| Ministerio
de Justicia
| y Derechos Humanos

TRIBUNAL REGISTRAL
RESOLUCION No. - ). ] -2017-SUNARP-TR-L

Lima, g7 rep, 201
_», APELANTE : ALDO LOAYZA BARRUTIA
\ TITULO : N° 1971407 del 28/10/2016.
22 |-RECURSO : Escrito presentado el 7/12/2016.
/* REGISTRO : Predios de Chincha.
.+ ACTO (s) : Inmatriculacion, donacion, entre otros.

SUMILLA

REPRESENTACION

“En aplicacion del segundo parrafo del articulo 161 del Cadigo Civil, es ineficaz, ante el
supuesto representado, la transferencia celebrada por persona que no tiene la
representacion que se atribuye; sin embargo, si el representado ratifica dicho acto
juridico, el acto traslativo podra acceder al Registro, de conformidad con el articulo 162
del mencionado caédigo.”

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el presente titulo se solicita la compraventa con inmatriculacion, la
donacién y numeracion, respecto de un area de 719.00 m2., ubicado en el
Pago de Noco Bajo, Toma de Castillita (hoy, pasaje Castillita N° 100),
distrito de Grocio Prado, provincia de Chincha y departamento de Ica

Para tal efecto se adjuntan los siguientes documentos:

- Parte notarial de la escritura publica del 27/11/1984 otorgada ante notario
de Chincha Alta Arturo Tolmos Alfaro, correspondiente a la compraventa
que otorgd Lucio Lévano Villa y esposa Judith Rosario Coloma Moreyra de
Lévano a favor de los menores Ursula Lucrecia Chico Salazar e Isaias
Chico Salazar, representados por su bisabuelo Isaias Saravia Yataco.

- Parte notarial de la escritura publica del 8/8/2016 otorgada ante notario de
Chincha Alta América R. Maldonado U., correspondiente a la donacion que
otorgan Ysaias Chico Salazar y Ursula Lucrecia Chico Salazar a favor de
Maria Susana Chico Salazar.

- Parte notarial de la escritura publica del 12/10/2016 otorgada ante notario
de Chincha Javier Alonso Ramos Morén, correspondiente a la ratificacion
unilateral de compraventa que otorgan Ysaias Chico Salazar y Ursula
Lucrecia Chico Salazar.

- Copia certificada del documento nacional de identidad de Ysaias Chico
Salazar, expedido el 11/7/2016 por notario de Chincha Alta Ameérica R.
Maldonado U.

- Copia certificada de la partida de nacimiento de Ysaias Chico Salazar,
expedida el 17/5/2016 por Victor José Huaman Aquije en su condicion de
sub gerente (e) del Registro Civil de la Gerencia de Desarrollo Social de la
Municipalidad Provincial de Ica.




- Copia simple del documento nacional de identidad de Ursula Lucrecia
Chico Salazar de Lock. )

- Copia certificada de la partida de nacimiento de Ursula Lucrecia Chico
Salazar, expedida el 17/5/2016 por Victor José Huaman Aquije en su
condicion de sub gerente (e) del Registro Civil de la Gerencia de Desarrollo
Social de la Municipalidad Provincial de Ica.

- Constancia Negativa de Catastro del 5/7/2016 suscrita por Luis Alfredo
Tasayco Tasayco en su condicion de alcalde de la Municipalidad Distrital de
Grocio Prado.

- Certificado de Numeracion Domiciliaria del 5/7/2016 suscrita por Luis
Alfredo Tasayco Tasayco en su condicion de alcalde de la Municipalidad
Distrital de Grocio Prado.

- Resolucion de Alcaldia N° 674-2016-MDGP/A del 5/7/2016 suscrita por
Luis Alfredo Tasayco Tasayco en su condicion de alcalde de la
Municipalidad Distrital de Grocio Prado (Exp. N° 4916 del 5/7/2016).

- Memoria descriptiva de mayo del 2016, autorizada por ingeniero civil Luis
Neyra Ibarra, visada por Ing. Luis A. Saravia Marcos en su condiciéon de
funcionario autorizado de la Gerencia de Desarrollo Urbano y Catastro de la
Municipalidad Distrital de Grocio Prado (Exp. N° 4916 del 5/7/2016).

- Plano de ubicacion-localizacion (lamina UL-01), elaborado en mayo del
2016, autorizado por ingeniero civil Luis Neyra |barra, visado por Ing. Luis
A. Saravia Marcos en su condicién de funcionario autorizado de la Gerencia
de Desarrollo Urbano y Catastro de la Municipalidad Distrital de Grocio
Prado (Exp. N° 4916 del 5/7/2016).

- Plano perimétrico (lamina P-01), elaborado en mayo del 2016, autorizado
por ingeniero civil Luis Neyra Ibarra, visado por Ing. Luis A. Saravia Marcos
en su condiciéon de funcionario autorizado de la Gerencia de Desarrollo
Urbano y Catastro de la Municipalidad Distrital de Grocio Prado (Exp. N°
4916 del 5/7/2016).

- Resolucion de Alcaldia N° 650-2016-MDGP/A del 30/6/2016 suscrita por
Luis Alfredo Tasayco Tasayco en su condicion de alcalde de la
Municipalidad Distrital de Grocio Prado (Exp. N° 004913 del 3/6/2016).

- Copia certificada del Informe Legal N° 51-2016-ALI-MDGP del 24/6/2016
suscrito por Edwing F. Munayco Tasayco en su condiciéon de asesor interno
de la Municipalidad Distrital de Grocio Prado, expedida el 7/7/2016 por
Rocio M. Manrique Saravia en su condicién de secretaria General de la
citada municipalidad.

- Copia certificada del Informe Técnico del Expediente N° 4913-2016 del
21/6/2016 suscrito por Ing. Luis A. Saravia Marcos en su condicion de
funcionario autorizado de la Gerencia de Desarrollo Urbano y Catastro de la
Municipalidad Distrital de Grocio Prado, expedida el 7/7/2016 por Rocio M.
Manrique Saravia en su condicion de secretaria General de la citada
municipalidad.

- Copia certificada de la escritura publica del 27/11/1984 otorgada ante
notario de Chincha Alta Arturo Tolmos Alfaro, expedida el 7/7/2016 por
Rocio M. Manrique Saravia en su condicion de secretaria General de la
Municipalidad Distrital de Grocio Prado.

- Copia certificada de la memoria descriptiva de mayo del 2016 autorizada
por ingeniero civil Luis Neyra Ibarra, expedida el 7/7/2016 por Rocio M.
Manrique Saravia en su condicion de secretaria General de la
Municipalidad Distrital de Grocio Prado.

- Copia certificada del plano de ubicacién-localizacion (lamina UL-01),
elaborado en mayo del 2016, autorizado por ingeniero civil Luis Neyra
Ibarra, expedida el 7/7/2016 por Rocio M. Manrique Saravia en su
condicion de secretaria General de la Municipalidad Distrital de Grocio
Prado.
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- Copia certificada del plano perimétrico (lamina P-01), elaborado en mayo
del 2016, autorizado por ingeniero civil Luis Neyra lbarra, expedida el
7/7/2016 por Rocio M. Manrique Saravia en su condicion de secretaria
General de la Municipalidad Distrital de Grocio Prado.

Forma parte del presente titulo el Informe técnico N°® 2919-2016-
Z R.N°XI/UR-CHINCHA-UR del 14/11/2016 expedida por el Area de
Catastro de la Zona Registral N° XI — Sede Chincha.

DECISION IMPUGNADA

El registrador publico del Registro de Predios de Chincha Juan G. Roldan
Hualpa observé el titulo en los siguientes términos:

ACTO: INMATRICULACION
1. Antecedente: No se ubico.
2. Defectos Advertidos y Sugerencias:

Revisada la escritura publica N° 1587 de fecha 27/11/1984, extendida ante notario
publico Arturo Tolmos Alfaro, se advierte que los compradores (los menores
Ursula Lucrecia e Ysaias Chico Salazar) intervinieron representados por su
bisabuelo don Isaias Saravia Yataco, sin precisarse en dicho instrumento en virtud
a qué ejercia tal representacion, ya que como se sabe la representacion legal de
los menores corresponde a los padres; en tal sentido, nos encontramos ante un
mandato sin representacion, por lo que, para proceder con su inscripcion se
requiere de la transferencia previa del mandatario en favor de los mandantes, es
decir de ISAIAS SARAVIA YATACO o sus sucesores a favor de los nietos.

En tal sentido, previamente sirvase acreditar la transferencia a favor de los
compradores donantes.

Con relacion a la escritura publica unilateral presentada, no es suficiente para
reemplazar el traslado de dominio que debe hacer el mandatario, pues con la
escritura publica de donacién del 8/8/2016, en donde los donantes o supuestos
compradores tacitamente estan ratificando la compraventa de fecha 27/11/1984,
por lo que, no habria sido necesario hacer una segunda ratificacién unilateral.

En este sentido, por haber tenido la condicion de menores los supuestos
compradores, y al no ser el mandatario su padre y por tanto el representante legal
de los mismos, se tiene que éste actué en nombre propio y por su cuenta, por
tanto, es necesario la existencia de un nuevo acto traslativo de dominio, para
establecer al verdadero propietario, que debe ser emitido por los sucesores del
mandatario en caso haya fallecido conjuntamente con los mandantes (los nietos).

3. Cita Legal

Art. 112 del Reglamento de Inscripciones el Registro de Predios.

Art. 32, 40 del T.U.O. del Reglamento General de los Registros Publicos.

Arts. 1809, 2010 y 2011 del Cédigo Civil.

Por defecto del titulo, los derechos registrales seran indicados una vez
determinados los actos a registrar.

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

- En el contrato de compraventa, contenido en la escritura publica del
27/11/1984, el bisabuelo firma en nombre de quien actia. Si se quiere
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asemejar el presente caso a un mandato sin representacion, no tendria por
qué firmar el mandatario en nombre de quien actia. Justamente esto hace
la diferencia con el mandato con representacion.

Entonces, al haber indicado en nombre de quien actia, se concluye que no
se trata de un mandato sin representacion, por lo que el registrador no
podria arbitrariamente asimilarlo a ello.

- El presente caso versa sobre la actuacion en nombre de un tercero sin
tener su representacion. Entonces, el supuesto normativo aplicable es el
regulado en el segundo parrafo del articulo 161 del Cédigo Civil. Entonces,
el acto celebrado seria ineficaz frente a los supuestos representados, acto
que podria ser ratificado, como efectivamente ha ocurrido en el presente
caso, mediante la escritura publica del 12/10/2016.

- Con la ratificacion del acto juridico, se subsana la ineficacia. Esta
ratificacion es un poder a posteriori, es decir, reemplaza el acto de
otorgamiento de la representacion. Es por ello que, en el presente caso, el
acto de ratificacion es otorgado por los representados por ser ahora
mayores de edad y que el acto juridico de la compraventa ahora si
despliega sus efectos en la esfera juridica de los representados.

- El presente caso debe verse incluso desde un punto de vista practico. Al
no encajar exactamente en el supuesto de mandato sin representacion:
¢qué sentido tiene pedir un acto traslativo posterior?, ;qué pasaria si el
representante o sus herederos no acceden a ratificar la transferencia?,
¢,como quedaria el derecho de los representados adquirentes?

Todo ello ratifica que la interpretacion correcta es la expuesta
anteriormente. También debe tenerse un poco de sentido comun vy criterio
amplio para permitir el acceso de los derechos al Registro, tal como
dispone el Reglamento General de los Registros Publicos (se debe
propender y facilitar las inscripciones).

ANTECEDENTE REGISTRAL

Al tratarse de una inmatriculacion, no existiria antecedente registral. Se
deja constancia que el informe técnico del Area de Catastro ha indicado
que el predio en consulta se encuentra en un ambito donde no se tiene
informacién grafica, por lo que no es posible determinar si existe predio
inscrito o no en la zona de estudio.

PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como ponente la vocal (s) Rocio Zulema Pefa Fuentes.

De lo expuesto y del analisis del caso, a criterio de esta Sala la cuestion a
determinar es la siguiente:

- Si procede la inscripcion en el Registro de una transferencia celebrada por
persona que no cuenta con las facultades de representaciéon que se
atribuye, cuando el representado procedié a ratificar la transferencia.

ANALISIS
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1. Los actos juridicos pueden ser realizados mediante representante, salvo
que la ley sefale lo contrario. Asi, esta representacion puede ser otorgada
por el mismo interesado (representacion voluntaria) o puede ser conferida
por ley (representacion legal).

La representacion es aquella figura juridica por la cual los negocios
juridicos pueden ser celebrados por medio de otro, el representante, de
manera que la declaracion de voluntad que éste emite dentro del poder de
representacion que ostenta es eficaz a favor y en contra del representado.

Siendo esto asi, el Codigo Civil sefiala segun su fuente, dos tipos de
representacion, la voluntaria y la legal. Nos encontraremos en el primer
supuesto cuando los sujetos, en ejercicio de su autonomia privada,
legitiman a otro - representante - a actuar en interés y nombre suyo. En
cambio, nos encontraremos frente a la representacion legal, cuando es el
mismo ordenamiento el que faculta a los representantes para que actuen
en nombre de otros.

2. Con relacion a los menores de edad, al igual que todas las demas
personas, ellos tienen el pleno goce de los derechos civiles; sin embargo,
su capacidad de ejercicio se encuentra limitada.

Conforme al articulo 43 del Cédigo Civil, los menores de 16 afos son
absolutamente incapaces, salvo para aquellos actos determinados por la
ley. Asimismo, conforme al articulo IV' del Titulo Preliminar del Cédigo de
los Nifios y Adolescentes, los nifios y adolescentes tienen capacidad
especial para la realizacion de los actos civiles autorizados por el Cédigo.

Asi, los menores de edad requieren ser representados en los actos de la
vida civil. Los representantes natos de los menores de edad son sus
padres, quienes ejercen la patria potestad.

Al respecto, el articulo 419 del Codigo Civil establece que la patria potestad
se ejerce conjuntamente por el padre y la madre durante el matrimonio,
correspondiendo a ambos la representacion legal del hijo. De esta norma
podemos diferenciar, la patria potestad, que es la relaciéon paterno filial en
virtud de la cual los padres (en conjunto) tienen el deber y el derecho de
cuidar de la persona y bienes de sus hijos menores (articulo 418 del Codigo
Civil), de la representacion legal del hijo, que corresponde a ambos padres.

3. El articulo 423 del Codigo Civil establece los derechos y deberes de los
padres que ejercen la patria potestad, encontrandose dentro de estos, la
representacion de los hijos en los actos de la vida civil (Inc. 6), la
administracion de los bienes de sus hijos (Inc. 7), la de usufructuar los
bienes de sus hijos. Tratdndose de productos se estara a lo dispuesto en el
articulo 1004°.

' Articulo IV Titulo Preliminar.- Capacidad

Ademas de los derechos inherentes a la persona humana, el nifio y el adolescente gozan de los
derechos especificos relacionados con su proceso de desarrollo. Tienen capacidad especial para la
realizacion de los actos civiles autorizados por este cadigo y demas leyes.

La Ley establece las circunstancias en que el ejercicio de estos actos requiere de un régimen de
asistencia y determina responsabilidades.

En caso de infraccion a la ley penal, el nifio y el adolescente menor de catorce (14) afios sera sujeto
de medidas de proteccién y el adolescente mayor de catorce (14) afios de medidas socio-
educativas.

2 Articulo 1004.- Cuando el usufructo legal recae sobre los productos a que se refiere el articulo
894, los padres restituiran la mitad de los ingresos netos obtenidos.
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Por su parte, el articulo 74 del Cédigo de los Nifios y Adolescentes sefala
que son derechos y deberes de los padres que ejercen la patria potestad,
entre otros, representarlos en los actos de la vida civil mientras no
adquieran la capacidad de ejercicio y la responsabilidad civil (Inciso f),
administrar y usufructuar sus bienes, cuando los tuvieran; y tratandose de
productos, se estara a lo dispuesto en el articulo 1004 del Caodigo Civil
(Incisos h ey).

De las normas sefaladas se desprende que los padres ejercen la
representacion de sus hijos menores de edad, no siendo necesario que se
acredite esta representacion ya que es otorgada por ley.

4. Con el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inmatriculacion,
donacion, entre otros actos, respecto de un area de 719.00 m2., ubicado en
el Pago de Noco Bajo, Toma de Castillita (hoy, pasaje Castillita N° 100),
distrito de Grocio Prado, provincia de Chincha y departamento de Ica.

Entre los documentos presentados para sustentar su rogatoria se
encuentra el parte notarial de la escritura publica del 27/11/1984
(instrumento N° 1587) otorgada ante notario de Chincha Alta Arturo Tolmos
Alfaro, correspondiente a la compraventa que otorgd Lucio Lévano Villa y
esposa Judith Rosario Coloma Moreyra de Lévano a favor de los menores
Ursula Lucrecia Chico Salazar e Isaias Chico Salazar, representados por su
bisabuelo Isaias Saravia Yataco.

Ante ello, el registrador deniega la inscripcion solicitada sefialando que en
la mencionada escritura publica no se precisa cual es la representacion que
ejercia Isaias Saravia Yataco con relacion a los menores Ursula Lucrecia e
Isaias Chico Salazar, toda vez que al no ser su padre, no ejercia la
representaciéon legal, concluyendo asi que se estd ante un mandato sin
representaciéon. En virtud a ello, el registrador solicita la presentacion del
titulo correspondiente a la transferencia del mandatario a favor de los
mandantes, no siendo suficiente a su criterio, la ratificacion otorgada por
Ursula Lucrecia e Isaias Chico Salazar, mediante escritura publica.

5. En relacion al contrato de mandato, cabe indicar que este se encuentra
regulado en el articulo 1790 y siguientes del Codigo Civil. El mencionado
articulo 1790 lo define del siguiente modo: “Por el mandato el mandatario
se obliga a realizar uno o mas actos juridicos, por cuenta y en interés del
mandante”.

El mandato puede ser con representacion (articulo 1806 y siguientes) o sin
representacion (articulo 1809 y siguientes).

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

b) El mandato es sin representacion si el mandatario no es representante del
mandante, por no haber recibido poder para actuar en su nombre. En estos
casos, el mandatario actuara a nombre propio, y en tal sentido, como lo
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sefiala el articulo 1809 del Cédigo Civil, adquirira los derechos y asumira
las obligaciones derivadas de los actos que celebre en interés y por
cuenta del mandante. Asi, si el acto que ejecuta el mandatario es una
compraventa, en calidad 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. Este acto juridico constituye
una declaracion de verdadero propietario.

6. La declaracién de verdadero propietario, se encuentra regulada en el
articulo 112 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios en el
siguiente sentido:

“La transferencia de propiedad que debe efectuar el mandatario sin
representacion a favor de su mandante se inscribira en mérito del
formulario registral o escritura publica que contenga dicha transferencia.
En el caso que el mandato sin representacion estuviera inscrito en el Registro
correspondiente y el predio estuviere determinado bastara la participaciéon
unilateral del mandatario.

Lo dispuesto en el parrafo anterior se aplica también en el caso que se
acredite la preexistencia del contrato de mandato mediante la presentacion del
instrumento publico en el que consta el mismo.” (El resaltado es nuestro).

La norma contiene tres supuestos para la inscripcion de la declaracion de
verdadero propietario:

a) En principio se requiere la participaciéon de mandante y mandatario.

b) En caso que el mandato sin representacion se encuentre inscrito, bastaria que
intervenga el mandatario,siempre que el predio estuviera determinado en el
mandato.

c) Bastara también la declaracion unilateral del mandatario, cuando el mandato
sin representacién no se encuentre inscrito, pero se acredita su preexistencia
con instrumento publico en el que se ha determinado el predio.

Conforme a la norma reglamentaria citada, la declaracion de verdadero
propietario importa la transferencia de propiedad del adquirente en virtud al
mandato sin representaciéon a favor del mandante o verdadero propietario,
concepto que guarda concordancia con lo previsto en el articulo 1810 del
Cédigo Civil, segin el cual el mandatario sin representacion queda
automaticamente obligado en virtud del mandato a transferir al mandante
los bienes adquiridos en ejecucion del contrato.

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

® Véase, entre ofras, las Resoluciones N° 085-97-ORLC/TR y N° 097-97-ORLC/TR de 18 y 20 de
marzo de 1997, respectivamente, y N° 154-98-ORLC/TR de 14 de abril de 1998.

* Citado por ARIAS SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del Codigo Civil Peruano de 1984. Tomo |1l
San Jerénimo Ediciones, Callao, Peru. Pag. 140.
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Asimismo, se cita a Lohmann®, quien sefiala que en el mandato sin
representacion “esto es, cuando no obra el mandatario en nombre de su
representado, no indica el nombre de éste, de modo que queda
obligado directamente a favor de la persona con quien ha contraido
como si el asunto fuera personal suyo.” (El resaltado es nuestro)

Queda claro, por tanto, que en el mandato sin representacion, el tercero
(mandante), que habria encargado la realizacion de la compraventa, no
adquiere el derecho de propiedad sobre el bien objeto de la transferencia
hasta que el comprador (mandatario) del mismo, en su condicion de
propietario y en cumplimiento del encargo conferido, mediante un acto
posterior y distinto a la compraventa, le transmita tal derecho.

Es preciso afiadir que no obstante ser el mandato un contrato consensual
que no requiere de solemnidad especial, pudiendo ocurrir inclusive que no
conste en ningun documento menos aun publico y cuya inscripcion no es
obligatoria, se requerird, empero, de un acto posterior (al de la
compraventa) que también conste en instrumento publico y en mérito al
cual el tercero (mandante) declare que efectivamente confiri6 el encargo de
comprar, es decir, un instrumento que sustente la relacién obligacional
entre quien adquiri6 y el que encargd adquirir.

Salvo que, como ya se ha sefalado que obre inscrito el mandato o se
acredite la preexistencia del mandato mediante instrumento publico y el
predio esté determinado.

8. Ahora bien, de la revision de la escritura publica del 27/11/1984, se
advierte que en su introduccion consta lo siguiente:

“En la ciudad de Chincha Alta, a los 27 dias del mes de noviembre de 1984,
ante mi: Arturo Tomos Alfaro, notario — abogado de la provincia, (...), se
presentan: Don Lucio Lévano Villa, (...), su esposa dofa Judith Rosario
Coloma Moreyra de Lévano, procedente por su propio derecho; y, don Isaias
Saravia Yataco, (...), quien procede en representacion de sus bisnietos
Ursula Lucrecia e Isaias Chico Salazar, por ser menores de edad; (...)."
(El resaltado es nuestro)

A su vez, en la minuta del 22/11/1984, inserta en el mencionado
instrumento publico, se indica lo siguiente:

“Sefor Notario Doctor Arturo Tolmos: En su Registro de Escrituras Publicas,
sirvase extender una de compraventa, que celebran: De una parte, don Lucio
Lévano Villa y su esposa dofa Judith Rosario Coloma Moreyra de Lévano, a
quienes se llamara “los vendedores”; y, de la otra parte, Ursula Lucrecia e
Isaias Chico Salazar, representados por su bisabuelo Isaias Saravia
Yataco, por ser menores de edad, a quienes se Illamara “los
compradores”, (...)." (El resaltado es nuestro)

De lo antes transcrito, queda claro que Isaias Saravia Yataco actud en
representacion de Ursula Lucrecia e Isaias Chico Salazar, es decir, no
actia por nombre propio sino en representacion de los menores de edad.
En cambio en el mandato sin representacion el mandatario comparece en
nombre propio. En tal sentido, no se trata de un mandato sin
representacion, como menciona el registrador. Asi,tampoco podria tratarse

* LOHMANN LUCA DE TENA, Juan Guillermo. EI Negocio Juridico. Segunda Edicion. Editora
Juridica Grijley E.LLR.L. Lima, Peru, 1994. Pag. 153.




RESOLUCION No. - ) 5/ -2017-SUNARP-TR-L

de un mandato sin representacion por cuanto el mandato implica un
encargo, siendo que por tratarse de menores de edad, no podrian haber
otorgado un encargo.

9. Si bien es cierto que ni en la escritura publica del 27/11/1984 ni en el
Registro de Mandatos y Poderes de Lima, consta en virtud a qué Isaias
Saravia Yataco ejercia la representacion de los menores Ursula Lucrecia e
Isaias Chico Salazar, no por ello debe concluirse que el bien lo adquiri6 el
representante, en vitud de un mandato sin representacion, no
correspondiendo entonces solicitar la presentacion del titulo de
transferencia otorgado por el representante a favor de los representados.

10. A dicho caso le resulta aplicable el segundo parrafo del articulo 161 del
Codigo Civil que establece que es ineficaz ante el supuesto representado,
el acto juridico celebrado por persona que no tiene la representacion que se
atribuye. Asi, en el presente caso, Isaias Saravia Yataco no tenia la
representacion con relacion a los menoes compradores.

Para dicho supuesto, el articulo 162 del mencionado cédigo establece lo
siguiente:

“Articulo 162.- En los casos previstos por el articulo 161, el acto juridico
puede ser ratificado por el representado observando la forma prescrita
para su celebracion.

La ratificacion tiene efecto retroactivo, pero queda a salvo el derecho de
tercero.

El tercero y el que hubiese celebrado el acto juridico como representante
podran resolver el acto juridico antes de la ratificacion, sin perjuicio de la
indemnizacion gue corresponda.

La facultad de ratificar se trasmite a los herederos.” (El resaltado es nuestro)

Como se puede apreciar, la figura de la ratificacion se encuentra regulada
en el articulo 162 antes citado, el cual sefala que si el acto juridico se ha
celebrado sin cumplirse los términos de la representacion, puede ser objeto
de ratificacion.

11. En el presente caso, se ha adjuntado la escritura publica del 12/10/2016
otorgada ante notario de Chincha Javier Alonso Ramos Moron,
correspondiente a la ratificacion unilateral de compraventa que otorgan
Ysaias Chico Salazar y Ursula Lucrecia Chico Salazar, en la que consta lo
siguiente:

“‘PRIMERO — ANTECEDENTES:

Mediante escritura publica de compraventa N° 1587, de fecha 27 de
noviembre del afio 1984, extendida el Dr. Arturo Tolmos Alfaro ex notario de
Chincha, don Lucio Lévano Villa y su esposa Judith Rosario Coloma Moreyra
de Lévano vendieron a favor de: Ursula Lucrecia Chico Salazar e Ysaias
Chico Salazar, quienes fueron representados en dicha venta por su bisabuelo
don Isaias Saravia Yataco, por ser menores de edad. (...)

Eic)

TERCERO — DE LA RATIFICACION:

Por el presente contrato, los compradores ratificantes, hoy mayores de
edad, ratificamos la compraventa realizada con fecha 27.11.1984, de
conformidad con el articulo N° 162° del mismo Cédigo Civil. Con la
ratificacion del acto juridico se sana la ineficacia. Esta ratificacion es un poder
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a posteriori, es decir reemplaza al acto de otorgamiento de la representacion,
es por ello, que en el presente caso, el acto de ratificacion es otorgado por los
representados por ser ahora mayores de edad y que el acto juridico de la
compraventa ahora si despliega sus efectos en la esfera juridica de los
representados.

(...).” (El resaltado es nuestro)

Como se puede apreciar, los representados procedieron a la ratificacion del
contrato de compraventa contenido en la escritura publica del 27/11/1984,
de conformidad a lo dispuesto en el articulo 162 del Cédigo Civil.

Por lo antes expuesto, corresponde revocar la observacion formulada por
el registrador.

12. Sin perjuicio de ello, vista la escritura publica del 27/11/1984 que
constituye el titulo inmatriculador, no se indican los linderos ni medidas
perimétricas del area materia de compraventa, siendo entonces de
apltcamon el acuerdo y su interpretacion adoptados por este colegiado en el
pleno CVI° y CIX’ respectivamente.

INDIVIDUALIZACI‘C')N DEL PREDIO PARA EFECTOS DE SU
INMATRICULACION

“La individualizacion del predio en el titulo de adquisicion para su
inmatriculacion implica que pueda ser diferenciado de otros predios, en
base a distintos elementos.

No es indispensable que en el titulo de adquisicion conste su area, linderos
o medidas perimétricas, siempre que la documentacion técnica que se
adjunta provenga de ente generador de Catastro”.

Mediante acuerdo del Pleno CIX, realizado el 28 de agosto de 2013, se
aprobo la interpretacion del acuerdo adoptado en el Pleno CVI relativo a
la individualizacion del predio para efectos de su inmatriculacién, siendo
este el siguiente:

“-Cuando la segunda parte del acuerdo sefiala que “no es indispensable
que en el titulo de adquisicion conste su area, linderos y medidas
perimétricas, siempre que la documentaciéon técnica que se adjunta
provenga de ente generador de Catastro”, ;ello quiere decir que si no se
adjunta en el titulo documentacion técnica que provenga de ente generador
de catastro, como puede ser una Municipalidad o Cofopri, en la escritura
publica, testamento, etc., debe sefalarse obligatoriamente el area, linderos
y medidas perimétricas del predio?

Si la respuesta es positiva o afirmativa, significa que en todos los titulos que
se presenten relativos a la inmatriculacion de predios urbanos o rurales,
debera constar en el titulo de adquisicion el area, linderos y medidas
perimétricas del predio, a no ser o salvo que se adjunte documentacion
técnica emitida por ente generador de catastro, requisito que solo podria
cumplirse para los predios situados en regiones catastradas.

Para los predios tanto urbanos como rurales situados en zonas no
catastradas tendria que constar de manera obligatoria el area, linderos y
medidas perimétricas del predio en el titulo de dominio, salvo rectificacion o

5 Llevado a cabo el 24/5/2013.
7 Levado a cabo el 28/8/2013.
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determinacion de areas linderos y medidas perimétricas en virtud al
procedimiento respectivo’.

Por tanto, siendo que el predio materia de compraventa se encuentra en
zona no catastrada, tal como costa en la constancia negativa de catastro
del 5/7/2016 que se ha adjuntado, debe aclararse la escritura publica del
27/11/1984 indicandose los linderos y medidas perimétricas, salvo
rectificacion o determinacion de estos en virtud al procedimiento respectivo.
La aclaracion debera otorgarse por ambas partes contratantes (vendedor y
comprador). En defecto de ello, procede adjuntar parte notarial o testimonio
de la escritura publica del 13/3/1984 mencionado en la clausula primera de
la escritura publica de compraventa, que otorgd el juzgado de Paz Letrado
de Chicha Alta a favor de los vendedores: Julio Lévano Villa y su conyuge,
solo en caso que en dicha escritura publica si consten los linderos y
medidas perimétricas del area de 719 m2.

Conforme a lo expuesto queda ampliada la observacion, al amparo del
articulo 33 literal c.2° del RGRP.

Con la intervencion de la vocal (s) Rocio Zulema Pefia Fuentes, autorizada
por Resolucion N° 010-2017-SUNARP/PT del 9/1/2017.

Estando a lo acordado por mayoria;

RESOLUCION

REVOCAR la observacion formulada por el registrador publico del Registro
de Predios al titulo sefalado en el encabezamiento y disponer su
observacion, segin el numeral 12 del analisis, conforme a los
fundamentos expuestos en la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.

de la Primera Sala
ribunal Registral

§ Articulo 33.- Reglas para la calificacion registral

El Registrador y el Tribunal Registral, en sus respectivas instancias, al calificar y evaluar los titulos
ingresados para su inscripcion, se sujetan, bajo responsabilidad, a las siguientes reglas y limites:
O

c) Las limitaciones a la calificacion registral establecidas en los literales anteriores, no se aplican en
los siguientes supuestos:

G Y

c.2) Cuando no se haya cumplido con algun requisito expresa y taxativamente exigido por normas
legales aplicables al acto o derecho cuya inscripcion se solicita.




EL VOCAL QUE SUSCRIBE EMITE EL SIGUIENTE VOTO SINGULAR:

1. El supuesto regulado en el art. 161 del Cédigo Civil donde el acto juridico
resulta ineficaz con relacién al representado cuando se exceden los limites
de las facultades conferidas o cuando estas se han violado o por ultimo
cuando no se cuenta con la representacion que se atribuye, implica que el
representado sea una persona en pleno ejercicio de sus derechos civiles,
es decir, si hablamos de la celebracion de un acto juridico en
representacion de alguien y este tiene la capacidad de otorgar facultades
(poder) que son excedidas o violadas o que el falso representante se
atribuya facultades inexistentes, se entiende que el representado es una
persona que tiene la capacidad civil de ejercicio.

2. Por eso es que el articulo 162 del Cédigo Civil establece que la
ratificacion produce efectos retroactivos a la fecha de la celebracion del
acto juridico, salvo el derecho de tercero que pudiera resultar perjudicado,
esto es, que el acto juridico inicialmente ineficaz con relacion al
representado va a tornarse valido desde el inicio por la retroactividad, lo
cual determina que dicho representado sea una persona con capacidad de
celebrar actos juridicos (con capacidad civil de ejercicio).

3. Ello no sucede en el caso materia de analisis por el colegiado donde las
personas que han otorgado la escritura publica de ratificacion unilateral de
12/10/2016, tenian la condicion de menores de edad en la fecha de
adquisicion del predio (afio 1984), es decir, que no resulta posible
legalmente que se ratifique un acto juridico con efectos retroactivos a una
fecha donde el representado no tenia la capacidad civil de ejercicio. La
ratificacion presupone como hemos sefialado que el representado en la
fecha de la celebracién del acto juridico ineficaz sea mayor de edad.

4. En cuanto a la adquisicion del predio mediante la escritura publica de
compraventa de fecha 27/11/1984, tampoco consideramos como sostiene
la esquela de observacion que se trate de un mandato sin representacion,
porque para dar u otorgar mandato se entiende que el mandante es una
persona con plena capacidad civil de ejercicio y en este caso los
“mandantes” eran menores de edad.

5. Si los bisabuelos (como indica la escritura publica de compraventa antes
citada) adquirieron el predio a favor de sus bisnietos, sin que exista
curatela, porque son los padres quienes tienen la patria potestad de sus
hijos, es decir, quienes tienen su representacion legal, lo que debe
requerirse es la presentacion de instrumento publico donde los padres de
los que fueron menores de edad ratifiquen el acto juridico de compraventa
o si ello no es factible que los vendedores del predio o sus herederos
ratifiquen la compraventa a favor de los ahora adquirentes mayores de
edad, con participacion de estos ultimos en dicho documento.

Por lo expuesto, Ml VOTO es porque se resuelva el caso conforme a los
fundamentos del voto en minoria, sin perjuicio de que se acredite la
individualizacion del predio a los efectos de su inmatriculacion.
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