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LIFICACION DEL PODER

Eh la calificacion de un acto de apoderamiento, no compete al Registrador del Registro de

3 ) andatos y Poderes, verificar las titularidades invocadas por el poderdante respecto de
/los bienes inscritos mencionados en el instrumento, debiendo limitarse a la calificacion de

la validez del acto, la capacidad del otorgante y al cumplimiento de los requisitos y

formalidades exigidos por la normativa sobre la materia.

L ACTO CUYA INSCRIPCION SE SOLICITAY DOCUMENTACION
PRESENTADA

Mediante el titulo venido en grado de apelacion se solicita la inscripcion del
poder otorgado por Gerardo Adan Barreda Espinoza a favor de Erika
Carmen Tesen Oré en el Registro de Personas Naturales de Lima.

A tal efecto, se adjunta parte notarial de la escritura publica del 12.8.2008
que contiene el poder. Dicha escritura pablica fue otorgada ante Ljubica
Nada Sékula Delgado, Notaria de Lima.

. DECISION IMPUGNADA

El Registrador Publico (e) del Registro de Personas Naturales de Lima,
Moisés Ignacio Floridan Barbaran, observo el titulo en los siguientes
términos:

“De conformidad con lo establecido en los arts. 32, 39 y 40 del Reglamento
General de los Registros Publicos, aprobado por Resolucion del
Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 195-2001-SUNARP-
SN, concordado con el art. 2011 del Codigo Civil, se observa el presente
titulo por cuanto:

Calificado el reingreso de fecha 02.10.2008, subsiste la observacion del
20.09.2008 toda vez que en el Registro de Predios ni en Escritura Publica

- no participa América Ernestina Oré Pantoja, no declara que el terreno
mencionado en la escritura de poder sea bien propio, ni la edificacion del
terreno sea bien social, asimismo, no se presupone lo declarado por el
poderdante. Sirvase subsanar conforme a lo establecido en el Art. 48 del
D.L. N° 1049.”




FUNDAMENTOS DE LA APELACION

El recurrente sustenta su recurso de apelacion en los siguientes
fundamentos:

En el presente acto no es necesaria la intervencion de la sefiora América
Emestina Oré Pantoja, por cuanto ella no delega facultad alguna, y su
participacion no es un requisito establecido por dispositivo legal alguno y
por tanto el requerimiento de intervencion de la citada sefiora no puede ser
causal de observacion del titulo.

Del mismo modo, indica que en el presente caso se ha acreditado la
identidad del poderdante y apoderada, la capacidad del poderdante, el fin
licito y se aprecia con toda claridad y exactitud el encargo conferido, no
existiendo fundamento legal alguno que impida la inscripcién del poder.

ANTECEDENTE REGISTRAL
- Sin antecedentes en el Registro de Mandatos y Poderes de Lima.
PLANTEAMIENTO DE LAS CUESTIONES

Interviene como ponente la Vocal Martha del Carmen Silva Diaz. Con el
informe oral del abogado Einar Solis Sorogastua.

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

- ¢ Cuales son los alcances en la calificacion de un poder?
ANALISIS

1. La calificacion registral es definida por el Reglamento General de los
Registros Pablicos como la evaluacion integral de los titulos presentados al
Registro y tiene por objeto determinar la procedencia de su inscripcién.

El articulo 32 del citado reglamento establece los alcances de la
calificacion, los cuales son de aplicacion para la calificacion de los actos a
inscribir en los diversos registros juridicos que integran el Sistema Nacional
de los Registros Publicos, debiendo tenerse en cuenta, asimismo, la
naturaleza, caracteristicas y normativa especial de cada Registro.

Con relacion a la adecuacion del titulo a sus antecedentes registrales, el
literal a) del referido articulo sefiala que el Registrador y el Tribunal
Registral deberan: “Confrontar la adecuacién de los titulos con los asientos
de inscripcion de la partida registral en la que se habra de practicar la
inscripcion, y complementariamente, con los antecedentes registrales
referidos a la misma, sin perjuicio de la legitimacion de aquélios.”

Al respecto, debe sefialarse que, conforme a lo sefialado en el articulo 6
del mismo Reglamento, “la partida registral es la unidad de registro,
conformada por los asientos de inscripcion organizados sobre la base de la
determinacion del bien o de la persona susceptible de inscripcion; y,
excepcionalmente, en funcién de otro elemento previsto en disposiciones
especiales.”

2. De este modo, cuando se trata de calificar un acto referido a un
determinado bien inscrito (inmueble o mueble), las instancias registrales
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confrontaran su adecuacion con los asientos de inscripcion de la partida
registral donde el bien se encuentra registrado, y, solo excepcionalmente,
con otros antecedentes de dicha partida.

De otro lado, cuando se trate de persona juridica, la adecuacion del titulo
estara referido a la confrontacion con la partida registral donde se
encuentre registrada la referida persona.

En los demas casos, en los cuales se abran partidas registrales sobre la
base de otros elementos, como es el caso del testamento, la sucesion
intestada, el poder o el mandato, la confrontacion de adecuacion se
realizara con el acto previamente inscrito cuando éste es objeto de
modificacion o extincion.

Resulta claro entonces que, cuando no existan antecedentes registrales
vinculados con el acto a inscribir, como es el caso de inmatriculacion de
predios o vehiculos, constitucion de personas juridicas, primera inscripcion
de testamento, sucesion intestada u otorgamiento de mandato o poder, la
calificacion en este aspecto, se limitard a la previa constatacion de la
inexistencia de antecedentes.

3. En el sentido indicado en el punto anterior, en el VIii Pleno del Tribunal
Registral, publicado en el Diario Oficial El Peruano el 1° de octubre de
2004, se aprobaron dos precedentes de observancia obligatoria, el primero
de ellos referido a los alcances de la calificacion en el caso de
inmatriculacion de un predio y, el segundo de ellos, referido a la precision
de la partida que es objeto de calificacion cuando se solicita la inscripcion
de un acto secundario de una persona juridica, constituida a partir de la
escision de un bloque patrimonial de otra previamente inscrita:

“Tratandose de la solicitud de inmatriculacion de un predio, el Registrador
se limitara a la calificacion del titulo presentado y a la verificacion de la
inexistencia de inscripciones relativas a dicho predio. En tal sentido, no

procedera denegar la_inscripcion sobre la base de presuntos obstaculos
gque emanen de partidas registrales referidas a ofros predios.”

“Debe entenderse como partida directamente vinculada al titulo, aquélla
donde procedera extender la inscripcion solicitada, o de la cual derivaré
dicha inscripcion. Por tanfo, no procede extender la calificacion a oftras
partidas registrales.”

De la normativa y de los precedentes de observancia obligatoria antes
citados se desprende la regla general que limita la calificacion de
adecuacion del titulo a la partida donde consta inscrito el bien, la persona o
el acto causal inscrito o, cuando se trata de una primera inscripcion, a la
verificacion de la inexistencia de antecedentes. Ello sin perjuicio de la
calificacion de los demas aspectos contemplados en el articulo 2011 del
Cadigo Civil, desarrollados por el articulo 32 del Reglamento General de los
Registros Publicos.

~4. Tratandose del Registro de Mandatos y Poderes, el articulo 2036 del
Cadigo Civil establece que se inscriben en este registro:
; 1. Los instrumentos en que conste el mandato o el poder de un modo
\ general o para ciertos actos.
) \ 2. Los instrumentos en que conste la sustitucion, modificacion y extincion
N\ del poder o0 mandato, en su caso.



Como se aprecia, es objeto de inscripcion en este. Registro, la figura de la
representacion, por la cual una persona (el representante) celebra uno o
mas actos juridicos por cuenta y en interés de otra (el representado); es
decir, la informacion que publicita el Registro, es la referida a las facultades
con las que cuenta el representante a efectos de determinar la suficiencia
del poder invocado, lo que permite, a su vez, verificar la validez de los actos
celebrados por el representante.

Dicha informacién es relevante en la calificacion de los actos inscribibles
celebrados por el representante, como se desprende de la norma prevista
en el articulo 160 del Cadigo Civil, el mismo que preceptua lo siguiente: “el
acto juridico celebrado por el representante, dentro de los limites de las
facultades que se le haya conferido, produce efecto directamente respecto
del representado.”

5. Asimismo, y como consecuencia de la publicidad efecto generada por los
Registros juridicos, la informacion relativa a las facultades vigentes de los
mandatarios o apoderados adquiere aun mayor relevancia para la
contratacion que realizan los terceros con los citados representantes.

Asi, el articulo 2038 del Cadigo Civil sefiala lo siguiente:

“El tercero que de buena fe y a titulo oneroso ha contratado sobre la base
de mandato o poder inscrito en el registro del lugar de celebracion del
contrato, no seré perjudicado por mandato, poder, modificaciones o
extinciones de éstos no inscritos.”

En el mismo sentido, el articulo 152 del mismo cuerpo legal dispone lo
siguiente:

“(...) La revocacion comunicada sélo al representante no puede ser opuesta
a terceros que han contratado ignorando esa revocacién, a menos que ésta
haya sido inscrita. (...).”

6. En tal sentido, y aun cuando con posterioridad a la entrada en vigencia
del Cédigo Civil de 1984, no se aprobaron normas reglamentarias sobre la
inscripcion de los poderes y mandatos, resultan de aplicacion las
contenidas en el antiguo Reglamento del Registro de Mandatos aprobado
por Acuerdo de la Sala Plena de la Corte Suprema el 16 de diciembre de
1936, en cuyo articulo 145° se dispuso lo siguiente:

“En el asiento de inscripcion de los mandatos se expresara: los nombres y
apellidos del mandante, del mandatario y de las personas en quienes se
puede sustituir el poder si contiene esa disposicién, o si la facultad de
sustituir se da en términos generales; las facultades que por el poder se
conceden; la fecha del instrumento y el nombre del notario ante quien se
otorga; el término de su duracién y todos los datos para el conocimiento
pleno de la extension del poder.”

Por tanto, el contenido de la inscripcion del poder o mandato esta
constituido por las facultades de representacion otorgadas por el
poderdante o mandante, para lo cual, como se ha seialado en los puntos
precedentes, basta comprobar, en primer lugar, la inexistencia de
antecedentes referidos a dicho poder o mandato.

Acto seguido, corresponde la verificacion de los demas aspectos sefalados
en el articulo 2011 del Cadigo Civil, desarrollados en los los literales c), d),
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e), f) y en su caso en el literal g) del articulo 32 del-Reglamento General de
los Registros Publicos.

7. Conforme al articulo 2011 del Cédigo Civil “los registradores califican la
legalidad de los documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la
capacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo que resulta de
ellos, (de sus antecedentes) y de los asientos de los registros publicos.”

Al respecto, excluida la calificacion de los antecedentes registrales,
procede la verificacion de la legalidad de los documentos y la validez del
acto a partir del mismo titulo presentado, conforme a lo senalado en los
literales c), d) y e) del precitado articulo 32.

AR5 Asi, entre los aspectos a calificar tenemos la verificacion del cumplimiento
“ "\ de los requisitos de validez del acto juridico recogidos en la norma
1. f"r“la) || sustantiva; en el caso submateria, que el acto de apoderamiento no
A ~/ adolezca de vicios de nulidad y, en cuanto a la legalidad del titulo, que el
e .ﬁl/'/ referido acto de apoderamiento se ajusta a las disposiciones legales y
‘ cumple con los requisitos establecidos sobre representacion en la norma

sustantiva.

8. De otro lado, con relacién a la capacidad de los otorgantes, ésta se
realiza a partir de la verificacion de lo sefialado en el literal f) y en su caso,
en el literal g) del referido articulo 32.

El literal f) sefiala que la verificacion de la capacidad se efectua “por lo que

resulte del titulo, de la partida registral vinculada al acto materia de
inscripcién y complementariamente de sus respectivos antecedentes; asi
como de las partidas del Registro Personal, Registro de Testamentos y
Registro de Sucesiones Intestadas debiendo limitarse a la verificacion de
los actos que son objeto de inscripcién en ellos.”

En este aspecto, al margen de la calificacion que sobre la capacidad de
los otorgantes realiza el notario, al haberse atribuido esta misma funcion a
las instancias registrales, éstas verifican complementariamente las
partidas del Registro Personal (capacidad propiamente dicha o capacidad
dispositiva), asi como las partidas de los Registros de Testamentos y de
Sucesiones Intestadas (verificacion de la legitimacion de los integrantes
de una sucesion o la circunstancia de haberse extinguido el poder por
fallecimiento del poderdante o del apoderado), ello por cuanto el mismo
literal sefiala que la calificacion debe limitarse a la verificacion de los actos
que son objeto de inscripcion en ellos.

9. Cabe sefialar que la verificacion de la representacion a que se refiere el

literal g) del articulo 32 sélo se realiza cuando alguno de los contratantes

en el acto cuya inscripcion se solicita actia mediante representante,

~ debiendo limitarse las instancias registrales a la calificacion de las

\ facultades otorgadas (suficiencia del poder) asi como a la vigencia de la
| representacion.

, Dispone expresamente el mismo articulo 32 que “el Registrador no podra
\ denegar la inscripcion por inadecuacion entre el titulo y el contenido de
\ partidas registrales de otros registros, salvo lo dispuesto en los literales f)
\\ yax..).”




10. Cabe sefialar, asimismo, que en la Exposicion de Motivos Oficial del
Libro de Registros Publicos del Cédigo Civil', los autores del citado Libro
sefialan que las inscripciones en este registro no son obligatorias ni
constitutivas sino voluntarias y declarativas.

En el mismo sentido, en el XVII Pleno del Tribunal Registral, publicado en
el Diario Oficial El Peruano el 23 de mayo de 2006, se aprobdé el siguiente
precedente de observancia obligatoria:

“CALIFICACION DE LA REPRESENTACION VOLUNTARIA DE
PERSONAS NATURALES

A efectos de calificar los actos celebrados por el representante de
personas naturales, no es exigible la inscripcion del poder. Sera suficiente
que se inserte o adjunte el traslado instrumental de la escritura publica
donde conste el referido poder.”

Sea que el poder se encuentra previamente registrado o se adjunte el
instrumento respectivo, corresponde al Registrador a cargo de la
calificacion del acto otorgado mediante representante, verificar la
suficiencia y la vigencia del poder, asi como la condicién de titular del del
derecho del representado.

11. En consecuencia, no compete al Registrador a cargo de la calificacion
del acto de apoderamiento, constatar que el poderdante sea en efecto
titular de los derechos invocados -en el documento, sea que se trate de
bienes o derechos registrados o no registrados.

Asi, el Registrador de Mandatos y Poderes debe limitarse a la calificacion
de los aspectos sefalados en el punto 7 y siguientes del presente analisis,
sin recurrir a la revision de partidas registrales de otros Registros.

En sentido similar se ha pronunciado esta instancia en la Resolucion N°
238-2004-SUNARP-TR-L de 16 de abril de 2004, que revoco la decision
del Registrador de Personas Juridicas, por la que exigia la autorizacion del
Consejo de Supervigilancia de Fundaciones para la inscripcion de un
poder otorgado para realizar actos de disposicion, precisandose que era
de competencia del Registrador a cargo de la calificacion del acto
dispositivo otorgado por el representante, requerir que se acredite la
referida autorizacion prevista por el Cédigo Civil.

12. A ello debe afiadirse que la incorporacion a una partida del Registro de
Mandatos y Poderes, de un poder o mandato en el cual el poderdante o
mandante, declara ser propietario de determinado predio inscrito, no le
atribuye titularidad alguna sobre el referido bien, en tanto para ello se
requiere un titulo de dominio debidamente calificado e inscrito en el
Registro de Predios.

La referida conclusion estd recogida también en los literales f) y g) del
articulo 32 del Reglamento General de los Registros Publicos, citados en
el punto 8 del presente andlisis, en tanto se infiere de ellos que la
calificacion en general, debe limitarse a la verificacién de los actos que son
objeto de inscripcion en cada uno de los Registros juridicos.

1 Separata especial publicada el 19 de noviembre de 1990. P?g. 29.
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13. Como se sefiala en la Exposicion de Motivos: Oficial del Libro de los
Registros Publicos del Cadigo Civil’ , el articulo 2038°, citado en el punto
5, ‘resulfa aplicable sea que se trate de contratos inscribibles en algun
registro, como no inscribibles. Si se tratara de un contrato inscribible en
algun registro, a quien adquiere un derecho como consecuencia de dicho
contrato, le interesara ampararse en el principio de fe publica registral”
para ello debera cumplir los requisitos del articulo 2014 y del articulo 2038.

Ello por cuanto si contrata respecto de un bien inscrito en el Registro, no
bastara haber contratado con el representante debidamente facultado,
sino que debera ademas acreditarse el cumplimiento de las condiciones y
requisitos del que el articulo 2014 exige al tercero registral con relacion al
bien adquirido, lo cual se verifica a partir de la informacién obrante en la
partida registral donde se encuentra inscrito el bien.

De acuerdo a lo sustentado, resulta improcedente que el Registrador del
Registro de Mandatos y Poderes cuestione la inscripcion de un poder
sobre la base de la inexistencia de titularidad del poderdante respecto de
un bien inscrito, debiendo revocarse la observacién formulada.

14. Los derechos registrales son los siguientes:

Otorgamiento de poder

Calificacion: S/. 13.00
Inscripcion: S/. 8.00

Habiendo cancelado la suma de S/. 16.00 nuevos soles, corresponde
abonar la suma de S/. 5.00 nuevos soles.

Estando a lo acordado por unanimidad:;

VI. RESOLUCION

((

REVOCAR la observacion formulada por el Registrador del Registro de
Mandatos y Poderes al titulo referido en el encabezamiento y DISPONER
su inscripcion previo pago de los derechos registrales correspondientes,
de conformidad con los fundamentos vertidos en el analisis de la presente

resolucion.
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