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SÍNTESIS DE LA SOLICITUD DE INSCRIPCIÓN DE TÍTULO 

 

Con fecha 28 de junio de 2018, la Notaría Paino, representada por el señor 

Hernán Cotaquispe Asto (en adelante, el Solicitante) solicitó ante la 

Superintendencia Nacional de Registro Públicos (en adelante, SUNARP) la 

inscripción de DECLARACIÓN DE VERDADERO PROPIETARIO, otorgada por 

Villa Hermosa Internacional S.A., a favor de la mandante Claudia María de la 

Asunción Gutiérrez Benavides, respecto de los inmuebles inscritos en las 

partidas electrónicas Nº11320862, 11320857, 11320844, 11320845, 11320846 

del Registro de Predios de Lima. 

 

A tal efecto, presentaron los siguientes documentos: 

 

1. Parte notarial de la escritura de declaración de verdadero propietario del 

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

2. Parte notarial de ratificación de la escritura pública de declaración de 

verdadero propietario del 13/12/18 otorgada ante el notario de Lima, 

Alfredo Paino Scarpati. 

3. Parte notarial de aclaración de la escritura pública de separación de 

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

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

pública de Registros de Predios de Lima, Milagritos Mejía Gonzáles, observó el 

título bajo los siguientes términos. 

 Mediante el presente título se solicita la inscripción de declaración de 

verdadero comprador, otorgada por Villa Hermosa Internacional S.A. 

a favor de la mandante Claudia María de la Asunción Gutiérrez 

Benavides, casada bajo el régimen de separación de patrimonios, 

respecto de las partidas Nº11320862, 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 celebró un contrato con el mandatario el 25/08/2000; sin 

embargo, al momento de la celebración en dicho contrato la mandante 

tenía la condición de casada bajo el Régimen de Gananciales, por 

tanto, no es la única propietaria si no la sociedad conyugal conformada 

por ella con Mario Germán Óscar Alvarado Pflucker. La sustitución del 

régimen patrimonial de los verdaderos propietarios fue otorgada 

mediante Escritura Pública de fecha 13/02/2002 e inscrita con fecha 

22/02/2002 en el asiento A00001 de la partida Nº11350004 del 

Registro Personal de Lima, fecha posterior al contrato de mandato sin 

representación y a la inscripción de la compraventa a favor de 

Villahermosa Internacional S.A. 

 En ese sentido, no se cumpliría con la figura de la Declaración de 

verdadero comprador, regulada en el artículo 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 pública de fecha 23/04/2018, en 

razón a la fecha posterior de dicha sustitución. 
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SÍNTESIS DEL RECURSO DE APELACIÓN 

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

recurso de apelación, señalando lo siguiente: 

 En cumplimiento del referido contrato de mandato sin representación, el 

25 de agosto de 2000, Villahermosa Internacional S.A. adquirió los 

inmuebles. 

 Posteriormente, el 13 de febrero de 2002 mediante escritura pública se 

sustituyó el régimen patrimonial de la sociedad conyugal conformada por 

la separación de patrimonios; el 22 de febrero de ese mismo año la 

sustitución del régimen patrimonial se inscribió en los registros públicos. 

 En virtud de la declaración de verdadero propietario de fecha 28 de 

noviembre de 2017, Villahermosa Internacional, en su calidad de 

mandataria, transfirió a título gratuito a favor de la Sra. Gutiérrez, en 

calidad de mandante, los inmuebles. En esta declaración de verdadero 

propietario participó el señor Pflucker reconociendo que la propiedad de 

los inmuebles corresponde exclusivamente a la Sra. Gutiérrez. 

 Mediante escritura pública de fecha 23 de abril de 2018, la Sra. Gutiérrez 

y el Sr. Alvarado celebraron una aclaratoria a la separación 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 celebró el contrato de mandado sin 

representación (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 cónyuges optaron por sustituir el 

régimen patrimonial de sociedad de gananciales por el de separación de 

patrimonios, por lo que puso fin a la referida sociedad de gananciales, 

adjudicándose todos los bienes de esta sociedad a cada uno de los 

cónyuges, según se acordó en su oportunidad. 

 Al momento en que se constituyó el régimen de sociedad de gananciales 
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por el de separación de patrimonios, no se precisó a quien se adjudicaba 

la propiedad de los inmuebles adquiridos por Villahermosa Internacional 

en virtud del mandato; al momento de celebrar el documento denominado 

declaración de verdadero propietario (28/11/2017), el Sr. Alvarado 

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

propietaria de los inmuebles en su cónyuge, la Sra. Gutiérrez, 

eliminándose de esta manera cualquier posible conflicto de intereses. 

 Nótese que, considerando que, a noviembre de 2017 ya no existía la 

sociedad de gananciales, la participación del Sr. Alvarado en la 

declaración de verdadero propietario tuvo por finalidad ratificar 

indubitablemente y por voluntad expresa de ambos cónyuges, que la 

verdadera propietaria de los inmuebles es la Sra. Gutiérrez. Por ese 

motivo, Villahermosa Internacional, en su calidad de mandatario, cumplió 

con transferir la propiedad de los inmuebles a la mandante. 

 El registrador consideró en su oportunidad que no resultaba suficiente que 

en la declaración de verdadero propietario participe el Sr. Alvarado 

ratificando su voluntad de que los inmuebles sean de propiedad de su 

cónyuge la Sra. Gutiérrez, requiriéndonos la aclaración de la separación 

de patrimonios en el que se incluya expresamente la adjudicación de los 

inmuebles a favor de la referida cónyuge, mediante escritura pública, 

mediante escritura pública de aclaración de sustitución de régimen de 

patrimonio de fecha 23/04/2018, los inmuebles fueron adjudicados en su 

totalidad a la Sra. Gutiérrez, aclarándose en dicho documento que el 

100% de los derechos y acciones sobre los inmuebles correspondían a la 

Sra. Gutiérrez. 

 Si bien al momento en que se celebró el contrato de mandato, la Sra. 

Gutiérrez se encontraba casada bajo el régimen de sociedad de 

gananciales, hoy en día no existe ninguna duda que la única propietaria 

de los inmuebles es la Sra. Gutiérrez, en virtud de la separación de 

patrimonios aclarada con fecha 23/04/2018. 

 Resulta jurídicamente imposible atribuir la propiedad de los inmuebles a 

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

Con fecha 19 de octubre de 2017, mediante Resolución Nº 2698-2018-SUNARP-

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

Públicos resolvió REVOCAR la observación formulada por la registradora 

pública del Registro de Predios de Lima al título referido en el encabezamiento, 

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

la presente resolución.   

Los fundamentos de la Resolución fueron los siguientes: 

 Tal como lo establece el artículo 312º del Código Civil, los cónyuges no 

pueden celebrar contrato entre sí respecto a los bienes de la sociedad 

conyugal, en ese sentido, uno de los cónyuges no puede adquirir bienes 

inmuebles de la sociedad conyugal a través de un mandato con o sin 

representación. Abona lo concluido, el hecho de que en el Perú la 

propiedad se adquiere con la sola obligación de enajenar (artículo 949º 

del Código Civil), por lo que al adquirir el bien el mandatario se encontraría 

obligado a transferir el bien al cónyuge mandante, quien no podría 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 celebró 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 Germán Oscar Alvarado Pflucker y Claudia María 

de la Asunción Gutiérrez Benavides como vendedora y Villahermosa 

Internacional S.A. como comprador. 

 Así, Villahermosa Internacional S.A. no podría haber comprado dichos 

inmuebles en interés de Claudia María de la Asunción Gutiérrez 

Benavides, pues precisamente ella es la vendedora en dicho contrato. La 

declaración 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 actuó el adquirente. Pero en este 

caso, el enajenante y el tercero resultarían ser la misma persona (Claudia 

María de la Asunción 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 análisis completo, es necesario establecer los 

conceptos de algunos términos jurídicos relevantes al presente procedimiento, 

conceptos que serán desarrollados por autores de renombre dentro de la 

doctrina del Derecho Registral; asimismo, se procederá a determinar qué 

problema o problemas jurídicos se encuentran presentes en el caso materia de 

análisis.  

 

Por lo que, es necesario definir al Derecho Registral, el cual se entiende como la 

disciplina jurídica encargada del estudio de los principios y normas que regulen 

la organización y la actividad de la Administración Pública para el correcto 

funcionamiento de los servicios públicos; al respecto, el autor García García hace 

mención de lo siguiente: 

 

Uno de los fines fundamentales del Derecho Registral 

es pues otorgar seguridad al tráfico jurídico y a los 

terceros de buena fe que contratan en virtud de la 

información obtenida del Registro, y otorga seguridad 

jurídica estática al titular registral. Según García y 

García conceptualiza el Derecho Registral como “el 

conjunto de normas y principios que tienen por objeto 

es la inscripción o anotación de los actos y contratos 

relativos al dominio y demás derechos reales sobre el 

inmueble. (2013, Pág. 39) 

 

Habiendo hecho mención al término de seguridad jurídica, se obtiene que se 

trata de un término al que el Tribunal Registral denominó “publicidad- efecto”, ya 

que, mediante la información oficial se incrementa el grado de seguridad que 

tienen los terceros en las relaciones jurídicas, es decir, se tiene una presunción 
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de exactitud en los hechos, actos, o documentos publicitados. 

 

Es decir, la trascendencia del Derecho Registral se encuentra en otorgar 

publicidad a determinados actos o negocios que son relevantes para la vida y el 

tráfico económico 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 adquisición de un inmueble, la constitución de una 

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

 

En relación a ello, el autor Messineo hace mención a lo siguiente: 

 

“La idea de “registro” nace con la finalidad de evitar el 

riesgo de transferencias o cargas ocultas que podrían 

afectar a los terceros adquirentes, pues ello 

simplemente paralizaría el comercio y la circulación 

de la riqueza territorial, a causa de la falta de certeza 

respecto a la situación jurídica de los bienes 

inmuebles (determinación del propietario y de las 

cargas)”. (1979, Pág. 13) 

 

En ese sentido, considero que el Procedimiento Registral como parte del 

Derecho Registral tiene como finalidad la inscripción de un título; y que, lo que 

se busca es que un título inscrito tenga el carácter de público, y de ese modo, 

tener la garantía del derecho inscrito frente a otros; es decir, con ello, se busca 

la publicidad de un título, otorgando de ese modo al título seguridad jurídica a los 

derechos, ya sea con el objetivo de defender la adquisición, 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 

inscripción de un título. Toda vez que inicia con la 

rogatoria manifestada en la presentación de los 

documentos, esto es, el título. (2015, Pág.06) 
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Respecto del proceso de otorgamiento de escritura pública y la inscripción en 

Registros Públicos, la jurisprudencia nacional en materia registral, hace mención 

de lo siguiente: 

 

“El proceso de otorgamiento de escritura pública se orienta a dar la formalidad 

exigida por ley o convenida por las partes en el contrato, analizando únicamente 

el cumplimiento de las formas requeridas para dicho otorgamiento, y no así la 

satisfacción o no de las prestaciones a cargo de las partes o la validez o eficacia 

del acto jurídico cuya formalización se pretende”. 

Casación 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 Legitimación protege a la inscripción, considerando que la 

misma debe ser respetada como cierta por todos, aunque la inscripción no refleje 

la realidad, aparentemente ofrecerá 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 Legitimación funciona sin perjuicio de la 

interposición de las acciones a que hubiere lugar demanda”. 

Resolución N° 068-2013-SUNARP-TR-A – Tribunal Registral, de fecha 08 de 

febrero de 2010. 

 

Respecto al término jurídico de “título”, mencionado en el acápite anterior, los 

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

 

El título inscribible viene a ser aquel acto o negocio 

jurídico que opera o declara alguna mutación jurídico-

real inmobiliaria, y la resolución judicial sobre el 

estado civil de las personas. También lo son el 

contrato de opción de compra o de arrendamiento 

inscribibles, la decisión o convenio que origina la 

anotación preventiva, sobre bienes inmuebles, y los 
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títulos de inmatriculación registral, así como los de 

modificación de entidades hipotecarias. (1995, Pág. 

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 inscripción 

y dar lugar a la publicidad erga omnes (oponible contra terceros). Y que, a decir 

del autor mencionado anteriormente, el título es aquel acto jurídico que opera o 

declara alguna modificación de naturaleza jurídica sobre un bien inmueble y 

resolución judicial sobre el estado civil de las personas. Asimismo, acorde al 

artículo 7° del Reglamento General de los Registros Públicos, se define al título 

como el documento o documentos en que se fundamenta inmediata y 

directamente el derecho o acto inscribible, y que, por sí solo acredite fehaciente 

e indubitablemente su existencia. 

 

Asimismo, considero necesario hacer mención 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 artículo dos mil trece del Código Civil, el contenido de 

las inscripciones que obran en los Registros Públicos sólo pueden rectificarse o 

modificarse mediante declaración judicial, razón por la cual no correspondía al 

Registrador Público pronunciarse sobre la caducidad del embargo, lo cual 

importa modificación del asiento registral, puesto ello es atribución exclusiva del 

Poder Judicial, en virtud de la norma precitada”. 

Casación 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 título 

archivado, pero no en la partida registral resulta oponible frente a terceros o lo 

que es lo mismo, si la publicidad registral emana sólo de las partidas registrales 

o también de los títulos archivados. Sobre este asunto en innumerables 
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oportunidades (ver por todas la Resolución N° 082-2003-SUNARP-TR-T) esta 

Sala ha incidido que la información registral (que genera la denominada buena 

fe objetiva) deriva de la publicidad de los asientos de inscripción y no de los 

títulos archivados. Esta posición resulta de efectuar un análisis funcional de la 

publicidad registral y del valor de los asientos como mecanismo de certeza y 

seguridad. […](La) publicidad registral se limita a los asientos, posición que 

resulta corroborada por los artículos 2012 y 2013 del Código Civil”. 

Resolución 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 

Públicos, del cual debemos precisar que la norma registral señala que: la 

naturaleza del procedimiento, según el artículo 1°. - El procedimiento registral es 

especial, de naturaleza no contenciosa y tiene por finalidad la inscripción de un 

título. No cabe admitir apersonamiento de terceros al procedimiento ya iniciado, 

ni oposición a la inscripción”. 

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

 

Por último, considero importante hacer una definición del contrato de mandato 

sin representación; debido a que, en el presente caso, la controversia jurídica se 

origina producto del tipo de contrato en mención; en ese sentido, el autor Arias 

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

 

“La noción 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 

representación (…). 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 representación” (1984, Pág. 140) 



Expediente	Administrativo	N°1455404‐2018	

 

Página 13 
 

 

Asimismo, el autor Lohmann, en relación del contrato de mandato sin 

representación, 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 contraído como si el asunto 

fuera personal suyo”. (1994, Pág.153) 

 

Habiéndose expuesto y desarrollado dichos términos jurídicos relevantes para el 

análisis del presente caso, es necesario manifestar también que el problema 

jurídico de relevancia presente, es el determinar si las observaciones efectuadas 

a la solicitud de registro están debidamente fundamentadas o si las mismas no 

tienen fundamentos sólidos y corresponde que se continúe con el registro. 
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POSICIÓN FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y 

LOS PROBLEMAS JURÍDICOS IDENTIFICADOS  

 

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

 

En el presente caso, se solicitó la inscripción de declaración de verdadero 

propietario otorgada por Villahermosa Internacional S.A., en calidad de 

mandatario, a favor de la señora Claudia María de la Asunción Gutiérrez 

Benavides, en calidad de mandante, respecto de los inmuebles inscritos en las 

partidas electrónicas N° 11320862, 11320857, 11320844, 11320846 del Registro 

de Predios de Lima. 

 

Al respecto, la registradora pública denegó dicha solicitud, indicando que, al 

momento de celebrar el contrato de mandato, de fecha 25 de agosto de 2000, la 

mandante tenía la condición de casada bajo el régimen de sociedad de 

gananciales; por lo que, la señora Claudia María de la Asunción no sería la única 

propietaria, sino que la propiedad le correspondería a la sociedad conyugal; en 

ese sentido, la registradora indicó que no se cumpliría con la figura de 

declaración de verdadero comprador, regulado en el artículo 112° del 

Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios.  

 

Acorde a la escritura pública de declaración de verdadero propietario de fecha 

05 de diciembre de 2017, otorgada ante notario de Lima; se pudo apreciar la 

celebración de un contrato de mandato sin representación, por el cual 

Villahermosa Internacional S.A. (mandataria) adquirió la propiedad de los 

inmuebles mencionados, y que mediante “reconocimiento de verdadero 

propietario” buscó la transferencia a favor de la señora Claudia María de la 

Asunción (mandante). 

 

Sin embargo, acorde al artículo 46° del Reglamento General de los Registros 

Públicos, en el sistema registral peruano no solo se publicita la mutación del 

derecho real, sino, además, el acto causal del que emana dicha mutación, siendo 

nuestro sistema causalista.  
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Es decir, no basta con que en un título se consigne que se transfiere la propiedad, 

sino que también debe señalarse el acto causal del que emana dicha 

transferencia, dicho acto causal podrá ser un contrato típico o atípico.  

 

En el presente caso, el título que daría mérito a la transferencia de propiedad 

sería la declaración de verdadero propietario, la cual está prevista en el artículo 

1810° del Código Civil, dentro de la regulación del contrato de mandato sin 

representación, quedando el mandatario automáticamente obligado en virtud del 

mandato a transferir al mandante los bienes adquiridos en ejecución 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 emitirá una declaración, a la que usualmente se le denomina “declaración 

de verdadero propietario”, mediante la cual el mandatario reconoce que cuando 

adquirió 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 representación se deduce que existen dos 

negocios jurídicos, uno entre el mandatario y el tercero, y otro entre el mandatario 

y el mandante. En los mandatos sin representación, el mandatario actúa solo por 

cuenta, pero no a nombre del mandante, los bienes que adquieren pasan a la 

esfera del patrimonio del mandante posteriormente en acto jurídico de 

declaración. Es decir, el mandatario realiza los actos jurídicos encomendados 

tratando a los terceros como si realizara asuntos personalísimos y se requerirá 

de acto posterior para que los efectos de dichos actos se trasladen a la esfera 

jurídica del mandante. 

 

En el caso materia de análisis, Villahermosa Internacional S.A. (mandataria) 

declara que la verdadera propietaria de los predios es Claudia María de la 

Asunción (mandante); y que, en el año 2018, mandante y mandatario declararon 

por cumplido el mandato sin representación que celebraron en el año 2000, 

durante la vigencia de la sociedad conyugal, y la misma sociedad conyugal 

integrada por la mandante, en el año 2002, vende los inmuebles a la mandataria 

para que compre en representación de únicamente la cónyuge mandante, los 
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mismos inmuebles, ya que en el futuro cambiaría su régimen patrimonial. 

 

Es decir, Villahermosa Internacional S.A. adquirió los inmuebles de la sociedad 

conyugal, conformada por Mario Germán Oscar Alvarado Pflucker y Claudia 

María de la Asunción Gutiérrez Benavides, en interés de Claudia María de la 

Asunción, en virtud de un contrato de mandato y por el título venido en grado así 

lo declara y cumple con transferírselo.  

 

Ante ello, el Tribunal Registral determina que corresponde analizar si uno de los 

cónyuges (mandante) puede celebrar el contrato de mandato sin representación 

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 artículo 312° del Código Civil, se indica que los cónyuges no 

pueden celebrar contratos entre sí respecto a los bienes de la sociedad conyugal, 

en ese sentido, se puede concluir que uno de los cónyuges no puede adquirir 

bienes inmuebles de la sociedad conyugal a través de un mandato con o sin 

representación; asimismo, acorde al artículo 949° del mismo cuerpo normativo, 

en nuestro sistema legal, la propiedad se adquiere con la sola obligación de 

enajenar; por lo que, al adquirir el bien, el mandatario se encontraría obligado a 

transferir el bien al cónyuge mandante, quien no podría adquirir si se encuentran 

dentro de un régimen de sociedades gananciales. 

 

En este caso, la señora Claudia María de la Asunción (mandante) se encontraba 

casada bajo el régimen de sociedad de gananciales cuando celebró 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 así que, Villahermosa Internacional S.A. no podría haber comprado dichos 

inmuebles en interés de la señora Claudia María, pues ella es precisamente la 

vendedora de dicho contrato.  

 

Es decir, se obtiene que en las declaraciones de verdadero propietario siempre 
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se implica la existencia de tres partes; quienes celebran el contrato primigenio 

(enajenante y adquirente) y el tercero en cuyo interés actuó el adquirente; en el 

presente caso, se obtiene acorde a lo desarrollado, que el enajenante y el tercero 

resultan ser la señora Claudia María de la Asunción lo cual es completamente 

contradictorio.  

 

En ese sentido, queda manifiesto que Villahermosa Internacional S.A. no podría 

haber comprado dichos inmuebles en interés de Claudia María de la Asunción 

Gutiérrez Benavides, pues precisamente ella es la vendedora en dicho contrato; 

y que, la declaración de verdadero propietario, prevista en el artículo 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 actuó el adquirente; sin embargo, 

en el presente caso, el enajenante y el tercero resultaría ser la misma persona, 

Claudia María de la Asunción Gutiérrez Benavides, lo cual resulta contradictorio. 

 

Ante lo expuesto anteriormente, considero que, el Tribunal Registral de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos resolvió el problema 

jurídico 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 

 

 El contrato de mandato se encuentra regulado en el artículo 1790° y 

siguientes del Código Civil; el artículo en mención, define al mandato de 

la siguiente manera, “por el mandato el mandatario se obliga a realizar 

uno o más actos jurídicos, por cuenta y en interés del mandante”; 

asimismo, se observa que existen dos tipos de mandato, uno con 

representación y otro sin representación.  

 La declaración de verdadero propietario se encuentra regulada en el 

artículo 112° del Reglamento de Inscripciones de Registros de Predios, 

haciendo mención de lo siguiente: “La transferencia de propiedad que 

debe efectuar el mandatario sin representación a favor de su mandante 

se inscribirá en mérito del formulario registral o escritura pública que 

contenga dicha transferencia”. 

 Que, la declaración de verdadero propietario importa la transferencia de 

propiedad del adquirente a través de un mandato sin representación a 

favor del mandante o verdadero propietario, lo cual guarda concordancia 

con lo previsto en el artículo 1810° del Código Civil, según el cual, el 

mandatario sin representación queda automáticamente obligado en virtud 

del mandato a transferir al mandante los bienes adquiridos en ejecución 

del contrato. 

 Que, en el mandato sin representación, el tercero (mandante), que habría 

encargado la realización 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 condición 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 ningún documento, 

menos aún público y cuya inscripción no es obligatoria; sin embargo, se 

requerirá de un acto posterior al de compraventa, que también conste en 



Expediente	Administrativo	N°1455404‐2018	

 

Página 19 
 

instrumento público, y en mérito al cual el tercero (mandante) declare que 

efectivamente confirió el encargo de comprar, es decir, un instrumento 

que sustente la relación obligacional entre quien adquirió y el que encargó 

adquirir. 

 En el presente caso, con fecha 05 de diciembre de 2017, se efectuó la 

escritura pública de declaración de verdadero propietario, otorgada ante 

notario de Lima Alfredo Paino Scarpati; mediante el cual, se indicó que en 

virtud del contrato de mandato sin representación de fecha 15 de agosto 

de 2000, Villahermosa Internacional S.A. (mandataria) adquirió la 

propiedad de los bienes inmuebles sub litis; y que, mediante 

“reconocimiento de verdadero propietario” buscó la transferencia  a favor 

de la señora Claudia María de la Asunción (mandante).   

 Que, Villahermosa Internacional S.A. adquirió los bienes inmuebles de la 

sociedad conyugal conformada por Mario Germán Oscar Alvarado 

Pflucker y Claudia María de la Asunción, en interés de esta última, en 

virtud del contrato de mandato ya mencionado. 

 Sin embargo, acorde a la normativa estipulada en el Código Civil, 

dispositivos normativos ya mencionados, tales como el artículo 312° y 

949° del Código Civil, se obtuvo que la mandante  

 Sin embargo, acorde a la normativa estipulada en el Código Civil y a los 

hechos analizados, se obtuvo que la mandante se encontraba casada 

bajo el régimen de sociedad de gananciales cuando celebró 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 podría haber comprado 

dichos inmuebles en interés de la señora Claudia María de la Asunción, 

pues precisamente ella es la vendedora en dicho contrato; y que, la 

declaración 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 actuó el adquirente.  

 Por lo que, existe una contradicción al observarse que el enajenante y el 

tercero resultan ser la misma persona, la señora Claudia María de la 

Asunción, lo cual es completamente contradictorio. 

 En ese sentido y concluyendo el presente análisis, 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 

actuación acorde a derecho, al haberse efectuado un análisis correcto de 

los dispositivos normativos relacionados a la controversia. 
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ANEXOS 

 

I. Solicitud de Registro 

II. Observación del Registrador 

III. Recurso de Apelación 

IV. Resolución del Tribunal 
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El 15 de agosto de 2000 la sehora Claudia Gutierrez Benavides (en

adelante, "Sra. Gutierrez") y Viliahermosa Internacional S.A. (en

adelante, "Vlllahermosa Internacional") celebraron un contrato de

mandato sin representacion para que esta ultima adquiera los

inmuebles que son materia de la presente solicitud de inscripcion (en

adelante,  los "Inmuebles").  A esta  fecha la Sra.  Gutierrez  se

I.   FUNDAMENTOS DE HECHO~ '^"~ -"Ah

TlTULNOi^^^01^01455

SUMILLA: RECURSQDg

APELACION

SENOR REGISTRADOR PUBLICO DEL REGISTRO DE PREDIOS

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 tornado conocimiento de la Esquela de Observacion

formulada contra el Titulo No. 2018-01455404, con fecha de presentacion

28 de junio de 2018, vinculada con la inscripcion de la declaracion de

verdadero propietario con escritura publica de fecha 05 de diciembre de

2017, y no encontrandonos conforme con los fundamentos de la

observacion, y al amparo de lo establecido en los articulos 142 y siguientes

de! Texto Unico Ordenado del Reglamento General de Registros Publicos,

aprobado mediante la Resolucion 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 observacion formulada por el registrador publico,

sobre la base de los argumentos de hecho y de

continuacion.



6. En virtud de la declaracion de verdadero propietario, mediante el Tftuio

No. 01455404 de fecha 28 de junio de 2018, solicltamos la inscripcion

de Ios Inmuebles a favor de la Sra. Gutierrez en el Registro de

Propiedad Inmueble como verdadera propietaria.

\sr\ Mediante escritura publica de fecha 23 de abril de 2018 la Sra.
^"-^ Gutierrez y el Sr. Alvarado celebraron una aclaratoria a la separacion

de patrimonios del 13 de febrero de 2002, atribuyendo a la Sra.

Gutierrez el 100% de la propiedad de Ios Inmuebles.

En virtud de la declaracion de verdaderb propietario de fecha 28 de

noviembre de 2017, Viliahermosa Internacional, en su calidad de

mandataria, transfirio a titulo gratuito a favor de la Sra. Gutierrez, en

su calidad de mandante, ios Inmuebles. En esta declaracion de

verdadero propietario participo el Sr. Pilucker reconociendo que la

propiedad de ios Inmuebles corresponde exclusivamente a la Sra.

Gutierrez.

'2.J  En cumplimiento del referido contrato de mandate sin representac
^ el 25 de agosto de 2000 Viliahermosa Internacional adquirio

Inmuebles.

Posteriormente, el ^3j^g=^J^gQ de 2002 mediante escritura publica se

sustituyb el regimen patrimonial de la sociedad conyugal conformada

por la Sra. Gutierrez y el Sr. Alvarado de sociedad de gananciales por

el de separacion de patrimonios. El 22 de feb["erp de ese mismo ano la

sustitucion del regimen patrimonial se inscribio en ios Registros

Publicos. "•'.-.• ; •:

encontraba casada con Mario

pflucker") bajo el regimen de sociedad de gananciales.

y



II.  FUNDAMENTOS DE DERECHO

A-   LA SRA. GUTIERREZ ES LA VERDADERA Y UNICA PROPIETARIA

DE LOSINMUEBLEg

Primero, en la Esquela de Observacion el registrador observd el titulo

en los siguientes terminos:

"2. De acuerdo con el Anexo 2 de la eschtura de fecha 05/12/2017, la

mandante celebro un contrato con la mandataria el 25/08/2000; sin

embargo, al momento de la celebration de dicho contrato la mandante

tenfa la condition de casada bajo el Regimen de Gananciales, por tanto

no es la unica propietaria si no la sociedad conyugal

conformada por e/la con Mario German Oscar Alvarado Pflucker.

La sustitucion del regimen 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 No.
11350004 del Registro Personal de Lima, fecha posterior al contrato de

mandato sin representation y a la inscription de la compraventa a

favor de Villahermosa International S.A.

En ese sentido, no se cumplirfa con la figura de la Declaration de

verdadero comprador, regulada en el artfculo 112 del Regiamento de

Inscriptiones del Registro de Predios, por cuanto lo que fue de la

sociedad conyuaaf en un inicio pasa a ^er de nuevo de la

Sociedad convuaai. aun cuando, de forma posterior se adjudique

dichos bienes a favor de la mandante como consecuencia de la

aciaration de separation de patrimonies extendida bajo escritura

Como resultado de la referida soHcitUd/-1 25 :de jufid de 20

mediante esquela de observacion se nos comunico que el Tft

adolece de defecto subsanable^ no procediendo su inscripcion.



verdadero propietario, Villahermosa Internacional, en su calidad

de mandataria, transfirio a tftulo gratuito a la Sra. Gutierrez, en

verdadero propietario entre la Sra. Gutierrez y Villahermosa

Internacional (28/11/2017), el JSr^ Alvarado participd en . dicho

documento con la finalidad de ratificar que la verdadera

propietaria de los Inmuebles es su conyuge, la Sra. Gutierrez,
C"  "'~—— .___—^^______— -

elimi^andose_jle—&s&a—P3a_nera cualauier posib|e__conflicto de

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

Toda vez que al momento en que se sustituyb el referido regimen

de sociedad de gananciales por el de^eparacion de patrimonios

no se preciso a quien se adjudicaba la propiedadjde-^jnmuebies

adquiridos por Viliahermosa Internacional en virtus
TTe oeleb^ar^T^cumeritgrt^niominado declaracidn de

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

momento en que se celebro el contrato de mandato sin

representa^^on entre la Sra. Guti^rrez y Villahermosa

Internacional (15/08/2000); la_ Sra. Gutierrez^sg__fincont:r3ba

rasada bajo el regimen patrimonial de sociedad de gananciales

con el Sr. Alvarado, posteriormente, el 13 de febrero de 2002
j_^_.| _^ii i i••••"I"-I. .•--•ii. L

am bos conyuges optaron por sustituir el regimen patrimonial de

sociedad de gananciales por el de separacion de patrimonios, por

lo que se ,puso fin a la rgferida sociedad de gananciales.

adjudicandose todos los bienes de esta sociedad a cada uno de

los conyuoes. seaun se acordo en su ooortunidad.

Al respecto, debemos indicar que la Sra. Guti^rrez es la uni

verdadera  propietaria  de  los  Inmuebles,  resultando  imp
juridicamente que la propiedad de los Inmuebies se inscriba a no

de la sociedad de gananciales tal como lo senala el registrador por las

siguientes razones:

pubiica de fecha 23/04/2018, en

sustitucion" (el enfasis es nuestro)."
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5.   En consecuencia, si  bien al  momento en que se celebro el

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

ambos conyuges reconocieron que la unica propietaria de los

Inmuebles adquiridos por Villahermosa Internacional es la Sra.

Gutierrez,

4. Ahora bien, toda vez que cuando solicitamos inicialmente la

inscripcion del presente tftulo, el registradoji_j^3isld!^n su

oportunidad que no resultaba suficientgjqjj&^en la dedaracion de

verdadero gnggjetario participe el Sr. Alvarado ratificando su

voluntad de que los Inmuebles sean de propjedad de su__conyuge

la Sra. Gutierrez, requiriendosenos la aclaracion de la separacion

depairimonios en el que se incluya expresamenteJjL^dj'udicacioji^

de los Inmuebles a favor de la referidaconyujge, mediante

escritura Publicadg__gclaraci6n de sustitucion dejregimen de

patrimoniode fecha 23 d^-aJbciUde-ZQlSy les-irmwebles-^u^mn
adjuciicados._en su totalidad a la Sra. Gutierrez, aclarandose en

dicho document^ que^ef 100% de los derechos y acciones sobre

los Inmuebles correspondian a la Sra. Gutierrez. En ese sentido,

la sociedad de gananciales, la participation del Sr. Alvarado en la

dedaracion dej/erdadero propietario tuvo por finalidad ratificar"

ihdubitablemente y por voluntadexpresa de ambos conyuges,

que la verdadera propietaria de los Inmuebles es la Sra.

Gutierrez. Por este motivo, Villahermosa International, en su

calidad de mandataria, cumplio con transferir la propiedad de los

Inmuebles a la Sra. Gutierrez, en su calidad de mgridailLe.

su calidad de mandante, (os Inmueble

mandate en cumplimiento del articu

segiin el cual "e/ mandatario queda aut

virtud del mandato a transferir at man

en ejecucion del contrato (...)".

Notese que, considerando que a noviembre de 2017 ya no existia



Efectivamente, en la Esquela de Observation el registrador publico conciuye lo
siguiente K(...) por tan to no es fa unica orooietaria si no la sociedad convuoal
conformada por ella con Mario German O^car Alvarado Pflucker. (...) no se
curnpiiria con la figura de la Declaration de verdadero comprador, regulada en el
articulo 112 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios, por cuanto In
oue fue de !a spcieda^^ conyugal en un Infcio oasa a. ser de nuevo de la
sociedad convuoaf (...)".

Codigo Civil Peruano
Fin de la sociedad de gananciaies
Articulo 318.- Fenece el regimen de la sociedad de gananciaies:
1.- Por invaiidacibn del matrimonio.
2.- Por separacion de cuerpos.
3.- Por divorcio.
4.- Por declaration de ausencia.
5.- Por muerte de uno de los conyuges.
6.- Por cambio de regimen patrimonial.

En efecto, de acuerdo al numeral 6 del articulo 318 del Codigo

Civil Peruano, el regimen de sociedad de gananciales fenece por

cambio de regimen patrimonial, es decir, cuando se sustttuye la

sociedad de gananciales por el de separacion de patrimonios2, lo

que justamente ocurrio el 13 de febrero de 2002 en el caso de la

sociedad conyugal conformada por la Sra. Gutierrez y el Sr.

Alvarado, io que fue debidamente otorgada mediante escritura

publica e inscrita en el Registro Personal.

Gutierrez en virtud de la separacion de patrimonios acla

fecha 23 de abrii de 2018.

6. Sin perjuicio de lo serialado en los parrafos anteriores,

cual corresponde que la propiedad de los Inmuebies sea i

nombre de la Sra. Gutierrez, tal como es voluntad ex

ambos conyuges, debemos indicar que si bien en la Esquela de

Observation el registrador concluye que el verdadero propietario

de los Inmuebles seria la sociedad^ conyugal conformada por la

Sra. Gutierrez y el Sr. Alvarado,1 resulta jurfdjpamente imposible

atribuir la propiedad de los Inmuebles a una sociedad de

Q-aTfanciates inexistente a la fechaT;    "  "——

Sra.

el regimen de sociedad de gananciales, fioy en d?a

ninguna duda que la unica propietaria de



Como puede apreciarse, la norma registral citada regula la

inscripcion a favor de uno solo de los conyuges de la propiedad de

un bien que fue social, la que debe efectuarse en merito a la

adjudicacion de los bienes sociales a consecuencia de la

Iiquidacion del patrimonio, requiriendose la intervencion de ambos

conyuges via Iiquidacion.

7, 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 A00001 de la partida No.

11350004) y la aclaracion de separacion de patrimonios otorgada

por escritura publica de fecha 23 de abril de 2018, celebrada

entre la Sra. Gutierrez y el Sr. Alvarado, los Inmuebles fueron

adjudicados en su totalidad a  favor  de la Sra.  Gutierrez,

En ese sentido, en virtud de la separacio

ibienes que eran de la sociedad de gananci

propiedad de uno de los conyuges, no ex

este cambio de regimen bienes sociales

la sociedad de gananciales, tal como lo

reglstrador.

Es tmportante precisar al respecto que fenecaa socead de

gananciales, como sucedio en este caso, los conyuges 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 la

SUNARP, aprobado por Resolucion de Superintendence Nacional

de los Registros Publicos No. 097-2013-SUNARP-SN (en adelante,

"Regiamento"), segun el cual '7a inscripcion de propiedad a favor

de uno de ios conyuges por fenecimiento de la sociedad de

gananciales se inscribira en merito al documento aue contiene [a

iiquidacion del patrimonio de la sociedad v la adjudicacion del

blen o, en su caso, la respectiva division y particidn".



Segundo, en la Esquela de Observacion el registrador observa lo

siguiente:

"En ese sentido, no se cumpliria con la figura de la Declaracion de

verdadero comprador,, regulada en el articulo 112 del Reglamento de

Jnscripciones del Registro de Predios, por cuanto lo que fue de la

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

EFECTOS RETROACTIVOS DE LA ACLARACION DE SEPARACION

DE PATRIMONIO

declarandose que el 100% de los derechos y

Inmuebles corresponde a la conyuge la Sra. G

Siendo ello asi, y  habiendose celebrado

verdadero propietario en virtud de la

Internacional reconoce a la Sra. Gutierrez

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. Gutierrez, de conformidad con lo dispuesto en

el articulo 112 del Reglamento, segun el cual 7a transferencia de

propiedad que debe efectuar el mandatario sin representacion a

favor de su mandante se inscribira en merito del formulario

registral o escritura publica que contenga dicha transferencia".

En consecuencia, al haberse presentado en el presente

Titulo la escritura publica de la declaracion de verdadero

propietario que contiene la transferencia de la propiedad

de los Inmuebles a favor de la Sra, Gutierrez, asf como la

escritura publica de aclaracion de separacion de

patrimonio, ambos respecto de los misrnos Inmuebles,

corresponde que se proceda a inscribir la propiedad de los

Inmuebles a favor de la Sra. Gutierrez, unica y verdadera

propietaria de dichos Inmuebles.

8,



3Criterio sustentado en las siguientes resoluciones: Resolu^^on No. 192-2004-SUNARP-
TR-A  (22.11,2004);  Resolution  No.  013-2005-SUNARP-TR-A  (27.01.2005)  y
Resolution No. 021-2005-SUNARP-TR-A (20.2.2004).

4Articulo 48.-Intanglbilidad de un Instrurnento Publico
El Instrumento publico protocolar suscrito por los otorgantes y autorizado por un
notario no podra ser objeto de aclaracion, adicion o modification en el misrno. t
hara medipnte otrq instrumento pubiico protocolar V ^eb^ra
e^ppstan<=i^ en el primero. de haberse extendidg PtrP IPStrUmentP QU^ tft
aclara. adiciona p modifica. En el caso que el instrumento que contiene la
aclaracion, adicion o modification se extienda ante distinto notario, este comunicar^
esta tircunstancia ai primero, para ios efectos del cumplimiento de io dispuesto en
este parrafo.
Cuando el notario advierta algun error en la escritura publica, en relacion a su propia
declaration, podra rectificaria bajo su responsabilidad y a su costo, con un instrumento

9

conyugai, aun cuando, de forma posterior se adiudiaue dichos%iene.

favor de la  rnandante como consecuencia di"~ia~aclafaaon:'-

seoaracion de patrimonios extendida baj'o escritura publica de fe

23/04/2018, en razon de fecha posterior de dicha sustitucion"

subrayado es nuestro).

Al respecto, debemos indicar que si bien la escritura publicae

aclaracion de sustitucion de regimen patrimonial otorgada el 23 de

abril de 2018 se celebro con posterioridad a la presentacion de la

inscripcion de la declara^ion de verdadero propietario en los Registros

Publicos, la ..aclaracion si tiene, efectos ..retroactivos en tanto que

presupone la existencia de,, un^ relpcion juridica anterior, como es el

caso de la sustitucion del regimen patrimonial celebrado elpasado 13

de febrero 2002 entre la Sra. Gutierrez 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 nlos actos juridicos

aclaratorios presuoonen fa existencia de una relacion iuridica

anterior aue es reconocida^ precisada o definida^ oor lo tanto^

sus efectos se retrotraen al acto materia de aclaracion dejando

a salvo el derecho de terceros" (el enfasis es nuestro)3.

Asimismo, conforme lo senalado en el articulo 484 del Decreto

Legislativo No.  1049, Decreto  Legislative del Notariado, y  en



En este caso, mediante escritura publica de aclaracion de sustitucionl^ w^C:

de regimen patrimonial del 23 de abril de 2018, la Sra. Gutierrez y el^

Sr. Alvarado convinieron en aclarar la escritura publica de separation \i/i

de patrimonios del 13 de febrero de 2002, respecto de la liquidation y

adjudication de los Inmuebles que son materia de la presente

inscription, y acordaron por adjudicar el 100% de los derechos y

acciones  sobre  ios  Inmuebles  a  favor  de la  Sra.  Gutierrez,

retrotrayendose ios efectos de la aclaracion al 13 de febrero de 2002.

Por tanto, en atencion a la escritura publica de aclaracion de

separacion de patrimonios y demas argumentos, no exists ninguna

duda que la unica propietaria de los Inmuebles es la Sra. Gutierrez.

INEXISTENCIA PE ALGUN TIPO DE CONFLICTO DE INTERESES

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 senores

Claudia Gutierrez Benavides y Mario Alvarado Pflucker, y/o

Villahermosa International en tanto que todas las partes reconocen y

dec! a ran que la verdadera propietaria de ios Inmuebles eg la Sra.

Gutierrez. En ese sentido, enumeramos a continuation las razones por

las cuales no existe conflicto de intereses entre las referidas partes:

(i) Para que no extsta duda alguna de quien es el verdadero

propietario de fos Inmuebles se celebro el contrato de verdadero

propietarto con la intervention del senor Mario Alvarado Pflucker,

como conyuge de la senora Claudia Gutierrez Benavides, y

declard en la sexta clausula del contrato que los Inmuebles son

de propiedad exclusiva de la Sra, Gutierrez, reconociendose en

aclaratorio sin necesidad que intervengan los otorgantes, inforrnandoseles del hecho al
domiciiio senaiado en la escritura publica,

10

^l
Jconcordancia con el criterio del Tribunal Registral irf

iuridicos aclaratorios tienen eficacia retroactrvi



"En virtud de la inscription de la sustitucion del

patrimonial que obra inscrita en la Partida N 11350

Registro Personal de la Oficina Registral de Lima y C

MANDANTE y su Conyuge acordaron sustituir su regimen

patrimonial de sociedad de gananciales por el de separation de

patrimonies. En ese sentidof la MANDANTE y su Conyuge de

mutuo acuerdo convienen que los INMUEBLES adquiridos

mediante el presente contrato son de propiedad de la

MANDANTE [Claudia Gutierrez Benavides]" (el entasis y

agregado es nuestro).

(ii) Como ya se indico Ifneas arriba, el pasado 23 de abril de 2018 los

sefiores Claudia Gutierrez 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 iiquidacion y adjudicat^on de los Inmuebles que son materia de

la presente inscripcion, y optaron por adjudicar el 100% de ios

derechos y acciones sobre los Inmuebles a la Sra. Gutierrez.

Por tanto, en atencion a la sexta clausula de la rnisma declaracion de

verdadero propietario y la escritura publica de aclaracion de separacion

de patrimonios se acredita la inexistencia de conflicto de intereses por

parte de los sefiores Claudia Gutierrez Benavides y Mario Alvarado

Pflucker, y/o Villahermosa Intemacional S.A., en declarar que la

propietaria de los Inmuebles es la Sra. Gutierrez.

Tomando en cuenta todo lo anteriormente expuesto, corresponde a la

Superintendencia Nacional de ios Registros Publicos inscribir la declaracion

de verdadero propietario otorgada por Villahermosa Intemacional a favor de

11

consecuencia a esta como la unica propietaria d

transferidos por Villahermosa Internacional.

La referida sexta clausula senala expresamente lo siguien
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PRIMER OTROSI DECIMOS, - Que, de acuerdo a lo dispuesto por el

articulo 155 del Reglamento General de Registros POblicos, solicitamos se le

otorgue el derecho al uso de lapalabra a nuestros abogados Marfa Cristina

Chang Yong (CAL No. 40161), RaOl Alonso Aguinaga Urteaga (CAL No.

51312) y/o Nora Lourdes Lucar Figueroa (CAL No. 72832).

SEGUNDO OTROSI DECIMOS. - Que, para mejor resolver, adjuntamos

copia de la Esquela de Observacion del Tftulo 2018-01455404 de fecha 25

de julio de 2018,i

Lima, 08 de setiembre de 2018.

En atencion a los argumentos expuestos, solicitamos s

presente recurso de apelacion, elevandose el exp

Registralr y en su oportunidad dicho Tribunal revo

formulada por el registrador publico y disponga la inscripcion de los

Inmuebles a nombre de la Sra. Gutierrez.

POR TANTO;

la Sra. Gutierrez respecto de las partidas Nos. 1132086^. 11321857,

11320844, 11320845 y 11320846; y jdedarar a la   '   '

unica y verdadera propietaria de los Inmuebles.

&.0E LMA

ARCHIVO



ACTO CUYA INSCRIPCI6N SE SOLICITA Y DOCUMENTAClbN
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apetacion se solicita ia inscripcion de
declaracion de verdadero propietario otorgada por Villabermosa Internacional
S.A. a favor de (a mandante Claudia Maria de la Asuncion Gutierrez
Benavides, respecto de los inmuebles inscritos en las partidas electronicas.

N 11320862, 11320857, 11320844, 11320845 y 11320846 del Registro de
Predios de Lima,

A tal efecto, se presentan los siguientes documentos:

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

verdadero propietario del 13/12/2018 otorgada ante notario de Lima Alfredo
Paino Scarpati.
-Parte notarial de aclaracion de ia escritura publics de separation de
patrimonio el 23/4/2018 otorgada ante notario de Lima Alfredo Pai
Scarpati.

DECISION IMPUGNADA

La registradora publica del Registro de Predios de Lima Milagritos
Gonzales observd el titulo en los siguientes terminos:

"1. Mediante el presente tftulo se solicita la inscripcion de deciaracion de verdad
comprador, otorgada por Vijlahermosa Internacional S.A. a favor de la manda
Claudia Maria de la Asuncion Gutierrez Benavides casada bajo el regimen
separacidn de patrimonios, respecto de las partidas N 11320862, 1132085
11320844,11320845 y 11320846 del Registrode Predios.

I.

'jDECLARACION DE VERDADERO PROPIETARIO
7"En el mandato sin jcegrgsentacidn la mandataria adquiere la propiedad de los bienes a su

/ ^^^rnbre y no a nombre del mandante, requiriencfoSe un acto adicional para el cumplTmiento
del mandato. En tal sentido, la fecba de la transferencia a considerarse es la del instrument©
pubiico y no la del contrato de mandato."

^^j;

LU!S ALBERTO MELO ACUNA
N* 1455404 del 28/6/2018.
H.T.D. N 75615 del 20/9/2018.
Predios de Lima.

Declaration de verdadero propietario.

APELANTE
TITULO
RECURSO
REGISTRO
ACTO
SUNI1LLA
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asiento A00001 de la partida Nc 11350004 del Registro Personal de Lima, fecha
, posterior al contrato de mandato sin representacion y a la inscription de la

compraventa a favor de Villahermosa international S.A.
En ese sentido, no se cumpltria con la figure de ta Declaration de verdadero
comprador, regulada en el artieulo 112 del Reglamento de inscripciones del Registro
de Predios, por cuanto lo que fue de ia sociedad conyugal en un intcio 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 23/4/2018, en razon a ia
fecha posterior de dicha sustitucion."

III.   FUNDAMENTOS DE LA APELAC16N

E! recurrente seriala, entre otros, los siguientes fundamentos:

-En cumplimiento del referido contrato de mandato sin representacion, el 25
de agosto de 2000 Villahermosa Internacional S.A. adquirid los inmuebles.
-Posteriormente, el 13 de febrero de 2002 mediante escritura publica se
sustituyo el regimen patrimonial de la sociedad conyugal conformada por la
Sra. Gutierrez y el Sr. Alvarado de sociedad de gananciales por el de
separacion de patrimonios; el 22 de febrero de ese mismo ano la sustitucion
del regimen patrimonial se inscribio en los registros publicos.
-En virtud de la declaration de verdadero propietario de fecha 28 de
noviembre de 2017, Viliahermosa International, en su calidad de mandataria,
transfirio a tftulo gratuito a favor de la Sra. Gutidrrez, en calidad de mandante,
los inmuebles. En esta declaration de verdadero propietario participd el Sr.
Pflucker reconociendo que la propiedad de los inmuebles corresponds
exclusivamente a la Sra. Gutierrez.
-Mediante escritura publica de fecha 23 de abril de 2018 la Sra. Gutidrrez y
el Sr. Alvarado celebraron una aclaratoria a la separacion de patrimonios del
13 de febrero de 2002, atribuyendo a la Sra. Gutierrez el 100% de la
propiedad de los inmuebles.
-Si bien al momento en que se celebrd el contrato de mandato sin

representation (15/8/2000), la Sra. Gutierrez se encontraba casada bajo el
regimen patrimonial de sociedad de gananciales con el Sr. Alvarado,
posteriormente, el 13/2/2002 ambos conyuges optaron por sustitutr e!
regimen patrimonial de sociedad de gananciales por el de separacion de
patrimonios, por lo que se puso fin a la referida sociedad de gananciales
adjudicandose todos los bienes de esta sociedad a cada uno de lo
conyuges, segun se acordo en su oportunidad.
-Al momento en que se sustituyd el regimen de sociedad de gananciales po
el de separation de patrimonios, no se precisd a quien se adjudicaba l
propiedad de los inmuebles adquiridos por Villahermosa Internacional e
virtud del mandato; ai momento de celebrar el documento denominad
declaration de verdadero propietario (28/11/2017), el Sr. Alvarado particip
en dicho documento con la finalidad de ratificar que la verdadera propietari
de los inmuebles es su conyuge ia Sra. Gutierrez, eliminandose de est
manera cualquier posible conflicto de intereses.
-Notese que, considerando que a noviembre de 2017 ya no exist fa l
sociedad de gananciales, la participacidn del Sr. Alvarado en la declaracid

conyugal conformada por elia con Mario German 6scar Alvarado Pflucker.
La sustitucion del regimen patrimonial de los verdaderos propietarios fue otorgada

i^e4ech84^/2/20O2-e-iRSEFit3-s0n4eeha-2-2/'2/2002-en-el-
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ceiebro un contrato con el mandatario el 25/08/2000; sin^embargo, ill momento de/
2. De acuerdo con el Anexo 2 de la escritura de f
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de verdadero propietario tuvo por finalidad ratificar indubitabi^f
voluntad express de ambos conyuges, que la verdadera propl•
inmuebles es la Sra. Gutidrrez. Por este motivoi^^jdhermbsa* Intemacipnal, /
en su caiidad de mandatario, cumpllo con""—-—-
inmuebles a la mandante.
-El registrador considero en su oportunidad que no resultaba suficiente que

en la declaration de verdadero propietario participe el Sr. Alvarado ratificando
su voluntad de que Ios inmuebfes sean de propiedad de su conyuge la Sra.
Gutierrez, requiriendonos la aclaracion de la separacion de patrimonios en el

que se incluya expresamente la adjudication de Ios inmuebles a favor de la
referida conyuge, mediante escritura publica de aclaracion de sustitucion de
regimen de patrimonio de fecha 23/4/2018, Ios inmuebles fusion adjudicados
en su totalidad a la Sra. Gutierrez, aclarandose en dicho document© que el
100% de ios derechos y acciones sobre Ios inmuebles correspondian a la
Sra. Gutierrez.
-Si bien al momento en que se ceiebro e! contrato de mandate, la Sra.
Gutierrez se encontraba casada bajo el regimen de sociedad de gananciales,
hoy en dia no existe ninguna duda que la unica propietaria de Ios inmuebles
es la Sra. Gutierrez, en virtud de la separacion de patrimonios atiarada con
fecha 23/4/2018.
^Resulta juridicamente imposibie atribuir la propiedad de Ios inmuebles a una
sociedad de gananciales inexistente a la fecha.

IV.  ANTECEDENTE REGISTRAL

Partida electronics H 11320862 del Reqistro de Predios de Lima

En la citada partida consta inscrito el departamento N 601 - duplex, ubicado
frente a la calle Mariscai Bias Cerdena 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 Aivarado Pflucker y
Claudia Maria De la Asuncibn Gutierrez Benavides, en merito a la escritura
pubiica del 29/9/1999 y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgadas ante notario de
Lima Anfbal Corvetto Romero.

En el asiento C00002 de la citada partida consta inscrita fa compraventa a
favor de Villahermosa Internacional S.A., en merito 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 depdsito N 6, ubicado frente a la calle
Mariscai Bias Cerdena N 365, del distrito de San Isidro, provincia y
departamento de Lima. El dominio fue adjudicado a favor de fa sociedad
conyugal conformada por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia
Maria De la Asuncion Gutierrez Benavides, en merito a la escritura publica
del 29/9/1999 y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgadas ante notario de Lima
Anfbal Corvetto Romero.

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

Partida electronica Nc 11320844 del Reqistro de Predios de Lima

/•:•
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Interviene como ponente ia vocal (s) Gladys Isabel Ord Guerre. Con el
informe oral de! abogado Maria Cristina Chang Yong.
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En ta citada partida consta inscrita la sustitucion del regimen patrimonial
sociedad de gananciales por el de separacidn de patrimonios celebrado er t^
Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia Maria De ia Asunc^on
Gutidrrez Benavides de Alvarado, en merito a la escritura publica
13/2/2002 otorgada ante notario de Lima Jaime Alejandro Murgufa Caver >

Partida electronica N" 11350004 del Reqistro Personal de Lima

En el asiento C00002 de la citada partida consta inscrita la compravento
favor de Viliahermosa Internaciona! S.A., en merito a la escritura publica de

compraventa del 7/2/2002 otorgada ante notario de Lima Jaime Alejanpo
Murguia Cavero.

En e! asiento C00002 de la citada partida consta inscrita la compraventa a
favor de Viliahermosa Intemacionai S.A., en merito a la escritura publica de

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

Partida electronica N 11320846 del Registro de Predios de Lima

En la citada partida consta inscrito el estacionamiento N 10, ubicado frente

a ia calie Mariscal Bias Cerdena N 365, del distrito de San Isidro, provincia
y departamento de Lima. Ei dominio fue adjudicado a favor de la sociedad
conyugat conformada por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia
Maria De la Asuncion Gutidrrez Benavides, en merito a la escritura publica
del 29/9/1999 y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgadas ante notario de Lima
Anibai Corvetto Romero.

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

Partida electronica N 11320845 del Reqistro de Predios de Lima

En la citada partida consta inscrito el estacionamiento N 9, ubicado frente a
la calle Mariscal Bias Cerdena 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 Aivarado Pflucker y Claudia
Maria De la Asuncion Gutierrez Benavides, en mdrito a la escritura publica
del 29/9/1999 y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgadas ante notario de Lima
Anibai Corvetto Romero.

la calleManscarBTas Cerdena Nc 365, del distrito de San isidro, provincia y
dopartaroento dc Lima. El duninuu fue ad^udicado a faVPr de la sociedao

conyugal conformada por Mario German Oscar Alvarado Pflucker y Claudia
Maria De la Asuncion Gutierrez Benavides, en merito a la escritura pOblica_.

"del 2W971WS~y su aclaratoria del 1/3/2001 otorgid3^¥nte"notario de Lima
Anibai Corvetto Romero.

En la citada partida consta inscrito el estacionamiento N 8, ubicado frente i"



1.El contrato de mandato se encuentra reguiado en el artfcuio 1790 y

siguientes del Codigo Civil. El mencionado articulo 1790 lo define del
siguiente modo: "Por el mandato el mandatario se obiiga a realizar uno o mas
actos juridicos, por cuenta y en interes del mandante*.

El mandato puede ser con representation o sin representation:

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

compraventa en caiidad de comprador, el bien adquirido pasara directamente
de ser de propiedad del mandante.

b)El mandato es sin representation si el mandatario no es representante del
mandante, por no haber recibido poder para actuar en su nombre. En estos
casos, el mandatario actuarb a nombre propio, y en tal sentido, como to
seriate el articulo 1099 del C6digo Civil, adquirira los derechos y asumirb las
obligaciones derivadas de los actos que celebre en interes y por cuenta del
mandante. Asl, si el acto que ejecuta el mandatario es una compraventa, en
caiidad de comprador, el bien adquirido no pasara directamente a ser de
propiedad del mandante, sino que sera de propiedad del mandatario. Para
que pase a ser propiedad del mandante, se requiere que el mandatario
celebre un acto juridico adicional.

2.La declaration de verdadero propietario, se encuentra regulada en ei
articulo 112 del Reglarnento de Inscripciones del Registro de Predios (RIRP)
en el siguiente sentido:

"La transferencia de prooiedad que debe efectuar  el mandatario sin
representation a favor de su mandante se inscribira en merito del formulario
reoistral o escritura pubiica que contenga dicha transferencia.
En el caso que el mandato sin representation estuviera inscrito en el Regi
correspondiente y el predio estuviere determinado bastarb la participa
unilateral del mandatario.
Lo dispuesto en el parrafo anterior se aplica tarnbibn en el caso que se acr
la preexistencia del contrato de mandato mediante la presentation
instrumento publico en el que consta el mismo." (Lo resaltado es nuestro)

La norma contiene dos supuestos:

a) Cuando e! mandato sin representation se encuentra inscrito y el pr

estuviera determinado: La inscription de la declaration de verda

VI.  ANAUSIS

De lo expuesto y del anbtisis del caso
a determinar son las siguientes:

-   ^Quienes  participan en un contrato de declaration de verdadero

propietario?
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1 Vease, entre otras, ias Resoluoiones N 08S-S7-ORLC/TR y N 037-97-ORLCTTH de 18 y 20 de ma
de 1997, respectivamente, y N 154-98-ORLC/TR de 14 de abrll de 1998.
J Citado por ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Exegesis del Cddigo Civil Pentano de 1984. Tomo
San Jeranimo Edictones, Callao, Peril. Pig. 140.
3 LOHMANN LUCA DE TENA, Juan Guiliermo. El Negocio Juridico. Segunda EdickSn. Editora Juridica
Grijley E.I.R.L. Lima, Peril, 1994. Pig. 153.

unilateral del mandatario.

Conforme a la nonma reglamentaria citada, la declaration de verdadero
propietario importa la transferencia de propiedad del adquirente a
traves de un mandato sin representacion a favor del mandante o
verdadero propietario, concepto que guarda concordancia con to previsto
en el articuto 1810 del Codigo Civil, segiin el cuaf el mandatario sin
representacion queda automaticamente obligado en virtud del mandato a
transferir af mandante los bienes adquiridos en ejecucion del contrato.

3,Conforme a to glosado anteriormente, la declaracidn de verdadero
propietario supone en buena cuenta, ia existencia de un contrato de mandato
sin representacion, regulado por el articuto 1809 y siguientes del Cddigo Civil,
en merito al cual una persona llamada mandatario (que no es otra sino el
comprador} se obiiga a realizar uno o mis actos juridicos (en este caso, la
compraventa), por cuenta e interes de otra persona liamada mandante (que
no es otro sino ei tercero), pero sin haber recibido poder para actuar en
nombre de esta, porque de to contrario hubiera cornparecido en el referido
contrato en su nombre y representacion.

4.Esta instancta ha emitido reiterados pronunciamientos sobre la materia1,
en los que se cita a Messineo2. quien al comentar e! Cddigo Civil italiano
sehala que "la nocion de mandato (...) debe integrarse poniendo de relieve
que el mandato implica siempre un encargo conferido por el mandante ai
mandatario. Esto no es, en modo aiguno, lo mismo que conferir poderes de
representacion (...). Dar un encargo no significa, tambien 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 ista la figura del mandato sin representacion".

Asimismo, se cita a Lohmann3, quien sefiala que en el mandato sin
representacion "esto es, cuando no obra e! 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".

Queda claro, por tanto, que en el mandato sin representacibn, el terc
(mandante), que habria encargado la realizacibn de la compraventa,
adquiere el derecho de propiedad sobre el bien objeto de la transferen
hasta que el comprador (mandatario) del mismo, en su condition
propietario y en cumplimiento del encargo conferido, mecfiante un a
posterior y drstinto a la compraventa, le transmita tal derecho.

Es preciso anadir que no obstante ser el mandato un contrato consens

b) CUando el tftahdeto sirt representacion no se encuentra inscrito pero se
acredita ta preexistencia del mandato en instrumento piiblico; La
inscription a favor del mandante puede realizarse con la participacidn....

propietario se efecttla en rnerito de escritura publica en ia cual "i\
mandatario sin representacion transfiere la propiedad al
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De una parte, Ciaudia Maria De la Asuncion Gutierrez Benavides, identificada
con Documento National de Identidad N" 08216131, con domicilio para los
efectos en calle Bias Cerdena N 365, Dpto. 601, distrito de San isidro, provincia
y departamento de Lima, casada con el senor Mario Germ^n Oscar Alvarado
Pflucker (...), a quien en adelante se ie denominara ia "Mandante";
De ia otra parte, Villabermosa Internacional S.A., sociedad tegaimente
constituido y existente de conformidad con la legislation de ia Reptiblica de
Panama (...), representada para estos efectos por la senora Claudia Maria
De la Asuncion Gutierrez Benavides (...) segun poderes que obran inscritos
en la partida N 11459748 del Registro de Personas Juridicas de la Oficina
Registral de Lima y Caiiao, a quien en adelante se Ie denominara la
"Mandataria".
(...)
PRIMERA
ANTECEDENTES
1.1 En virtud del contrato de mandato sin representation suscri
(quince) de agosto de 2000 (dos mil), la Mandataria adquirib ia prop
ios inmuebles ubicados en la calle Mariscal Bias Cerdena
(departamento No. 301) y No, 351 (deposito No. 6 y estacionamien
8, 9 y 10), distrito de San Isidro, provincia y departamento de Lima, los
que se encuentran iisiados en el anexo 1 de! presente contrato (en adela
Inmuebies")
(...)
SEGUNDA

La registradora publica denego la inscripcion senalando que, al momento de
celebrar el contrato de mandato (25/8/2000) la mandante tenia la condition
de casada bajo el regimen 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 declaration 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 adjudique dichos
bienes a favor de la mandante como consecuencia de la aclaracion de

separation 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 determinarsi precede la
inscription del acto rogado.!f

<>&.ft:6, Ahora bien, para tal efecto se presento -entre otros- la escritura publica0e
declaration de verdadero propietario del 5/12/2017 otorgada ante notario^e
Lima Alfredo Paino Scarpati, la cual prescribe:.'

que no requiere de solemnid
conste en ningun documento menos aim publtco y cuya inscription no es
obligatoria, se requerira, ernpero, de un acto posterior (al de la
compraventa) que tambien conste en instrumento publico y en merito
al cual el tercero {mandante) declare que efectivamente confirio el
encargo de comprar, es decir, un instrumento que sustente la relacion
obiigacional entre quien adquirio y el que encargo adquirir.

5. En el presents caso se solicita la inscripcion de declara^^on de verdadero
propietario otorgada por Villahermosa International S.A. (mandatario) a favor
de Claudia Maria de la Asuncion Gutierrez Benavides (mandante). respecto
de los inmuebles inscritos en las partidas electranicas N 11320862,
11320857, 11320844, 11320845 y 11320846 del Registro de Predios de
Lima.

RES0LUCI6N No. -



Como puede apreciarse, en nuestro sistema registral no s6lo se publicita la
mutaciOn del derecbo real, sino ademas, el acto causal del que emana dicha
mutacion, stendo nuestro sistema causalista.
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En virtud de! presente documento, la mandataria cumple con rendir cuentas de
su actua^^on y, en general, de los actos ejecutados de conformidad cdn el
mandato, todo lo cual se incluye en el anexo 2 del presente contrato.
CUARTA
OBLIGACIONES DE LA MANDATARIA Y LA MANDANTE
Las partes se comprometen a cumplir las siguientes obligaciones:
4.1Suscribir todos los documentos publicos y privados que sean
necesarios con la finalidad que el derecho de propiedad sobre ios
inmuebtes le correspond^ exclusivamente a la Mandante.
4.2Reconocer y respetar el cumplimiento de la obligation establecida en el punto
4.1 ante cualquier tercero piiblico o privado.
4.3Reconocer que la transferenc^s de propiedad de ios inmuebles se
realizara a titulo gratuito, sin que sea necesario que la Mandante efectue pago
alguno.
QUINTA
RECONOCIMIENTO INDUBITABLE DE VERDADERO PROPIETARIO
Como consecuencia  de  lo  senaiado en  las  clausulas  anteriores  e
inctependientemente del cumplimiento de lo establecido en la clausuia tercera,
queda asentado de forma indubitable para la Mandataria que ia Mandante
es la exclusiva propietaria de ios inmuebles.
SEXTA
REGIMEN PATRIMONIAL
En virtud de la inscripcion de la sustitucidn del regimen patrimonial que obra
inscrita en la partida N 11350004 del Registro Persona! de la Oficina Registral
de Lima y Callao, la Mandante y su conyuge acordaron sustituir su r^gimen
patrimonial de sociedad de gananciales por  el de separacion de
patrimonios. En ese sentido, la Mandante y su conyuge de mutuo acuerdo
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 celebracion 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 Asuncidn Gutierrez Benavides (mandante).

7. De otro lado, debe tenerse en cuenta lo regulado en el articuio 46 del

Reglamento General de los Registros Publicos, que dispone io siguiente:

"Articuio 46.-  Referenda obligatoria del acto causal e inscripcion no
convaiidante
El asiento registral expresara necesariamente el acto juridico de donde emana
directs e inmediatamente el derecho inscrito, el mismo que debera constar en
el correspondiente tftuto.
La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulabies con arreglo a
las disposiciones vigentes".

Por el presente contrato, las partes dan por terminado el contrato* deTOaridatb:Sin  /
rcpreseniftciui., pui io qu& fa M<iiifUc)tafi) di^s\^\tiiii que el uiiicU y Veruauero
propietario de los inmuebles es la Mandante.
TERCERO

TERMINAClON DEL  MANDATO Y DECLARA
PROPIETARIO*",•    r-~. .....



^ Articulo 2014 del Codigo Civil. Principio de buena fe pdblica registral
El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algiin derecho de persona que en el re
aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisiciOn una vez inscrito su derecho, a
despu^s se anule, rescinds, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no co
en los asientos registra^s y ios titulos archivados que Io sustentan.
Lb buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registr

Por ejemplo, no bastara con q
propiedad, debiendo sehaiars
transferencia. Dicho acto caus
ser no solo un contrato tfp
pudiendo ademas tratarse de
mientras la otra parte da o ha
ni hace nada a cambio (doy p
no hagas, etc.).

En especial, es fundamental
oneroso o a titulo gratuito, ponera.
Asi, en la transferencia a titulo gratuito el adquirente no podr posteriormente
alegar ser un tercero registra^. De otra parte, en la transferencia a titulo
oneroso, debera constar con claridad si la contraprestacion ya ha sido

pagada o no, pues en este ultimo supuesto, el registrador extender^ la
correspondiente hipoteca legal.

8.Ahora bien, results que el titulo que daria m^rito 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 reguiacion del contrato de mandato sin representacion. Como se
senaio anteriormente, el mandatario queda automaticamente obligado en
virtud del mandato a transferir al mandante los bienes adquiridos en ejecucion
del contrato.

Asf, cuando el mandatario sin representacion adquiere bienes en virtud de
los actos que celebra en interes y por cuenta del mandante, queda obiigado
a transferirlos al mandante. En caso de haber celebrado el mandatario un
contrato de compraventa en interes del mandante, para transferir el bien
adquirido al mandante emitira una declaracion, a la que usualmente se
denomina "declaracion de verdadero propietario". Se denomina asfor
cuanto el mandatario reconoce en dicha declaracion que cuando adq
bien no io hizo en su propio interes, sino en interes de un terc
mandante) y por elio cumple con transferirle la propiedad de Io adquir

9.Asimismo, en el mandato sin representacion existen dos negocios: a
el mandatario y el tercero, b) Entre el mandatario y el mandante (neg
derivacion de efectos).

En e! mandato sin representacion el mandatario actua solo por cuen
no a nombre del mandante. Los bienes que adquiere pasan a la esf
patrimonio del mandante posteriormente en acto jurldico de declaraci

En el mandato no representative, sin representacion o tambin 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.

RESOLUCiON No. -
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Siendo asi tenemos que en e(_201 mandante y mandatario declaran por
cumplido el mandato sin representacion, que, celebraran m el ario2000^
(durante la vigencia de ia sociedad conyugal) y la misma sociedad conyugal
integrada por la mandante en el ario 2002 vende los inmuebles a la
mandataria para que compre en representacion de Onicamente la conyuge
mandante, los misrnos inmuebies, ya que en el futuro cambiaria su regimen
patrimonial.

Es decir, Viilahermosa Internacional S.A. adquirid los inmuebles, de la

sociedad conyugal conformada por Mario German Oscar Alvarado Pfluckery
Claudia Maria De la Asuncion Gutierrez Benavides, en interes de Claudia
Maria de la Asuncion Gutierrez Benavides, en virtud de un contrato de
mandato y por el tftulo venido en grado asi to declara y cumple con
transferirselo.

Corresponde por tanto, a este colegiado, determinar si uno de los conyuges
(mandante) puede celebrar el contrato de mandato sin representacion a fin
de que su mandatario pueda adquirir bienes de la sociedad conyugal.

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

11. Tat como lo establece el articulo 312 del Cddigo Civil, los conyuges no
pueden celebrar contrato entre si respecto a los bienes de la sociedad
conyugal, en ese sentido podriamos conciuir que uno de tos conyuges no
pueden adquirir bienes inmuebles de la sodedad conyugal a trav6s de un
mandato con o sin representacion. Abona to conctuido, el hecho de que en el
Peru la propiedad se adquiere oon la sola obiigacion de enajenar (articulo
949 del Codigo Civil), por lo que al adquirir el bien el mandatario este se
encontraria obligado a transferir el bien al cbnyuge mandante, quien no
podria adquirir si se encuentra dentro de un regimen de sociedad de
gananciales.

En este caso la mandante se encontraba casada bajo el r^gimen de sociedad
de gananciaies cuando celebro el mandato y ello es incompatible con el
asiento C00002 de la partida pues en dicho asiento consta inscrita la
transferencia celebrada entre sociedad conyugai conformada por Mario
German Oscar Aivarado Pfiucker y Claudia Maria De la Asuncion Guti^rre
Benavides como vendedora y Viliahermosa Internacional S.A. com
comprador.

Asi, Viilahermosa internacional S.A. no podria haber comprado dicho
inmuebles en interes de Claudia Maria De la Asuncion Gutierrez Benavides
pues precisamente ella es la vendedora en dicho contrato. La declaracion d
verdadero propietario siernpre implica ia existencia de tres partes: las qu
ceiebraron el contrato primigenio (enajenante y^adquirente) y el tercero e
cuyo interes actuo el aoquirerite. P^ro^rres!i^aso, el enajenante y el tercer
resultarian ser la misma persona (Claudia Maria De la Asuncton Gutierre
Benavides) Jo cual es contradictorio.

Gutierrez Benavides (mandante).

10. En este caso, Viilahermosa Internacional S.A. (man
la verdadera propietaria de los predios es Claudia Maria de la Asuncion
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2.En esle caso, Villahermosa Internacional S.A. (mandataria) declara
verdadera propietarta de los predios materia de rogatoria es Claudia Maria
Asuncion Gutierrez Benavides (mandante), quien actualmente tiene el estado civil
de casada con Mario German Oscar Atvarado Pflucker, bajo el regimen de
separation de patrimonios, segun consta de la partida 11350004 del Registro
Personal de Lima.

De acuerdo a los antecedentes registrales Villahermosa Internacional S.A. adquirid
los predios, de parte de la sociedad conyugal conformada por Mario Germ^n Oscar

Aivarado Pflucker y Claudia Maria De la Asuncion Gutierrez Benavides.

Estando a ios antecedentes, la suscrita, no comparte la position de la mayoria en
el sentido, que la vendedora y anterior propietaria (sociedad de gananciales) es la
misma persona a la cual se declara como verdadera propietaria (conyuge con
separation de patrimonios).

3.La sociedad de gananciaies, es un r6gimen de comunidad sobre los bienes que
no son propios de los conyuges, que no es precisamente la copropiedad de que
trata el articuio 969 del Codigo Civil, sino de un regimen con reglas legales

representacion.

1. La declaration de verdadero propietario supone, la exiptencia de un contr
mandate sin representation, regulado por el articuio 1809 y siguientes del
Civil, en merito al cual una persona llamada mandatario, que no es otra
comprador, se obiiga a realizar uno o mas actos juridicos, en este c
compraventa, por cuenta e interes de otra llamada mandante, que no es otro
tercero, pero sin haber recibido poder para actuar en nombre de esta, porqu
contrario hubiera  comparecido en el  referido contrato en su norr|

VOTO EN DISCORDIA DE LA VQE
MACEDO^"

R
al

Interviene ia vocal (s) Gladys Isabel Ore Guerra, autoriz
Resolution N 277-2018-SUNARP/PT del 29/10/2018.

Estando a lo acordado por mayoria;

VII.  RESt5tWCION

ulada por la registradora public
rido en el encabezamiento, y D1SPONER la

ntos expuestos en el anilisis de la presente

y comuniquese

Consecuentsmente, corresponde revoear la observacion fo
registradora.

-2018-SUNARP-TRRESOLUCFON



8 be ia Puente y Le Valie, Manuel (1999) La sooiedad de gananciales ius at yerffes. Pp 52-
• Cardenas Quirds, Carlos. Exegesis del Cddlgo Civil Peruano, Tomo III. Segunda Part
Juridica. 19S7. Lima. Pp 140.

En esa misma linea, la Sentencia dictada por el Tribunal Supremo Espanol en fecha
cte 18 de febrero de 2009, que sefiala que (...) "el patrimonio ganancial manifiesta
un supuesto de comunidad de bienes; se trata de una especial comunidad, la
propiedad en mano comun. Lo que sucede en ella es que unos bienes o un
patrimonio pertenecen en tituiaridad compartida a un conjunto de personas (en el
caso del matrimonio, al esposo y la esposa). Dos sujetos son protagonistas de la
tituiaridad de un patrimonio que, al carecer de personafidad juridica, no es sujeto,
sino objeto del derecho, del poder de dominacidn de Ios cotitulares".

Por lo expuesto, tenemos de que el hecho de Ios cdnyuges formen parte de la
sociedad de gananciales, no fos convierte en propietarios exclusivos de Ios bienes
de la sociedad conyugal. Dicho de otro modo, Ios bienes de la sociedad conyugal
no le pertenecen a cada uno de Ios cdnyuges. En tal sentido, la vendedora de ayer
(la sociedad conyugal) no es Ja compradora de hoy (conyuge con separacidn de
patrimonio).

4.Estando asi las cosas, el punto en cuestidn para resolver la presente rogatoria,
es determinar si uno de Ios cdnyuges con separacidn de patrimonios (mandante)
puede adquirir la propiedad de Ios bienes, que antes pertenecid a la sociedad de
gananciales, mediante la ejecucidn de un contrato de mandate sin representacidn
el cual suscribid con un tercero (mandatario) cuando aun estaba sujeto al regimen
de sociedad de gananciales.

5.Tal como lo establece el artfeulo 312 del Cddigo Civil, Ios cdnyuges no pueden
celebrar contratos entre si respecto a Ios bienes de la sociedad conyugal. En ese
sentido una primera conclusion es que uno de Ios cdnyuges no puede adquirir
bienes inmuebles de la sociedad conyugal a travds de mandato con o sin
representacidn.

or tanto queda por determinar si es posible apiicar la misma conclusion en el
upuesto de declaracidn de verdadero propietario cuando la sociedad conyugal ya
a se ha extinguido.

Ahora bien, en el mandato sin representacidn, ef mandante que habrfa encargado
realizacidn de la compraventa, no adquiere el derecho de propiedad sobre el bien
jeto de la transferencia hasta que el comprador (mandatario) del mismo, en su
ndicidn de propietario y en cumplimiento del encargo conferido, med
to posterior y distinto a la compraventa, le transrnita tal derecho.

En la misma finea se pronuncia Cardenas Quirds8 cuando sefiala
consecuencias de Ios actos realizados por el mandatario con terceros se
en su propia esfera juridica y no trascienden a la del mandante. Para
preciso que se realice un acto de retransmisidn de Ios bienes adqui
ejecucidn del contraLQ^deLmaadat

Civil, "sociedad de gananciaies" no es una sociedad, ni siquiera una"~peTSona-
juridica, sino una comunidad sui generis, no asimilable a la copropiedad, con una

litl^~

especiales que lo hacen distinto de la copropiedad./^Por  todas, estas
consideraciones, puede llegarse a la conclusion que el ordenamiento "legal vigente^

...en., el •Rew-adepta-tm-planteainieiitu similHfaiDS hechos por EcHecopafdeios"
Mozos. Plan"'  ^'   '" ' '



8. Es as! que, en presente caso no solo se cumple con los principios de tracto
sucesivo y 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 Asuncion Gutierrez Benavides se efectua cuando ya se ha
extinguido la sociedad conyugal, por io tanto la traslacion de dominio por declaration
de verdadero propietario no se encuentra en el supuesto de suscripcidn de contrato

entre conyuges.

Asimismo se cumple lo normado en el articuio 112 del Reglamento de Registro
Predios, que preve la presentation de la escritura publica suscrita por la mandata
Villahermosa International S.A a favor de la mandante Claudia Maria De

.or--^

Tenemos entonces que la eficacia traslativa de propiedad se produce a parfif de la
declaration de verdadero propietario a favor del mandante y ng allndrfierTtOi.de la
adquisicion a favor del mandatario. Sobre el tema, el articuio 18iTBSn^digb^^jyil
hace la exception respecto a los acreedores del mandatario cuando el mandato
conste en documento con fecha cierta. Solo en ese caso, los efectos traslativos no
operan a favor del mandatario pues lo que se busca es saivaguardar los intereses
el mandante. Aunque, es claro que conforme a) articuio 1819 del mismo Codigo,
quedan a salvo los derechos adquiridos por terceros de buena fe. En este Dltimo
caso debera verificarse si efectivamente el mandato sin representation 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 saivaguardar la prioridad de ia transferencia a favor del
mandante.

El propio voto en mayoria tambien sostiene lo que hemos afirmado, que el mandante
"que habria encargado la realization de la compraventa, no adquiere el derecho
de propiedad sobre el bien objeto de transferencia (...)"

En este orden de ideas, se concluye que mientras los bienes no sean transferidos
a! verdadero propietario los efectos juridicos de ias transferencias inscritas recaen
sobre el mandatario que en este caso es Villahermosa International S.A, quien
estuvo habilitado para adquirir el bien y se encuentra actualmente inscrito como
actual titular registral y por lo tanto legitimado para realizar el acto traslativo de
dorninio con la mandante quien tambien se encuentra habilitada para adquirir el
bien, puesto que se encuentra con separation de patrimonio.

7. Si bien es cierto que el contrato de mandato sin representation se habria
celebrado el 15 de agosto de 2000, fecha en ia que la senora Claudia Maria De la
Asuncion Gutierrez Benavides estaba sujeta al regimen de sociedad de gananciaies
e impedida de adquirir los bienes, tambien lo es que la transferencia por declara
de verdadero propietario (5/12/2017) se produce cuando ya dicha conyu
mandante se encuentra bajo el regimen de separation de patrimonies (13/02/2
y por lo tanto no se encuentra impedida de adquirir los bienes inmuebies que a
fueron de la sociedad conyugal, puesto que esta adquisicion a favor de la mand
no tiene efectos retroactivos como ya lo hemos explicado.

Asimisrno en la escritura publica del 23/04/2018 suscrito por ambos conyuges
aclara la escritura publica de sustitucion de regimen, se senala que los bienes o

;';. de rogatoria fueron adquiridos por Villa Hermosa International S.A, por encarg

) j-la conyuge en mention, por lo que se descarta cuaiquier perjuicio ai otro cdnyu
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