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SUMILLA

REVOCATORIA DE PODER
. “En aplicacion del principio de prioridad preferente, la revocatoria de poder surlird sus

efectos desde la fecha del asiento de presentacion del titulo gue [a contiene. En
consecuencia, no podrd acceder al Registro una compraventa celebrada en fecha
posterior a la presentacion def titulo de revocatoria de poder aunque a dicha fecha atin no
se haya suscrito ef asiento de inscripcion de 1a revocatoria”

ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITA Y DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el presente titulo se solicita la inscripcion de la compraventa del
lote 9 de la manzana Y del Programa “B” de la Asociacion de Vivienda “Los
Nisperos” del distrito de San Martin de Porres, inscrito en la partida N°
11048841 del Registro de Predios de Lima. La venta es efectuada por fa
Asociacion de Vivienda "Los Nisperos’, representada por  Franklin
Macedonio Alcantara Mufioz, Miguel Angel Durand Melgarejo y Luctano
Félix Palma Leén; a favor de la sociedad conyugal conformada por Lidia
Avelina Espinoza Trinidad y Javier Toledo Vega.

Al efecto se adjunta la documentacion siguiente:

- Parte notarial de la escritura publica del 5/12/2008 otorgada ante notaria
de Lima, Beatriz Zevallos Giampietri.

- Copias certificadas por notario del recibo de pago del impuesto predial del
afo 2008 y de los formularios de la declaracion jurada de autoavaliio del
ano 2008 (HR, PU, LP y LA).

DECISION IMPUGNADA

La Registradora Publica del Registro de Predios de Lima, Gladys Lopez
Collas, ohservo el titulo en los siguientes términos:

“LOTE 9 DE LA MANZANA Y' DE LA ASOCIACION DE VIVIENDA LOS
NISPEROS

1. Verificado los antecedentes de la partida N° 01958062 del Registro de
Personas Juridicas correspondiente a fa Asociacién de Vivienda Los
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Nisperos existe fifulo pendiente de inscripcion N° 781486 del 19/1 1/2008
sobre Revocatoria y Qtorgamiento de Poder.

2. Al respecto; la revocaloria de poder refiere a lo inscrito en el as. AQOO6
respecto de las facultades otorgadas a Franklin Macedonio Alcantara
Murioz, Miguel Angel Durand Melgarejo y Luciano Felix Palma Ledn para
suscribir las escrituras ptiblicas de compraventa en representacion de ia
Asociacion, quienes intervienen como representantes en la presente
transferencia.

Por lo indicado, deberad acredifarse las facultades de disposicion que
ostentan los representantes de la persona juridica transferente a fa fecha
de otorgamiento del instrumento publico y en caso de no contar con los
mismos el acto celebrado debera ser ratificado por representantes con
poderes vigentes de conformidad a lo dispuesto en el articulo 162 del
Cédigo Civil y Ia formalidad prevista en el art. 48 del D. Leg 1049."

Se deja constancia que el titulo pendiente N° 781486 de/ 19/11/2008 del
25/11/2008, tiene fecha de presentacion anterior al presente, en
consecuencia al ser inscrito modificaria antecedente registral.

Base Legal: Numeral V y VI del Titulo Preliminar, articulos 31, 32 y 40 de!
TUO def Reglamento General de los Registras Publicos, articulos 156, 162,
2010 y 2011 del Codigo Civil.”

FUNDAMENTOS DE LA APELACION
El apelante fundamenta su recurso en los términos siguientes:

- L.a Registradora al observar respecto de la existencia del titulo N° 781486
del 16/11/2008 sobre revocatoria de poderes, no toma en cuenta que esios
titulos estan siendo cuestionados judicialmente por haberse falsificado los
documentos de la asociacion en la apertura de libros de padrén de socios ¥
libro de asambleas generales.

- Mediante titulo 84257-2009 se han remitido al Registro partes judiciales a
efectos de inscribir la medida cautelar en forma de anotacion de demanda,
respecto de la impugnacion de acuerdos de la asamblea general del
5/10/2008 y reapertura del 10/1 1/2008 y cancelacion de asiento registral,

ANTECEDENTE REGISTRAL

1. La partida matriz de la Urbanizacion Asociacion de Vivienda “Los
Nisperos” es la N° 11048841 del Registro de Predios de Lima.

2 La Asociacion de Vivienda Los Nisperos core inscrita en el libro de
asociaciones del Registro de Personas Juridicas de Lima.

En el asiento AQ0006 corria inscrito €l otorgamiento de poder acerdado por
asamblea general del 13-1-2008, a favor de Franklin Macedonio Alcantara
Mufioz, Miguel Angel Durand Melgarejo y Luciano Félix Palma Leon, pard
que suscriban minutas y escrituras publicas de compraventa con los socios
héabiles por sus lotes de terreno.

" En el asiento A0008 se ha inscrito Ia revocatoria de los referidos poderes,
acordada en asamblea general del 16-11-2008. La inscripcién se efectud
en mérito al titulo 781486 del 49-11-2008. El asiento de inscripcion se
extendio el 19-2-2009.
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PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES
Interviene como Vocal ponente Nora Mariella Aldana Duréan.

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

- Si procede inscribir una compraventa celebrada mediante representante,
Cuya escritura plblica en virtud del cual se formaliza, es de fecha posterior
al titulo que ingreséd al Registro para efectos de la inscripcion de la
revocatoria de poder del representante.

ANALISIS

1. Con el titulo venido en grado se solicita la inscripcion de la compraventa
efectuada por la Asociacion de Vivienda “Los Nisperos”, representada por
Franklin Macedonio Alcantara Mufioz, Miguel Angel Durand Melgarejo y
Luciano Félix Palma Ledn; a favor de la sociedad conyugal conformada por
Lidia Avelina Espinoza Trinidad y Javier Toledo Vega; respecto del lote 9 de
la manzana Y’ del Programa ‘B” de la Asociacion de Vivienda “Los
Nisperos™ del distrito de San Martin de Porres, inscrito en fa partida N°
11048841 del Registro de Predios de Lima.

La Registradora observa el titulo por cuanto existe pendiente en la partida
de ia persona juridica vendedora el titulo N° 781486 del 19/11/2008
mediante el cual se revoca el poder de los representantes intervinientes en
la compraventa, ante lo cual solicita acreditacion de facultades de estos
representantes o en todo caso, que se ratifique la compraventa.

Por lo tanto, corresponde a esta instancia analizar si procede inscribir una
compraventa celebrada mediante representantes, cuya escritura pablica en
virtud de la cual se formaliza, es de fecha posterior al titulo que ingreso al
Registro para efectos de la inscripcion de la revocatoria de poder de los
representantes.

2. El articulo 149 del Cédigo Civil consagra el principio general de la
revocabilidad del poder al expresar que el poder puede ser revocado en
cualquier momento, pues nada debe constredir al representado si no quiere
que se celebren actos juridicos por él.

La revocacion tiene su razon de ser en que la designacion de representante
se basa fundamentalimente en la confianza que fiene el representado en la
persona del representante, sentido de confianza que es otorgada intuito
personae; asi, si el representado pierde la confianza en su representante,
puede revocar el poder por simple acto de voluntad del prapio interesado
(representado), y en cualquier momento, no siendo necesario fundamentar
su decision de poner término al poder conferido, ni aexplicar razén alguna.

3. Asimismo, el articulo 152 del Codigo Civil prescribe “La revocacion debe
comunicarse también a cuantos intervengan o sean interesados en el acto
juridico. La revocacion comunicada solo al representante no puede ser
opuesta a terceros que hayan contratado ignorando esa revocacion, a
menos que esta haya sido inscrita. Quedan a salvo los derechos del
representado contra el representante”.

De la norma anteriormente citada se puede concluir lo siguiente:
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- Que, la revocatoria de la representacion debe comunicarse al
representante y a todo aquel interviniente o interesado en el acto juridico
para el cual se otorgd el poder.

- Que, si no se ha comunicado la revocatoria del poder a los intervinientes o
interesados en el acto juridico realizado por poder, no podra oponerse tal
revocatoria a los terceros que contrataron ignorando tal revocacion.

- Que, si la revocatoria del poder tuvo acceso al Registro, es oponible a
todos y no podréa alegarse su desconocimiento.

4. En el presente caso, resulta necesario determinar si a la fecha de la

celebracion de la compraventa cuya inscripcion se solicita (5/12/2008), la

representante de la vendedora tenia facultades para vender los inmuebles
. de su representada.

] Al respecto debe indicarse que se considera como fecha de celebracién de

/ la compraventa la del instrumento publico que la contiene (escritura publica

o del 5/12/2008), por cuanto la minuta de compraventa contenida en el

referido instrumento publico, carece de fecha cierta de conformidad con lo o .
establecido en el articulo 245" del Codigo Procesal Civil.

Asi corresponde analizar la vigencia del poder otorgado por la Asociacion
de Vivienda Los Nisperos, considerando a los principios registrales de
publicidad y prioridad preferente.

Registros Publicos recoge el principio de publicidad material, conforme al
que el registro otorga publicidad juridica a los diversos actos o derechos
inscritos. Asimismo, el contenido de las partidas registrales afecta a los
terceros aun cuando éstos no hubieran tenido conocimiento efectivo del

mismo.

! 5. E! numeral | de! Titulo Preliminar del Reglamento General de los

En el mismo sentido, el articulo 2012 del Cddigo Civil sefiala que se
presume sin admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene
conocimiento del contenido de las inscripciones.

El numeral i del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros

PUblicos recoge el principio de publicidad formal, por el cual, se establece .
que siendo el Registro Publico, se garantiza que toda persona acceda al C
conocimiento efectivo de las partidas registrales, y en general a que

obtenga informacion del archivo registral.

6. En lo que respecta a los titulos en tramite, el articulo 127 literal a) del
Reglamento General de los Registros Pablicos establece que toda persona
tiene derecho a solicitar y obtener del Registro, previo pago de los
derechos registrales correspondientes:

[

1 Articulo 245: Fecha cierta

Un documento privado adquiere fecha cierta y produce eficacia juridica como lal en el proceso
desde:

1. La muerte del otorgants;

2. La presentacion del documento ante funcionario pablico;

3. La presentacion del documento ante notario piblico, para gque certifique la fecha o legalice las
firmas,

4. La difusion a través de un medio publico de fecha determinada o determinable; y

5. Otros casos andlogos.

Excepcionalmente, et Juez puede considerar como fecha cierta la que haya sido determinada por
medios técnicos que ie produzean conviccion.
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a) La manifestacion de las partidas registrales o exhibicion de los titulos
que conforman el archivo registral o0 que se encuentran en tramite de
inscripcion.

En este sentido, en virtud del principio registral de “publicidad”, se entiende
que el contenido de los registros es de conocimiento general y se garantiza
el efectivo conocimiento tanto de los asientos de inscripcion y de los titulos
que les dieron origen, asf como de los que se encueniran en tramite.

=2~ Aplicando el citado principio al caso venido en grado se tiene que tanto los
g \'-}\representantes de la asociacion vendedora como la sociedad conyugal
- ~vcompradora tienen conocimiento del contenido de los asientos registrales,
5| -’:‘_}}ﬂSi como que se encontraban en la posibilidad de conocer la existencia de

. ’la presentacion del titulo que contenia la revocatoria del poder, titulo que a
la fecha de celebracion de la compraventa se encontraba en proceso de

calificacion, ello por cuanto el Registro no solo publicita los titulos ya

— inscritos sino también los que se pretenden inscribir denominando a tales
. como titulos pendientes.
}’ 7. Por el principio de prioridad preferente consagrado en el numeral 1X del

Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, se
sefiala que los efectos de los asientos registrales, asi como la preferencia
de los derechos que de estos emanan, se retrotraen a la fecha y hora del
respectivo asiento de presentacion.

En el mismo sentido, el articulo 2016 del Cddigo Civil sefiala que la
prioridad en el tiempo de la inscripcion determina la preferencia de los
derechos que otorga el registro.

En este sentido, en aplicacion del principio de prioridad preferente, la
revocatoria de poder surtira sus efectos desde la fecha del asiento de
presentacion del titulo que la contiene. En consecuencia, no podra acceder
al Registro una compraventa celebrada en fecha posterior a la presentacion
del titulo de revocatoria de poder aunque a dicha fecha adn no se haya
suscrito el asiento de inscripcion de la revocatoria

8. Aplicando este principio al caso materia de andiisis se tiene gue el titulo

. que contiene la revocatoria de poder de los representantes de la asociacion
(titulo N° 781486) ingresd al Registro el 19/11/2008, y fue calificado
positivamente e inscrito con fecha 19/2/2009 segun consta del asiento
AD0009° de la partida N° 01958062 del Registro de Personas Juridicas; por
ende los efectos de la inscripcidon de [a revocatoria de poder se retrotraen
hasta la fecha del asiento de presentacién del citado titulo, con lo cual, la
revocatoria de poder surte sus efectos “erga omnes” desde el 19/11/2008,
aun cuande el asiento se haya extendido con posterioridad.

En consecuencia, la revocatoria de poder inscrita en el asiento A00008 de
la partida electrénica N® 01958062 del Registro de Personas Juridicas de
Lima, surtio efectos desde el 19/11/2008, y atendiendo a que la fecha de la
otorgamiento de la escritura publica de compraventa fue el 5/12/2008, se .
concluye que los sefiores Franklin Macedonio Alcantara Mufioz, Miguel
Angel Durand Melgarejo y Luciano Félix Palma Ledn, carecian de
facultades para disponer del lote 8 de la manzana Y' de la Asociacion de
Vivienda Los Nisperos.

? Se deja constancia que en el asiento A00010 de la partida N° 01958062 se rectific la numeracion
del asiento correspondiéndole la numeracion A0B00S y no ADOC08 como se registré.




Asimismo, es preciso sefialar que los compradores, Lidia Avelina Espinoza
Trinidad y su conyuge Javier Toledo Vega, se encontraban en posibilidad
de conocer la existencia de 1a revocatoria de poder mediante la publicidad
formal del titulo N° 781486 del 19/11/2008, el mismo que se encontraba en
calidad de titulo pendiente desde el 19/11/2008. En este sentido, si se
hubiera solicitado un certificado de vigencia del referido poder el 5/12/2008
(fecha de otorgamiento de la escritura publica de compraventa) se hubiera
expedido el certificado mencionandose el titulo pendiente de revocatoria del
poder. '

En consecuencia, debera acreditarse facultades otorgadas por la

~ asociacion a favor de Franklin Macedonio Alcantara Mufioz, Miguel Angel

Durand Melgarejo y Luciano Félix Palma Leodn, a la fecha de otorgamiento
de Ia escritura publica de compraventa, o en todo caso, que la asociacion

“, ratifiGue la venta efectuada por estos representantes respecto del lote 9 de

“la manzana Y'.

Por los motivos expuestos, se confirma el segundo extremo de la
observacion. En lo que respecta al primer extremo, corresponde dejarlo sin
efecto, en razon a que el titulo pendiente ya se encuentra inscrito.

9. Con relacion a lo sefialado por el apelante en el sentido que la
Registradora tenia conocimiento de la existencia de un litigio judicial, en
virtud de la anotacion de demanda que obra en el asiento A00008, por lo
tanto, no debid observar la existencia de un titulo pendiente; es preciso
sefialar que las anotaciones preventivas (como en este caso la anotacion
de demanda) de conformidad con el articulo 64 del Reglamento General de
los Registros Publicos son asientos provisionales y transitorios que tienen
por finalidad reservar la prioridad y adverlir la existencia de una eventual
causa de modificacidon del acto o derecho inscrito.

En este sentido, a tenor del articulo 67 del antes citado Reglamento, la
existencia de esta anotacion de demanda no determina la imposibilidad de
extender asientos registrales relacionados con los actos y derechos
publicitados en la partida registral.

Debe afadirse que la anotacion de demanda de impugnacion de un
acuerdo, sélo implica la publicidad de dicho cuestionamiento judicial,
conforme al articulo 673 del Cédigo Procesal Civil, y no acarrea la
suspension de los efectos del acuerdo impugnado, :

10. De conformidad con el articulo 156 del Reglamento General de los
Registros Publicos, cuando el Tribunal Registral confirma o revoca una
observacion también debe pronunciarse sobre los derechos registrales,
siendo éstos los siguientes:

A

Independizacién:

Derechos de calificacion: Si. 54.00 ’
Derechos de inscripcion: S/, 14.00
Compraventa.

Derechos de calificacién: Si. 28.00

Derechos de inscripcién: Sl 9.00

Total: S/, 105.00

Habiendo cancelado mediante recibo N® 2008-20-00006509 fa suma de 8.
105.00 nuevos soles, los derechos registrales se encuentran cancelados en
su totalidad.
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Estando a lo acordado por unanimidad;

Vil. RESOLUCION
CONFIRMAR el segundo extremo de la observacion formulada por la
Registradora del Registro de Predios de Lima al titulo sefialado en el
encabezamiento y DEJAR SIN EFECTO el primer extremno.

Registrese y comuniquese.

“1\NORA MARI *DURAN
' Presidenta de la Tercera Sala
del Tribunal Registral
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SAMUEL GALV RONCOS MIRTHA/RIVE EDRE%AL
Vocal dgl Tribunal Registral Vocal del Tribunal Registral
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