.7\ Mediante escritura publica de fecha 23 de abril de 2018 la Sra, /

~~ Gutiérrez y el Sr. Alvarado celebraron una aclaratoria a la separacion /
de patrimonios del 13 de febrero de 2002, atribuyendo a la Sra. 1

Gutiérrez el 100% de la propiedad de los Inmuebles. i

6.  En virtud de la declaracién de verdadero propietario, mediante el Titulo
No. 01455404 de fecha 28 de junio de 2018, solicitamos la inscripcién
de los Inmuebles a favor de la Sra. Gutiérrez en el Registro de

Propiedad Inmueble como verdadera propietaria,
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Como resultado de la referida solicitud, el 25 de julio de 201
mediante esquela de observacidn se nos comunicé que el Titu

adolece de defecto subsanable, no procediendo su inscripcidn.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

LA SRA. GUTIERREZ ES LA VERDADERA Y UNICA PROPIETARIA

DE LOS INMUEBLES

Primero, en la Esquela de Observacién el registrador observd el titulo
en los siguientes términos:

"2. De acuerdo con el Anexo 2 de la escritura de fecha 05/12/2017, Ia
mandante celebré un contrato con la mandataria el 25/08/2000; sin
embargo, al momento de la ceiebracidén de dicho contrato la mandante
tenia la condicién de casada bajo el Régimen de Gananciales, por tanto
no es Ja dnica propietaria si_no la sociedad conyugal
conformada por ella con Mario Germ3an Oscar Alvarado Pflucker.

La sustitucion del régimen patrimonial de los verdaderos propietarios

fue otorgada mediante Escritura Publica de fecha 13/02/2002 e inscrita
con fecha 22/02/2002 en el asiento A00001 de Ja partida No.
11350004 del Registro Personal de Lima, fecha posterior al contrato de
mandato sin representacién y a la inscripcion de la compraventa a
favor de Villahermosa Internacional S.A.

En ese sentido, no se cumpliria con la figura de Jla Declaracién de
verdadero comprador, regulada en el articulo 112 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, por cuanto lo gue fue de la

iedad con al_en un_inici nueyv /.

sociedad conyugal, aun cuando, de forma posterior se adjudique
dichos bienes a favor de la mandante como consecuencia de la

aclaracion de separacion de patrimonios extendida bajo escritura
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sustitucion” (el énfasis es nuestro).”

Al respecto, debemos indicar que la Sra. Gutiérrez es la Unica y
verdadera propietaria de los Inmuebles, resultando imposible
juridicamente que la propiedad de los Inmuebles se inscriba a nombre

de la sociedad de gananciales tal como lo sefiala el registrador por las
siguientes razones:

De acuerdo a los hechos descritos en el acapite I, si bien al

i 7
/ momento en que se celebré el contrato de mandato sin
— s ——

representacion entre la Sra. Gutiérrez y Villahermosa
Internacional (15/08/2000), la Sra__@ﬂw
casada bajo el régimen patrimonial de sociedad de gananciales
coWrado, posteriormente, el 13 de febrero de 2002

ambos cényuges optaron por sustituir el régimen patrimonial de

sociedad de gananciales por el de separacion de patrimonios, por
i e g o

N k3 » >
lo gue se puso fin a la referida sociedad de gananciales,

adjudicdndose todos los bienes de esta sociedad a cada uno de

los cényuges, segln se acordé en su oportunidad.

2\ Toda vez que al momento en que se sustituy6 el referido régimen

U de sociedad de gananciales por el deﬁeparacién de patrimonios
\

P e 8
no se precisd a quién se adjudicaba la propiedad de16s Inmue

s
“~  adquiridos por Villahermosa Internacional en virtu g
al mo ocumen enominado declaracién de

verdadero propietario entre la Sra. Gutiérrez y Villahermosa i

Internacional (28/11/2017), el Sr. Alvarado participé en dicho v
documento con la finalidad de ratificar gue la verdadera

"

propaetar:a de los Inmuebles es su cényuge, la Sra. Gutiérrez,
= ool

ehmr andose era cualquier posible conflicto de
BRI g

intereses. En ese sentido, de conformidad con la declaracidon de

oo il - . . . .
verdadero propietario, Villahermosa Internacional, en su calidad
de mandataria, transfirié a titulo gratuito a la Sra. Gutiérrez, en

4
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su calidad de mandante, los Inmuebles adquiridos en virtu » %
mandato, en cumplimiento del articulo 1810 del Cédigo Civip=t 'ﬁﬁ"ﬁ

segun el cual “e/ mandatario queda automaticamente obligado e
virtud del mandato a transferir al mandante los bienes adquirido
en ejecucion de/ contrato (...)",
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Notese que, considerando que a noviembre de 2017 ya no existia
la sociedad de gananciales, la participacién del Sr. Alvarado en la
declaracién de verdadero propietario tuvo por finalidad ratificar

e i
indubitablemente y por voluntad expresa de ambos cényuges,

W
que la verdadera propietaria de los Inmuebles es la Sra.

Gutiérrez. Por este motivo, Villahermosa Internacional, en su w
—

et

calidad de mandataria, cumplid con transferir la propiedad de los
- moeE

Inmuebles a la Sra. Gutiérrez, en su calidad de mandante.
it

Ahora bien, toda vez que cuando solicitamos inicialmente |a

inscripcion del presente titulo, el registrador ideré en su

oportunidad que no resultaba suficiente en la declaracion de

verdadero propietario participe el Sr. Alvarado ratificando su
B AL s

voluntad de que los Inmuebles sean de propiedad su conyuge

la Sra. Gutiérrez, requiriéndosenos la aclaracion de la separacion /
‘““'—N £

de patrimonios en el que se incluya expresamente | jeidicacion_ /

de los Inmuebles a favor de la referida conyuge, mediante ~_/

“M-—-\ ” ¥ i
escritura publica de aclaracién _de sustitucién de regimen de

: e —\w
patrimonTo/ae fecha 23 de abril de-—2838—tos—inmuebles—fueran

i
adjudlcados -en_su totahdad a la Sra. Gutiérrez, aclarandose en

diChO documento que el 100% de los derechos y acciones sobre

}os Inmuebles correspondian a la Sra. Gutiérrez. En ese sentido,
s e At e, «--—-.«./-‘

ambos conyuges reconocieron que la unica propietaria de los

Inmuebles adquirides por Villahermosa Internacional es la Sra.

Gutiérrez,

En consecuencia, si bien al momento en que se celebrd el

contrato de mandato, la Sra. Gutiérrez se encontraba casada bajo

5
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el régimen de sociedad de gananciales, W)&”&t@ ;
ninguna duda que la Unica propietaria de Ioé.lx{_ﬁﬁx_éjlewsjggﬁé Sta. 5
Gutiérrez en virtud de |a separacion de pétrimonios acla e
fecha 23 de abril de 2018.

6.  Sin perjuicio de lo sefalado en los parrafos anteriores, y
cual corresponde que la propiedad de los Inmuebles sea ins
nombre de la Sra. Gutiérrez, tal como es voluntad expre

-
AT
ambos cényuges, debemos indicar que si bien en la Esquela de
Observacién el registrador concluye que el verdadero propietario
de los Inmuebles seria la sociedad conyugal conformada por la

Sra. Gutiérrez y el Sr. Alvarado,’ resulta juridicamente imposible

atribuir la_propiedad de los Inmuebles a una sociedad de
gananciales inexistente 15 focha —

En efecto, de acuerdo al numeral 6 del articulo 318 del Cddigo
Civil Peruano, el régimen de sociedad de gananciales fenece por
cambio de regimen patrimonial, es decir, cuando se sustituye la
sociedad de gananciales por el de separacion de patrimonios?, lo
que justarﬁente ocurrié el 13 de febrero de 2002 en el caso de la
sociedad conyugal conformada por la Sra. Gutiérrez y el Sr.
Alvarado, lo que fue debidamente otorgada mediante escritura

publica e inscrita en el Registro Personal.

Efectivamente, en la Esquela de Observacién el registrador publicc concluye o
siguiente “(...) por tanto ini ropietaria si 1

r j 3 . (..) no se
cumpliria con la figura de la Declaracion de verdadero comprador, regulada en el
articulo 112 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, por cuanto lo

{f AN Y, 2 e, = a0 QIIYUgd I n_Inicio pasa a s $; L2 LS
sociedad conyugal (...)"

Cddigo Civil Peruano

Fin de la sociedad de gananciales

Articulo 318.- Fenece el régimen de la sociedad de gananciaies:
1.- Por invalidacion del matrimonio.

2.- Por separacidn de cuerpos,

3.- Por divorcio.

4.- Por declaracion de ausencia.

5.~ Por muerte de uno de los cényuges.

6.- Por cambio de régimen patrimonial.
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En ese sentido, en virtud de la separacron de patr:momos ‘los
bienes que eran de |a sociedad de gananaales .pasamnaser
propledad de uno de los conyuges, i
es am de ré n bienes social ir, bien

L@._S_mg_d_a_g_gg__gmm, tal como lo pretende entender e

registrador,

Es importante precisar al respecto que fenecida la sociedad de
gananciales, como sucedid en este caso, los cényuges se
adjudican los bienes sociales, procediendo su inscripcion en
Registros Publicos, tal como lo establece el articulo 105 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios de Ia
SUNARP, aprobado por Resolucién de Superintendente Nacional
de los Registros PUblicos No. 097-2013-SUNARP-SN (en adelante,
"Reglamento”), segln el cual “/a inscripcion de propiedad a favor
de uno de los cényuges por fenecimiento de la sociedad de

gananciales se inscribird en mérito al documento que contiene la

liguidacién del patrimonio de la sociedad y la adjudicacién del

bien o, en su caso, la respectiva divisién y particién”.

Como puede apreciarse, la norma registral citada regula Ia
inscripcion a favor de uno solo de los conyuges de la propiedad de
un bien que fue social, la que debe efectuarse en mérito a la
adjudicacion de los bienes sociales a consecuencia de la
liquidacién del patrimonio, requiriéndose la intervencién de ambos
conyuges via liquidacién.

En el presente caso, tal como queda acreditado con la separacion
de patrimonios otorgada por escritura publica con fecha 13 de
febrero de 2002 (inscrito en el asiento AO0OO1 de la partida No.
11350004) y la aclaracién de separacion de patrimonios otorgada
por escritura publica de fecha 23 de abril de 2018, celebrada
entre la Sra. Gutiérrez y el Sr. Alvarado, los Inmuebles fueron
adjudicados en su totalidad a favor de la Sra. Gutiérrez,

7
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declarandose que el 100% de los derechos y acciones sobre eé’trés
Inmuebles corresponde a la conyuge la Sra. Gumerrezﬁ o8

Siendo ello asi, Yy habiéndose celebrado |a declaracién de
verdadero propietario en virtud de la cual Villahermosa
Internacional reconoce a Ia Sra. Gutiérrez como |a verdadera
propietaria de los Inmuebles y se los transfiere, corresponde que
se proceda con la inscripcion de la propiedad de los Inmuebles a
nombre de la Sra, Gutiérrez, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 112 del Reglamento, segun el cual “/a transferencia de
propiedad que debe efectuar el mandatario sin representacién a
favor de su mandante se inscribird en mérito del formulario

registral o escritura publica que contenga dicha transferencia”,

8. En consecuencia, al haberse presentado en el presente
Titulo la escritura pablica de la declaraciéon de verdadero
propietario que contiene la transferencia de la propiedad
de los Inmuebles a favor de la Sra. Gutiérrez, asi como la
escritura puablica de aclaracién de separacion de
patrimonio, ambos respecto de los mismos Inmuebles,
corresponde que se proceda a inscribir la propiedad de los
Inmuebles a favor de la Sra. Gutiérrez, (nica y verdadera
propietaria de dichos Inmuebles.

EFECTOS RETROACTIVOS DE LA ACLARACION DE SEPARACION
DE PATRIMONIO

Segundo, en la Esquela de Observacién el registrador observa lo
siguiente:

"En ese sentido, no se cumpliria con la figura de la Declaracién de
verdadero comprador, regulada en el articulo 112 de/ Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, por cuanto lo que fue de la

sociedad conyugal en un inicio pasa a ser de nuevo de Ja sociedad

8




conyugal, aun cuando,

$
favor de Ia mandante como consecuencia de-

23/04/2018, en razén de fecha posterior de dicha sustitucién” (e
subrayado es nuestro).

Al respecto, debemos indicar que si bien la escritura pL'Jblica ae
aclaracién de sustitucién de régimen patrimonial otorgada el 23“ de
abril de 2018 se celebré con posterioridad a la presentacién de la
inscripcion de la declaracion de verdadero propietario en los Registros

Publicos, la_aclaracién si tiene efectos retroactivos en tanto que

bresupone la existencia de una relacién iuridica anterior, como es el

caso de la sustitucion del régimen patrimonial celebrado el pasado 13
de febrero 2002 entre la Sra. Gutiérrez y el Sr. Alvarado.

Lo indicado lineas arriba ha sido establecido en diversas resoluciones
del Tribunal Registral como precedente de observancia obligatoria. Al

respecto, el Tribunal Registral ha establecido que “los actos juridicos

aclaratorios presuponen la existencia de una relacién juridica
anterior gue es reconocida, precisada o definida; por lo tanto,

sus efectos se retrotraen al acto materia de aclaracién dejando
a salvo el derecho de terceros” (el énfasis es nuestro)®,

Asimismo, conforme lo sefialado en el articulo 48* del Decreto
Legislativo No. 1049, Decreto Legislativo del Notariado, y en

Criterio sustentado en las siguientes resoluciones: Resolucion No. 192-2004-SUNARP-
TR-A  (22.11.2004); Resolucién No. 013-2005-SUNARP-TR-A  (27.01.2005) vy
Resolucién No. 021-2005-SUNARP-TR-A (20.2.2004).

Articulo 48.- Intangibilidad de un Instrumento Publico :

El instrumento publico protocolar suscrito por los otorgantes y autorizado por un

notario no podré ser objeto de aclaracién, adicion o modificacidn en el mismo.
ot e B : $ Fglie 2 : :

= = = € 1= £ = B X = ¥ S, L R ]

ici ifi En el caso que el instrumento que contiene la
aclaracion, adicién o modificacién se extienda ante distinto notario, éste comunicara
esta circunstancia al primero, para los efectos del cumplimiento de io dispuesto en
este parrafo,
Cuando el notario advierta algun error en la escritura publica, en relacién a su propia
declaracion, podré rectificaria bajo su responsabilidad y a su costo, con un instrumento

2]




NOZ

3045
1 Ay v

s ¥ CIYY

En este caso, mediante escritura publica de aclaracién de sustitucion
de régimen patrimonial del 23 de abril de 2018, la Sra. Gutiérrez y elf
Sr. Alvarado convinieron en aclarar la escritura publica de separacion
de patrimonios del 13 de febrero de 2002, respecto de la liquidacion y
adjudicacién de |os Inmuebles que son materia de la presénte
inscripcién, y acordaron por adjudicar el 100% de los derechos vy
acciones sobre |os Inmuebles a favor de la Sra. Gutiérrez,
retrotrayéndose los efectos de |a aclaracion al 13 de febrero de 2002,

Por tanto, en atencién a la escritura publica de aclaracién de
separacién de patrimonios y demas argumentos, no existe ninguna
duda que la Unica propietaria de los Inmuebles es la Sra. Gutiérrez.

NEXISTENCIA DE ALGUN TIPO DE CON LI NTE E

El conflicto de intereses se da en aquellas situaciones en que no existe
acuerdo entre las partes; sin embargo, en el presente caso es evidente
que no existe ningun tipo de conflicto de intereses entre los sefiores
Claudia Gutiérrez Benavides y Mario Alvarado Pflucker, vy/o
Villahermosa Internacional en tanto que todas las partes reconocen v

declaran gue la verdadera propietaria de los Inmuebles es la Sra,

Gutiérrez. En ese sentido, enumeramos a continuacién las razones por
las cuales no existe conflicto de intereses entre las referidas partes:

() Para que no exista duda alguna de quién es el verdadero
propietario de los Inmuebles se celebrd el contrato de verdadero
propietario con la intervencién del sefior Mario Alvarado Pflucker,
como conyuge de la sefiora Claudia Gutiérrez Benavides, y
declaré en la sexta cldusula del contrato que los Inmuebles son
de propiedad exclusiva de la Sra. Gutiérrez, reconociéndose en

aclaratorio sin necesidad gue intervengan los otorgantes, informéndoseles del hecho al
domicilio sefialado en la escritura publica,

10




consecuencia a ésta como la Unica propietaria dje Ics In‘muebles
transferidos por Villahermosa Internacional. -
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patrimonial que obra inscrita en Ja Partida N° 11350004 l
Registro Personal de |a Oficina Registral de Lima y - Callad

MANDANTE y su Cényuge acordaron sustituir su régimen

patrimonial de sociedad de gananciales por el de separacion de
patrimonios. En_ese sentido, la_MANDANTE y _su Cényuge de
mutuo acuerdo convienen que Jos INMUEBLES adquiridos
mediante el presente contrato son de propiedad de Ja
MANDANTE ([Claudia Gutiérrez Benavides]” (el énfasis vy
agregado es nuestro).

(i) Como ya se indicé lineas arriba, el pasado 23 de abril de 2018 los
sefiores Claudia Gutiérrez Benavides y Mario Alvarado Pflucker
(los conyuges) convinieron en aclarar la escritura publica de
separacion de patrimonios del 13 de febrero de 2002, respecto a
la liquidacién y adjudicacién de los Inmuebles que son materia de
la presente inscripcion, y optaron por adjudicar el 100% de los
derechos y acciones sobre los Inmuebles a la Sra. Gutiérrez.

Por tanto, en atencién a la sexta cldusula de la misma declaracién de
verdadero propietario y la escritura publica de aclaracién de separacién
de patrimonios se acredita la inexistencia de conflicto de intereses por
parte de los sefiores Claudia Gutiérrez Benavides y Mario Alvarado
Pflucker, y/o Villahermosa Internacional S.A., en declarar que la
propietaria de los Inmuebles es la Sra. Gutiérrez.

Tomando en cuenta todo lo anteriormente expuesto, corresponde a la

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos inscribir la declaracién

de verdadero propietario otorgada por Villahermosa Internacional a favor de
11
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la Sra. Gutiérrez respecto de las partidas Nos. 1132@862,,41?2‘5853], ;
11320844, 11320845 y 11320846; y declarar a la Srém&tfé'?réz%e%%é«f75~-~«*
unica y verdadera propietaria de los Inmuebles. “

POR TANTO:

En atencién a los argumentos expuestos, solicitamos se admita a tramite el
presente recurso de apelacion, elevéndose e expediente al Tribunal
Registral, y en su oportunidad dicho Tribunal revoque la observacién
formulada por e registrador publico y disponga la inscripcién de los
Inmuebles a nombre de |a Sra. Gutiérrez,

PRIMER OTROS{ DECIMOS. - Que, de acuerdo a lo dispuesto por el
articulo 155 del Reglamento General de Registros Publicos, solicitamos se le
otorgue el derecho al uso de la palabra a nuestros abogados Marfa Cristina
Chang Yong (CAL No.m40161), Radl Alonso Aguinaga Urteaga (CAL No.
51312) y/o Nora Lourdes Ldcar Figueroa (CAL No. 72832).

SEGUNDO OTROSI DECIMOS. - Que, para mejor resolver, adjuntamos
copia de la Esquela de Observacién del Titulo 2018-01455404 de fecha 25
de julio de 2018.

Lima, 08 de setiembre de 2018.

%W
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: Claudia Maria de la Asuncion Gutiérrez Benavides casada bajo el régimen

| Ministerio -
de Justicia :.= =
v.Derechos H

TRIBUNAL REGISTRAL

RESOLUCION No. - 7£ % 4.2018-SUNARP-TR-L

Hima, ;3 oy, g
APELANTE : LUIS ALBERTO MELO ACUNA
TITULO : N® 1455404 del 28/6/2018.
- RECURSO : H.T.D. N° 75615 del 20/9/2018,
\ ‘\ REGISTRO 3 Predios de Lima.
\ ACTO : Declaracion de verdadero propietario.

SUMILLA

:DECLARACION DE VERDADERO PROPIETARIO

“En el mandato sin representacion la mandataria adquiere la propiedad de los bienes a su

/ nombre y no a nombre del mandante, requir?é?ﬁﬁ‘é‘e un acto adicional para el cumplimienio
gel mandato. En tal sentido, la fecha de la transferencia a considerarse es la del instrumento

publico y no la del contrato de mandato.”

I ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION

A tal efecto, se presentan los siguientes documentos:

3

PRESENTADA
0
Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion de & g%
declaracion de verdadero propietario otorgada por Villahermosa Internacional ige
S.A. a favor de la mandante Claudia Maria de la Asuncion Gutiérrez By g%
Benavides, respecto de los inmuebles inscritcs en las partidas electrénicas ’g,g =3
\_ N® 11320862, 11320857, 11320844, 11320845 y 11320846 del Registro de ‘,g,gc“-,m g
| Predios de Lima. ’ At
Lo s W
\ SR
vt i
iE ¢
f+ ¥

Et

- Parte notariai de la escritura publica de declaracion de verdadero propietario
del 5/12/2017 otorgada ante notario de Lima Alfredo Paino Scarpati.

- Parte notarial de ratificacién de Ia escritura publica de deciaracion de
verdadero propietario del 13/12/2018 otorgada ante notario de Lima Alfredo
Paino Scarpati.

- Parte notarial de aclaracion de la escritura publica de separacion de
patrimonic el 23/4/2018 otorgada ante notario de Lima Alfredo Pain

Scarpati.

DECISION IMPUGNADA

La registradora pulblica dei Registro de Predios de Lima Milagritos Mej#a
Gonzales observo el titulo en los siguientes términos:

ARP

SUN
TRIBUNAL REGISTRAL - LIMA

“1. Mediante el presente titulo se solicita la inscripcion de declaracion de verdade}
comprador, otorgada por Villahermosa Internacional S.A. a favor de la mandan)

20 NOV 2018
ES COPIA FIEL DEL ORIGINAL

MM

X
N separacion de patrimonics, respecio de las partidas N° 11320882, 1132085
11320844, 11320845 y 11320846 del Registro de Predios.
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2. De acuerdo con el Anexo 2 de la escritura de fécha 05 12}20'17 1 makdante

celebrd un contrato con el mandatario el 25/08/2000; sin embargo, al momento de {

ot S
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conyuggl cp.nformada por ella con Marioc German Oscar Alvarado Pflucker,
La sustitucion del régimen patrimonial de los verdaderos propietarios fue otorgada

B

mediante-Escriture-Publica-de fecha-13/2/2002-e-inscrita cor-fecha-22/2/2002-en-ef

asiento ADO001 de la partida N° 11350004 del Registro Personal de Lima, fecha

. posterior al contrato de mandato sin representacion y a la inscripcion de la
compraventa a favor de Villahermosa Internacional S.A.

En ese sentido, no se cumpliria con la figura de la Declaracion de verdadero
comprador, regulada en el articuio 112 del Reglamento de inscripciones de! Registro
de Predios, por cuanto lo que fue de la sociedad conyugal en un inicio pasa a ser de
nuevo de la sociedad conyugal, aun cuando, de forma posterior se adjudigue dichos
bienes a favor de la mandante como consecuencia de la aclaracion de separacion

de patrimonios extendida bajo escritura publica de fecha 23/4/2018, en razoén 2 la
fecha posterior de dicha sustitucion.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El recurrente sefiala, entre otros, los siguientes fundamentos:

- En cumplimiento del referido contrato de mandato sin representacion, el 25
de agosto de 2000 Villahermosa Internacional S.A. adquirié los inmuebles.

- Posteriormente, el 13 de febrero de 2002 mediante escritura publica se
sustituy¢ el régimen patrimonial de la sociedad conyugal conformada por la
Sra. Gutiérrez y el Sr. Alvarado de sociedad de gananciales por el de
separacion de patrimonios; el 22 de febrero de ese mismo afio la sustitucion
del régimen patrimonial se inscribié en los registros publicos.

- En virtud de la declaracién de verdadero propietario de fecha 28 de
noviembre de 2017, Villahermosa Internacional, en su calidad de mandataria,
transfiri6 a titulo gratuito a favor de la Sra. Gutiérrez, en calidad de mandante,
los inmuebles. En esta declaracion de verdadero propietario participé el Sr.
Pflucker reconociendo que la propiedad de los inmuebles corresponde
exclusivamente a la Sra. Gutiérrez.

- Mediante escritura publica de fecha 23 de abril de 2018 la Sra. Gutiérrez y
el Sr. Alvarado celebraron una aclaratoria a Ia separacion de patrimonios del |
13 de febrero de 2002, atribuyendo a la Sra. Gutiérrez el 100% de la
propiedad de los inmuebles.

- Si bien al momento en que se celebrd el contrato de mandato sin
representacion (15/8/2000), la Sra. Gutiérrez se encontraba casada bajo el
régimen patrimonial de sociedad de gananciales con el Sr. Alvarado,
posteriormente, el 13/2/2002 ambos cényuges optaron por sustituir el
réegimen patrimonial de sociedad de gananciales por el de separacion de
patrimonios, por lo gue se puso fin a la referida sociedad de gananciales,
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adjudicandose todos los bienes de esta sociedad a cada uno de Iosr
conyuges, segun se acordd en su oportunidad.

- Al momento en que se sustituyo el régimen de sociedad de gananciales por
el de separacién de patrimonios, no se precisé a quien se adjudicaba la
propiedad de los inmuebles adquiridos por Villahermosa Internacional en
vitud del mandato; al momento de celebrar el documento denominado
declaracion de verdadero propietario (28/11/2017), el Sr. Alvarado participd

en dicho documento con la finalidad de ratificar que la verdadera propietaria

-LIMA

de los inmuebles es su conyuge la Sra. Gutiérrez, eliminandose de esta
manera cualquier posible conflicto de intereses.

- Notese que, considerando que a noviembre de 2017 ya no existia la
sociedad de gananciales, la participacion del Sr. Alvarado en la declaracion

SUNARP
TRIBUNAL REGISTRAL

20 NOV 2018
ES COPIA FIEL DEL ORIGINAL




.

i

i

: | e,
de verdadero propietario tuvo por finalidad ratificar indébitap‘iéﬁiéh‘te y por {
voluntad expresa de ambos conyuges, que la verdadera per‘iétaria de los /
inmuebles es la Sra. Gutiérrez. Por este moﬁvo&l\./.uia‘hér?ﬁbé.g Internacional, |
en su calidad de mandatario, cumplié con transf&?ﬁ"é“"“ﬁmpiéﬁédi@i@s /
inmuebles a la mandante. e
- El registrador consideré en su oportunidad que no resultaba suficiente que
en la declaracion de verdadero propietario participe el Sr. Alvarado ratificando
su voluntad de que los inmuebles sean de propiecad de su cényuge la Sra.
Gutiérrez, requiriéndonos la aclaracion de la separacion de patrimonios en el
que se incluya expresamente la adjudicacion de los inmuebles a favor de la
referida conyuge, mediante escritura publica de aclaraciéon de sustitucion de
régimen de patrimonio de fecha 23/4/2018, los inmuebles fueron adjudicados
en su totalidad a la Sra. Gutiérrez, aclarandose en dicho documento que el
100% de los derechos y acciones sobre los inmuebles correspondian a la
Sra. Gutiérrez.
- Si bien al momento en que se celebré el contrato de mandato, la Sra.
Gutierrez se encontraba casada bajo el régimen de sociedad de gananciales,
hoy en dia no existe ninguna duda que la Gnica propietaria de los inmuebles
es la Sra. Gutiérrez, en virtud de la separacién de patrimonios aclarada con
fecha 23/4/2018.
- Resulta juridicamente imposible atribuir la propiedad de los inmuebles a una
sociedad de gananciales inexistente a la fecha.

ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electrénica N°® 11320862 del Regisfro de Predios de Lima

En la citada partida consta inscrito el departamento N° 801 - duplex, ubicado
frente a la calle Mariscal Blas Cerdefia N° 365, del distrito de San Isidro,
provincia y departamento de Lima. El dominio fue adjudicado a favor de la
sociedad conyugal conformada por Maric German Oscar Alvarado Pflucker Yy
Claudia Maria De la Asuncién Gutiérrez Benavides, en mérito a la escritura
publica del 29/9/1999 y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgadas ante notario de
Lima Anibal Corvetto Romero.

En el asiento CO0002 de la citada partida consta inscrita la compraventa a
favor de Villahermosa Internacional S.A., en mérito a la escritura publica de
compraventa del 7/2/2002 otorgada ante notario de Lima Jaime Alejandro

Murguia Cavero.

Partida electronica N® 11320857 del Reqistro de Predios de Lima

En la citada partida consta inscrito el depasito N© 6, ubicado frente a la calie
Mariscal Blas Cerdefia N° 385, del distrito de San lIsidro, provincia y
departamento de Lima. El dominio fue adjudicado a favor de la sociedad
conyugal conformada por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia
Marie De la Asuncion Gutiérrez Benavides, en mérito a la escritura publica
del 29/9/1998 y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgadas ante notario de Lima

Anibal Corvetto Romero.

En el asiento CO0002 de la citada partida consta inscrita la compravgn’ta a
favor de Villahermosa Internacional S.A., en mérito a la escritura publica de
compraventa del 7/2/2002 otorgada ante notario de Lima Jaime Alejandro

Murguia Cavero.

Partida electrénica N° 11320844 del Registro de Predios de Lima
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En la citada partida consta inscrito el estacionamiento N© 8, ubicado frente &

la calle Mariscal Blas Cerdena N° 365, del distrito de San Isidro, provincia y

gepartamento—de—tima—Fdomimo fue—adjudicats a tavor de 13 sociedad
conyugal conformada por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia

Maria De la Asuncién Gutiérrez Benavides, en mérito a la escritura publica

ael 297971999y su aclaratoria del 17372007 otorgadas ante notario de Lima
Anibal Corvetto Romero.

En el asiento CO0002 de la citada partida consta inscrita ia compraventa a
favor de Villahermosa Internacional S.A., en mérito a la escritura publica de

compraventa del 7/2/2002 otorgada ante notario de Lima Jaime Alejandro
Murguia Cavero,

Partida electronica N° 11320845 del Registro de Predios de Lima

En la citada partida consta inscrito el estacionamiento N° 8, ubicado frente a
la calle Mariscal Blas Cerdefia N° 365, del distrito de San Isidro, provincia y
departamento de Lima. El dominio fue adjudicado a favor de la sociedad
conyugal conformada por Mario German Oscar Alvarade Pflucker y Claudia
Maria De la Asuncién Gutiérrez Benavides, en mérito a la escritura publica
del 29/9/1999 y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgadas ante notario de Lima
Anibal Corvetto Romero.

En el asiento C00002 de |a citada partida consta inscrita la compraventa a
favor de Villahermosa Internacional S.A., en mérito a la escritura publica de

compravenia del 7/2/2002 otorgada ante notario de Lima Jaime Alejandro
Murguia Cavero.

Partida electronica N° 11320846 del Reaistro de Predios de Lima

En la citada partida consta inscrito el estacionamiento N° 10, ubicado frente
a la calle Mariscal Blas Cerdefa N° 365, del distrito de San Isidro, provincia
y departamento de Lima. £ dominio fue adjudicado a favor de la sociedad
conyugal conformada por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia
Maria De la Asuncién Gutiérrez Benavides, en mérito a la escritura publica
del 29/9/1999 y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgadas ante notario de Lima
Anibal Corvetto Romero.

0SA VASQUEZ TORRES
Prasidentadela Primera Saladel

En el asiento C00002 de la citada partida consta inscrita la compraventersr
favor de Villahermosa Internacional S.A., en mérito a la escritura publica de
compraventa del 7/2/2002 otorgada ante notario de Lima Jaime Alejandro
Murguia Cavero.

Partida electrénica N° 11350004 del Registro Personal de Lima &
<L

En la citada partida consta inscrita la sustitucidn del régimen patrimonialid&
sociedad de gananciales por el de separacioén de patrimonios celebrado er tg
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) Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia Maria De la Asungon
\\—/ Gutiérrez Benavides de Alvarade, en méritc a la escritura publica gdel
13/2/2002 otorgada ante notario de Lima Jaime Alejandro Murguia Cavers.
A PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
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Interviene como ponente ia vocal (s) Gladys Isabel Oré Guerra. Con el
informe oral del abogado Maria Cristina Chang Yong.
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De lo expuesto y del anélisis del caso, a criterio d
a determinar son las siguientes:

- ¢(Quienes participan en un contrato de declaracion de verdadero
propietario?

ANALISIS

1. El contrato de mandato se encuentra reguiado en el articulo 1790 y
siguientes de! Codigo Civil. El mencionado articulo 1790 lo define del
siguiente modo: “Por el mandato el mandatario se obliga a realizar uno o mas
actos juridicos, por cuenta y en interés del mandante”.

El mandato puede ser con representacion o sin representacion:

a) El mandato es con representacion si el mandatario es representante de!
mandante por haber recibido poder para actuar en nombre del mandante. En
este caso, el mandatario debe indicar, al ejecutar los actos por cuenta y en
interés del mandante, que lo hace en su representacion. En este caso, los
actos que celebre el mandatario afectan directamente la esfera juridica de!
mandante. Por ejemplo,- si el acto que ejecuta el mandatario es una
compraventa en calidad de comprador, el bien adquirido pasaré directamente

de ser de propiedad del mandante.

b) El mandato es sin representacion si el mandatario no es representante del
mandanie, por no haber recibido poder para actuar en su nombre. En estos
casos, el mandatario actuara 2 nombre propio, y en tal sentido, como lo
sefale el articulo 1092 del Codigo Civil, adquirira los derechos y asumiré las
obligaciones derivadas de los actos que celebre en interés y por cuenta del
mandante. Asi, si el acto gue ejecuta el mandatario es una compraventa, en
calidad de comprador, el bien adquirido no pasara directamente a ser de
propiedad del mandante, sino que serd de propiedad del mandatario. Para
gue pase a ser propiedad del mandante, se requiere que el mandatario

celebre un acto juridico adicional.

2. La declaracion de verdadero propietario, se encuentra regulada en el
articulo 112 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP)

en el siguiente sentido:
“La_transferencia de propiedad que debe efectuar el mandatario sin
representacion a favor de su mandante se inscribird en mérito del formulario
reqistral o escritura publica gue contenga dicha iransferencia. .
En el caso que el mandato sin representacion estuviera inscrito en el Registr
correspondiente y el predio estuviere determinadc bastara la participaciop

unilateral del mandatario. : ‘
Lo dispuesto en el parrafo anterior se aplica también en el caso que se gszredl
la preexistencia del contratc de mandato mediante la presentacion

instrumento publico en el que consta el mismo.” (Lo resaltado es nuestro)

La norma contiene dos supuestos:

a) Cuando el mandato sin representacion se encuentra inscrito y el pre
estuviera determinado; La inscripcidn de la declaracion de verdadgr
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propietario se efectia en mérito de escritura plblica en
mandatario sin representacion transfiere la propiedad al mandante

e

by Cuanqifgmmm;:resemacson No se encuentra inscrito pero se
acreqita la preexistencia del mandato en instrumento publico: La
mscripcion a favor del mandante puede realizarse con la participacion

unilateral del mandatario.

Conforme a la norma reglamentaria citada, la declaracién de verdadero
propietario importa la transferencia de propiedad del adquirente a
través de un mandato sin representacion a favor del mandante o
verdadero propietario, concepto que guarda concordancia con lo previsto
en el articulo 1810 del Codigo Civil, segun el cual el mandatario sin
representacion queda automaticamente obligado en virtud del mandato a
transferir al mandante ios bienes adquiridos en ejecucién del contrato.

3. Conforme a lo giosado anteriormente, la declaracion de verdadero
propietarig supone en buena cuenta, la existencia de un contrato de mandato
sin representacion, regulado por el articulo 1809 y siguientes del Cédigo Civil,
en mérito al cual una persona llamada mandatario (que no es otra sino el
comprador) se obliga a realizar uno o mas actos Juridicas (en este caso, la
compraventa), por cuenta e interés de otra persona llamada mandante (que
no es otro sino el tercero), pero sin haber recibido poder para actuar en
nombre de ésta, porque de lo contrario hubiera comparecido en el referido
contrato en su nombre y representacion.

4. Esta instancia ha emitido reiterados pronunciamientos sobre la materia®,
en los que se cita a Messineo?, quien al comentar el Cédigo Civil italiano
sefala que “la nocién de mandato (...) debe integrarse poniendo de relieve
que el mandato implica siempre un encargo conferido por el mandante al
mandatario. Esto no es, en modo alguno, lo mismo que conferir poderes de
representacion (...). Dar un encargo no significa, también y necesariamente,
que el encargo deba cumplirse utilizando el nombre de quien confiere dicho
encargo, puede cumplirse aun sin indicar el sujeto en cuyo nombre se lleva
a cabo; es ésta la figura del mandato sin representacion”,

Asimismo, se cita a Lohmann?, quien sefiala que en el mandato sin
representacion “esto es, cuando no obra el mandatario en nombre de su
representado, no indica el nombre de éste, de modo que gueda obligado
directamente a favor de la persona con quien ha contraido como si el asunto
fuera personal suyo”.

Eraumserunruannnn
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Queda claro, por tanto, que en el mandato sin representacion, el terceri
(mandante), que habria encargado la realizacion de la compraventa, n
adquiere el derecho de propiedad sobre el bien objeto de la transferenci
hasta que el comprador (mandatario) del mismo, en su condicién d
propietario y en cumplimiento del encargo conferido, mediante un acte
posterior y distinto a la compraventa, le transmita tal derecho.

Es preciso afadir que no obstante ser el mandato un contrato consensud]

SUNARP
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' Véase, entre otras, ias Resolusiones N° 085-87-ORLC/TR y N° 097-97-ORLC/TR de 18 y 20 de marzp
de 1887, respectivamente, y N° 154-98-ORLC/TR de 14 de abrii de 1998,
® Citado por ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del Codigo Civil Peruano de 1984. Tomo 1l
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San Jerénime Ediciones, Callac, Perg. Pag. 140. =
3 LOHMANN LUCA DE TENA, Juan Guillermo. &/ Negocio Juridice. Segunda Edicidn, Editora Juridica
Grijley E.LR.L. Lima, Peru, 1994, Pag. 153.
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Que no requiere de solemnidad especial, pudiendo ocurrir inclusive que [E™ .
conste en ningln documento menos aln publico y cuya inscripcion no es
obligatoria, se requerira, empero, de un acto posterior (al de la
compraventa) que también conste en instrumento publico y en mérito
al cual el tercero {mandante) declare que efectivamente confirio el
encargo de comprar, es decir, un instrumento que sustente la relacién
obligacional entre quien adquirié y el que encargé adquirir.

5. En el presente caso se solicita la inscripcién de declaracion de verdadero
propietario otorgada por Villahermosa Internacional S.A. (mandatario) a favor
de Claudia Maria de la Asuncién Gutiérrez Benavides (mandante), respecto
de los inmuebles inscritos en las partidas electrénicas N° 11320862,
11320857, 11320844, 11320845 y 11320846 del Registro de Predios de
Lima.

La registradora publica denegd la inscripcion sefalando que, al momento de
celebrar el contrato de mandato (25/8/2000) la mandante tenia la condicion

de casada bajo el régimen de sociedad de gananciales, por lo que no es la

unica propietaria, sino la sociedad conyugal. En ese sentido, no se cumpliria

con la figura de declaracién de verdadero comprador regulado en el articulo

112 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, por cuanto fue

de la sociedad conyugal, aun cuando, de forma posterior se adjudigue dichos

bienes a favor de la mandante como consecuencia de la aclaracidn de - .
separacion de patrimonios extendida bajo la escritura publica del 23/4/2018,

en razon a la fecha posterior a dicha sustitucion.

En tal sentido, corresponde a esta instancia registral determinar si procede la
inscripcion del acto rogado. :

B

6. Ahora bien, para tal efecto se presenté -entre otros- la escritura publica ge

Pflucker (...), a quien en adelante se le denominara la “Mandante”;

De la ofra parte, Villahermosa Internacional S.A., sociedad legalments
constituido y existente de conformidad con la legislacion de la Republica de
Panama (...}, representada para estos efectos por ia sefiora Claudia Maria
De la Asuncion Gutiérrez Benavides (...) segtn poderes que obran inscritos
en la partida N° 11453748 del Registro de Personas Juridicas de la Oficina
Registral de Lima y Callao, a quien en adelante se le denominara la
“Mandataria”.

See
declaracion de verdadero propietario del 5/12/2017 otorgada ante notario@e < ;,‘:‘g‘.g
Lima Aliredo Paino Scarpati, la cual prescribe: ; §§

i oE
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De una parte, Claudia Maria De la Asuncién Gutiérrez Benavides, identificada Ax e g
con Documento Nacional de Identidad N°® 08216131, con domicilio para los = % 52
efectos en calle Blas Cerdefia N° 365, Dpto. 601, distrito de San Isidro, provincia b3 5 o
y departamento de Lima, casada con el sefior Mario German Oscar Alvarado 1L S
B3
e
a.

(...

PRIMERA
ANTECEDENTES :
1.1 En virtud del contrato _de mandato sin representacion suscrito .

(quince} de agosto de 2000 (dos mil), la Mandataria adquiri la propieddd de—
los inmuebles ubicados en la calle Mariscal Blas Cerdefa No Qﬁﬁ
(departamento No. 301) y No. 351 (depésito No. 6 y estacicpamiento m%;
8, 8 y 10), distrito de San Isidro, provincia y departamento de Lima, los
que se encuentran listados en el anexo 1 del presente contrato (en adelam
Inmuebles”) :
(i)

SEGUNDA
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TERMINACION DEL MANDATO Y DECLARA{CION -,DE “VERDADERO |
PROPIETARIO S X E R B T
Por el presente contrato, las partes dan por lerminado 8l contrato de'mandatosin |
ncylcacutau;\‘u;, MU ;U YUt ; ¥ ro‘
by propietario de los inmuebles es la Mandante,
TERCERO
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En virtud del presente documento, la mandataria cumple con rendir cuentas de
SuU actuacion y, en general, de los actos ejecutados de conformidad con el
mandato, todo lo cual se incluye en el anexo 2 de! presente contrato.

CUARTA

OBLIGACIONES DE LA MANDATARIA Y LA MANDANTE

Las partes se comprometen a cumplir las siguientes obligaciones:

4.1 Suscribir todos les documentos plblicos y privados que sean
necesarios con la finalidad que el derecho de propiedad sobre los
inmuebles le corresponda exclusivamente a la Mandante.

4.2 Reconocer y respetar el cumplimiento de la obligacién establecida en e punto
4.1 ante cualquier tercero publico o privado.

4.3 Reconocer que la transferencia de propiedad de los inmuebles se
realizara a titulo gratuito, sin que sea necesario que la Mandante efectie pago

alguno.

QUINTA

RECONOCIMIENTO INDUBITABLE DE VERDADERO PROPIETARIO ’;a,‘.’
Como consecuencia de lo sefialado en las ciausulas anteriores e g-ig
independientemente del cumplimiento de lo establecido en la clausula tercera, g ;’g s
queda asentado de forma indubitable para la Mandataria que la Mandante e S f:,
es la exclusiva propietaria de los inmuebles. 2 'é"'g?,
SEXTA Zeeg
REGIMEN PATRIMONIAL >582
En virtud de la inscripcion de la sustitucién del régimen patrimonial que obra wRE
inscrita en la partida N° 11350004 del Registro Personal de la Oficina Registral 2FF
de Lima y Callac, la Mandante Y su conyuge acordaron sustituir su régimen % £
patrimonial de sociedad de gananciales por el de separaciéon de H g’-

patrimonios. En ese sentido, la Mandante y su cényuge de mutuo acuerdo vy
convienen que los inmuebles adquiridos mediante el presente contrato son

de propiedad de la Mandante.

(-..)" (Lo resaltado y subrayado es nuestro).

Conforme a lo antes expuesto, se aprecia la celebracidon de un contrato de
mandato sin representacion, por el cual Villahermosa Internacionai S.A.
(mandataria) adquiere la propiedad de los inmuebles submaterias, y que
mediante “reconocimiento de verdadero propietario” busca la transferencia a
favor de Claudia Maria de la Asuncién Gutiérrez Benavides (mandante).

7. De otro lado, debe tenerse en cuenta lo regulado en el articulo 46 del
Reglamento General de los Registros Publicos, que dispone lo siguiente:

“Articulo 46.- Referencia obligatoria del acto causal e inscripcién no
convalidante

El asiento registral expresara necesariamente el acto juridico de donde emanaj
directa e inmediatamente el derecho inscrito, el mismo que debera constar en
el correspondiente titulo.

La inscripcién no convalida los actos que sean nulos o anulabies con arreglo aL
las disposiciones vigentes”.

SUNARP
20 NOV 2018

Como puede apreciarse, en nuestro sistema registral no sélo se publicita Ia
mutacion del derecho real, sino ademas, el acto causa! del que emana dichal
mutacion, siendo nuestro sistema causalista.
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Por gjempio, no bastara con que en un titulo se consigne qué
propiedad, ﬁeb'ervdo sefalarse ademas el acto causal del que
ransferencia. Dicho acto causal - en caso de tratarse de un contrato -, podra

ser no solo un contrato tipico (compraventa, donacién, permuta, etc.),
pudiendo ademas tratarse de contratos en los que una parte da la propiedad
mientras la otra parte da o hace o no hace algo en contraprestacion, o ni da
ni hace nada a cambio (doy para que des, doy para que hagas, doy para que

no hagas, etc.).

En especial, es fundamental que quede claro si la transferencia es a titulo
oneroso o a titulo gratuito, por las distintas consecuencias que ello genera. i
Asi, en la transferencia a titulo gratuito el adquirente no podré posteriormente '
alegar ser un tercero registral®. De otra parte, en la transferencia a titulo

oneroso, deberé constar con claridad si la contraprestacién ya ha sido

pagada o no, pues en este Ultimo supuesto, el registrador extendera la

correspondiente hipoteca legal.

8. Ahora bien, resulta que el titulo que daria mérito a la transferencia de
propiedad seria la declaracion de verdadero propietario. Esta declaracion (si
bien no con ese nombre) esta prevista en el articulo 1810 del Codigo Civil,
dentro de la regulacion del contrato de mandato sin representacion. Como se
sefiald anteriormente, el mandatario queda automaticamente obligado en
virtud del mandato a transferir al mandante los bienes adguiridos en ejecucion

del contrato.

Asi, cuando el mandatario sin representacion adquiere bienes en virtud de
los actos que celebra en interés y por cuenta del mandante, queda obligado
a transferirlos al mandante. En caso de haber celebrado el mandatario un
contrato de compraventa en interés del mandante, para transferir el bien
adquirido al mandante emitird una declaracién, a la que usualmente se

denomina "declaracion de verdadero propietario”. Se denomina asi por :
cuanto el mandatario reconoce en dicha declaracion que cuando adquirié el g3
bien no lo hize en su propio interés, sino en interés de un tercero el .:E T
mandante) y por ello cumple con transferirle la propiedad de lo adquirido. ies
i e

: $ M

9. Asimismo, en el mandato sin representacion existen dos negocios: a) Entfe SE
el mandatario y el tercero, b) Entre el mandatario y el mandante (negocio ge -‘;é‘_;
derivacion de efectos). , ( =%
¥ ©

& §

< T

w

Pre

#resseesnany

En el mandato sin representacion el mandatario acttia solo por cuenta
no a nombre del mandante. Los bienes que adquiere pasan a la esfera del
patrimonio del mandante posteriormente en acto juridico de declaracion.

i

En el mandato no representativo, sin representacion o también llamando por
la doctrina como mandato del testaferro, el mandatario realiza los actos
juridicos encomendados tratando a los terceros como si realizara asuntos
personalisimos y se requerira de acto posterior para que los efectos de dichos

actos se trasladen a la esfera juridica del mandante.

¢ Articulo 2014 del Cédigo Civil. Principio de buena fe pablica registral :
Ei tercero gue de buena fe adquiere 2 titulo oneroso algun derecho de persona que en el regi

aparece con facultades para otorgaric, mantiene su adquisicion una vez inscritc su derecho, aun
después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no con

s
en ios asienios registrales y los tituios archivados que lo sustentan. : . ¢ -
La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactilud del registro.
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10. En este caso, Villahermosa Internacional S.A. (
la verdadera propietaria_de los predios es Claudi

%

a_Maria de la Asuncidn

G |
mandataria) declara que =

Gutiérrez Benavides (mandante).

Siendo asi tenemos que en el

2018 mandante y mandatario declaran por

cumplido el mandato sin reoresenmcelmmwﬁn 2000

(durante la vigencia de |a socied
integrada por la mandante en

Es decir, Villahermosa Interna
sociedad conyugal conformada
Claudia Maria De la Asuncioén
Maria de la A
mandato y po
transferirselo.

Corresponde por tanto, a este colegiado, determin

ar si uno de los conyuges
(mandante) puede celebrar el contrato de mandato sin representacién a fin

de que su mandatario pueda adquirir bienes de la sociedad conyugal.

Corresponde también a este colegiado determinar si la figura del enajenante,
mandante y tercero, pueden recaer sobre la misma persona, teniendo en
cuenta que nuestro ordenamiento juridico no contempla dicha posibilidad.

11. Tal como lo establece el articulo 312 del Codigo Civil, los conyuges no
pueden celebrar contrato entre si respecto a los bienes de la sociedad
conyugal, en ese sentido podriamos concluir que uno de los conyuges no
pueden adquirir bienes inmuebles de la sociedad conyugal a través de un
mandato con o sin representacion. Abona lo concluido, el hecho de que en el
Perl la propiedad se adquiere con la sola obligacion de enajenar (articulo
948 del Cédigo Civil), por o que al adquirir el bien el mandatario este se
encontraria obligado a transferir el bien al conyuge mandante, quien no

podria adquirir si se encuentra dentro de un régimen de sociedad de
gananciales.

En este caso la mandante se encontraba casada bajo el régimen de sociedad
de gananciales cuando celebré el mandato y ello es incompatible con el
asiento C00002 de la partida pues en dicho asiento consta inscrita la
transferencia celebrada entre sociedad conyugal conformada por Mario
German Oscar Alvarado Pfiucker y Claudia Maria De la Asuncion Gutiérrez

Benavides como vendedora y Villahermosa Internacional S.A. comd
comprador.

Asi, Villahermosa Internacional S.A. no podria haber comprado dichos|
inmuebles en interés de Claudia Maria De la Asuncion Gutiérrez Benavides,
pues precisamente ella es la vendedora en dicho contrato. La declaracion de
verdadero propietario siempre implica la existencia de tres paries: las que
celebraron el contrato primigenio (enajenante y adquirente) y el tercero en

ad conyugal) y la misma sociedad conyugal

cional S.A. adquirid los inmuebles, de la
por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y
Gutiérrez Benavides, en interés de Claudia
suncion Gutiérrez Benavides, en virtud de un contrato de
r el titulo venido en grado asi lo declara y cumple con

et R

FiGA VASQUEZ TORRES

..K}é

Saladel

antadela Primera
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CUyo interes actuo el'adquirenfe. Perc en este caso, el enajenante y el tercero

resultarian ser la misma persona (Claudia Maria De la Asuncion Gutiérrez
Benavides) lo cual es contradictorio
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Consecuentemente, corresponde revocar la observacion formu
registradora.

interviene la vocal (s} Gladys Isabel Oré Guerra, autorizada mediante
Resolucion N® 277-2018-SUNARP/PT del 29/10/2018.

Esiando a lo acordado por mayoria;

I {s) delfTribunal Registral

NI L '
Sk /m;s/;sxxa { ORE GUERRA
vV

MACEDO /

1. La declaracion de verdadero propietario supone, la in.‘jsféwcia de un contratc de
mandato sin representacion, regulado por el articulo 1809 y siguientes del Codi

Civil, en mérito al cual una persona llamada mandatario, que no es otra sino
comprador, se obliga a realizar uno 0 mas actos juridicos, en este caso
compraventa, por cuenta e interés de otra llamada mandante, que no es otro sino,
tercero, pero sin haber recibidc poder para actuar en nombre de ésta, porque,ﬂq
contrario hubiera comparecido en el referido contrato en su nomibr
representacion.

ROSA VASQUEZ TORRES
Presideniade la Primera Sala de!

2. En este caso, Villahermosa Internacional S.A. (mandataria) declara gue la
verdadera propietaria de los predios materia de rogatoria es Claudia Maria de la
Asuncion Gutiérrez Benavides (mandante), quien actualmente tiene el estado civil
de casada con Mario German Oscar Alvarado Pflucker, bajo el régimen de
separacion de patrimonios, segun consta de la partida 11350004 del Registro
Persanal de Lima.

s
.
M

De acuerdo a los antecedentes registrales Villahermosa Internacional S.A. adquirid

Tribunal Registral
SUNARP

los predios, de parte de la sociedad conyugal conformada por Mario German Oscar
Alvarado Pflucker y Claudia Maria De la Asuncién Gutiérrez Benavides.

Estando a los antecedentes, la suscrita, no comparte la posicidn de la mayoria en
el sentido, que la vendedora y anterior propietaria (sociedad de gananciales) es la
misma personz a la cual se declara como verdadera propietaria (cényuge con
separacion de patrimonios).

3. La sociedad de gananciaies, es un régimen de comunidad sobre los bienes que |
no son propios de los conyuges, que no es precisamente la copropiedad de que
trata el articulo 969 del Codigo Civil, sino de un régimen con reglas legales °
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especiales que lo hacen distinto de Ia copropiedad. APor. _io&é,;r .ésig$ /
consideraciones, puede llegarse a Ia conclusion que el orgenamienfo“légal vigente’ |

t i i 108 "hechos por. Echecopar, de los

__Mozos, Planiol v Rvmﬂ-ﬁn-elsemido.qgwmadu, porefarticuiu30tder Coaigo

Civil, "sociedad de gananciales” no es una sociedad, ni siquiera Una “peTSOna .
Juridica, sino una comunidad sui generis, no asimilable a la Copropiedad, con una

i Bigns
regulacion-legal propias

En esa misma linea, la Sentencia dictada por el Tribunal Supremo Espaiiol en fecha
de 18 de febrero de 2008, que senala que (...) “el patrimonio ganancial manifiesta

titutaridad de un patrimonio que, al carecer de personalidad juridica, no es sujeto,
sino objeto del derecho, del poder de dominacion de los cotitulares”.

Por io expuesto, tenemos de que el hecho de los conyuges formen parie de la
sociedad de gananciales, no ios convierte en propietarios exclusivos de los bienes
de la sociedad conyugal. Dicho de otro modo, los bienes de |a sociedad conyugal
no le pertenecen a cada unoe de los conyuges. En tal sentide, la vendedora de ayer
(la sociedad conyugal) no es la compradora de hoy (conyuge con separacion de
patrimonio).

gananciales, mediante la ejecucion de un contrato de mandato sin representacion fen
el cual suscribié con un tercero (mandatario) cuando agn estaba sujeto al regimen |
de sociedad de Gananciales.

£ TORRE
873 Salp gy

&
5. Tal como lo establece el articulo 312 de! Cadigo Civil, los cényuges no pueden SEoa
Celebrar contratos entre sf respecto a los bienes de Ia sociedad conyugal. En ese = 9.: 3 g
sentido una primera conciusion es que unc de los conyuges no puede adquirir :’;E ;5‘:::
bienes inmuebles de |a sociedad conyugal a través de mandato con o sin (v— X §'§ §
A

representacion.

P
Presiy,

Por tanto queda por determinar si es posible aplicar la misma conclusion en el
Supuesto de declaracién de verdadero propietario cuando |a sociedad conyugal va
_ha se ha extinguido.

2B. Ahora bien, en el mandato sin representacion, el mandante que habria encargado
.+ /la realizacion de 1a compraventa, no adquiere el derecho de propiedad sobre el bien
" erencia hasta que el comprador (mandatario) del mismo, en su
.1 condicion de propietario y en cumplimiente del encargo conferido, mediante un B T

acto posterior y distinto a la compraventa, le transmita tal derecho.

® De ia Puente y Le Valie, Manuel ( 1989} La sociedad de gananciales jus ef verilas. Pp 52-55
¢ Céardenas Quirds, Carlos. Exégesis del Cédigo Civii Peruano. Tomao . Segunda Parte, Gaceta
Juridica. 1997, Lima. Pp 140,
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Tenemos entonces que la eficacia traslativa de propiedad se prf‘oduge a partir de la

declaracion de verdadero propietario a favor del mandante y ng al mamento.de la
adquisicion a favor del mandatario. Sobre el tema, el articulo 1@?8@“@%65@&61?5%

hace la excepcion respecto a ios acreedores del mandatario cuando el mandato
conste en documento con fecha cierta. Solo en ese caso, los efectos trasiativos no
operan a favor del mandatario pues lo que se busca es salvaguardar los intereses
el mandante. Aunque, es claro que conforme al articulo 1819 del mismo Cédigo,
guedan a salvo los derechos adquiridos por terceros de buena fe. En este Gltimo
caso debera verificarse si efectivamente el mandato sin representacidn se

encuentra inscrito.

No hay pues un efecto retroprioritario de la transferencia a favor del mandante. La
adquisicion por parte del mandatario es un asiento definitivo y no una anotacion
preventiva, que busca salvaguardar la prioridad de la transferencia a favor del

mandanie.

£l propio voto en mayoria también sestiene lo que hemos afirmado, que el mandante
- “que habria encargado la realizacién de la compraventa, no adquiere el derecho
de propiedad sobre el bien objeto de transferencia (...)"”

En este orden de ideas, se concluye gue mientras los bienes no sean transferidos
al verdadero propietario los efectos juridicos de las transferencias inscritas recaen
sobre el mandatario que en este caso es Villahermosa Internacional S.A, quien
estuvo habilitado para adquirir el bien y se encuentra actualmente inscrito como
actual tituiar registral y por fo tanto legitimado para realizar el acto traslativo de
dominio con la mandante guien también se encuentra habilitada para adquirir el
bien, puesto que se encuentra con separacion de patrimonio.

7. Si bien es cierto que el contrato de mandato sin representacion se habria
celebrado el 15 de agosto de 2000, fecha en la que la sefiora Claudia Maria De la
Asuncién Gutiérrez Benavides estaba sujeta al régimen de sociedad de gananciales
e impedida de adquirir los bienes, también lo es que la transferencia por declaracion
de verdadero propietario (5/12/2017) se produce cuando ya dicha codnyuge %
mandante se encuentra bajo el régimen de separacion de patrimonics (13/02/2002)\
y por lo tanto no se encuentra impedida de adquirir los bienes inmuebles que antes
fueron de la sociedad conyugal, puesto que esta adquisicién a favor de la mandante
no tiene efectos retroactivos como ya lo hemos explicado.
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Asimismo en la escritura publica del 23/04/2018 suscrito por ambos cc’myuges,i
aclara la escritura pUblica de sustitucion de régimen, se sefiala que los bienes obj
- de rogatoria fueron adquiridos por Villa Hermosa Internacional S.A, por encargo de
a conyuge en mencion, por lo gue se descarta cualquier perjuicio al otro conyuge.
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8. Es asi que, en presente caso no soélo se cumple con los principios de_tracto
sucesivo vy legitimacion, sino que ademas se cumple con el principio de legalidad.

Dando cumplimiento al principio de legalidad, tenemos que la transferencia a favor
de Claudia Maria De la Asuncién Gutiérrez Benavides se efectlia cuando ya se ha
extinguido la sociedad conyugal, por lo tanto la traslacién de dominio por declaracion
de verdadero propietario no se encuentra en el supuesto de suscripcion de contrato

enfre conyuges.

Asimismo se cumple io normado en el articulo 112 del Reglamento de Registro a{
Predios, que prevé la presentacion de la escritura publica suscrita por la mandatari
Villahermosa Internacional S.A a favor de la mandante Claudia Maria De |
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suncion Gutiérrez Benavides, estando en ef Supuesto de mandato no inscrify: # ¢ ey
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GUERRA MACEDO
Presidenta (
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