CALIFICACION REGISTRAL DE INSTRUMENTOS JUDICIALES (*)

(*) Publicado en Lunes 4y 30, N° 232, p. 44y N° 233
esta publicacién se han agregado algunos parrafos).
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1. Introduccion.
a) Razones de la eleccion del tema.

Desarrollé este temaen eltramoinicial de un Seminario

sobre Derecho Registral organizado por la Delegacion Co rdoba de
laUniversidad Notarial Argentinaenhomenajealae scribanaEthel
Alechade Vidal, al cumplirse el primer aniversario de sufalleci-
miento. Me haparecidooportunoenestacolaboraciénpara elnumero
especial del Centenario del Colegio de Escribanos de Capit alFede-
ral, unir en el recuerdo a una profesional que tanta p reocupacion
puso por la formacion cultural del notariado.

A ello debo agregar que en una reciente visita a Pe ra
advertilasdificultadesdeinterpretaciondeunagregado efectuado
alart.2011delCédigo Civil,que parecevedaralo sregistradores
la posibilidad de calificar las "érdenes judiciales de inscrip-

cion”, lo que nos exigio efectuar un nuevo estudio del problema.

b) Actividad académica en el Colegio Notarial de Cordoba.

DeborecordarquehacetresdécadaslaReformadel Céd igo
Civilporlaley 17.711, en vigencia desde el 1°de julio de 1968,
provoco que las autoridades del Colegio de Escribanos de Cérdoba
se preocupasen por intensificar una campafa de visit as a las
delegaciones del interior de la provincia, con conferencias so bre
temasquehabianadquiridocandenteactualidadpor lasmodificacio-
nes que habian sufrido las leyes civiles y repercutia nenlalabor
notarial. Esaintensificaciondelasactividadesac adémicasculminé
haceuncuartodesigloconlarealizaciondelasPrim erasJornadas
Notariales Cordobesas, en la ciudad de Villa Maria en 1972.

Algun tiempo después, cuando se tomo contacto con | a
Universidad Notarial Argentina para establecer una delega cion en
Coérdoba, se encargd de la tarea a la escribana Ethe | Alecha de
Vidal, que dirigi6 desde ese momento y durante casi 20 a fos, hasta

el dia de su muerte, la delegacion cordobesa de Univ ersidad Nota-



rial.

Entre los afios 1970 a 1973, en la sede del Colegio de

Escribanos nosreuniamoslosintegrantes de laCatedrade De
RealesdelaUniversidad Nacionalde Cérdoba,conungru
rios para estudiar problemas de Derecho Registral.

rechos
podenota-

Debimos preocuparnos del Derecho Registral por una

necesidad docente. Lamodificaciondel art. 2505 del Codigo
y laiincorporacién de laley 17.801 al plexo normat

sistema juridico, torné indispensable que la catedra de D
Realesestudiase enprofundidad untemaque antessevei

superficial, porque se consideraba que el Derecho Registral no

teniacaractersustantivo,sinoquesetratabamerament
ma de tipo procesal y, ademas, sélo atafiia a los not
no interesaba a los académicos, ni al abogado en gen
doctrina.

Cuandolaley 17.711 modificé el art. 2505 y extendié la

publicidad registral a toda transmisién de derechos reales,
completar esanormase debid sancionar de inmediato normas
mentariasqueregularanadecuadamentelamecanicaregis
ellose eché manoal Proyectode Ley que habiaelabora
Federal del Notariado. Asi nace la ley 17.801, que reprod
parte lo que ya era ley en la Capital Federal, con una
retoques, y eliminandolos aspectos que exclusivamentetrat
procedimiento que, por nuestra organizacion instituciona
reservados a las provincias.
La ley 17.801 se sancion0 el dia 3 de julio de 1968,
se publicé en el Boletin Oficial el 10, pero entro e
maneraretroactiva, apartirdel 1°,paracoincidircon
delnuevo art. 2505, y poder contar de manera conco
ley que regulase adecuadamente el problema.
TantolosRegistros,comolosdestinatariosdeesta
normativa, debimosdedicarnuestros esfuerzosatratarde co
der qué era lo que se habia incorporado al plexo normativo.

2. Calificacion Registral
a) El seminario de 1973.

El Seminario del afio 1973 estuvo dedicado, precisame

civil,

ivo de nuestro
erechos
ademanera

eunproble-
arios, y casi
eral, niala

para
comple-
tral,ypara

doelConsejo
uce en

serie de
abande

| estan

nvigencia de
lavigencia
mitante conuna

nueva
mpren-

nte



aanalizarenprofundidadelproblemadelacalific acionregistral.

En octubre del afio 1972, en el Primer Congreso Int erna-
cionalde DerechoRegistralque seorganizoainsta nciasdelRegis-
tro de la ciudad de Buenos Aires, que entonces dirigi a Edgardo A.
Scotti, y se realiz6 en la sede del Colegio de Escribanos de la
Capital Federal, conoci a un recordado maestro del Derech 0 Regis-
tralespafol,JoséMariaChicoyOrtizcuyofallecimie ntoproducido
en abril de 1997 mucho lamentamos. !

José MariaChicoeraunhombre degransentidodelhum or,

guematizabasusconferenciasconanécdotasmuydiver
mos con él una estrecha amistad, que cultivamos de ma

alolargodetodosestosafios,intercambiandoopin

tidas 2.Traba-
nera asidua
ionesjuridicas,

o chanzas, tanto aqui, como en Espafia, o epistolarmente.
DeciaqueconociaCHICOenoctubrede1972,yendicie m-

bre del mismo afio me remitié un libro de su autoria,

cibnconCatalinoRamirezRamirez,titulado"Temasde

rial y Calificacion registral del instrumento publico

en colabora-
derechonota-
"3 Contal

motivo le escribi dos extensas cartas

!, Se trata de otro buen amigo de los juristas argenti
en mayo de este afio. José Maria Chico visité en muc
y en el Colegio de Escribanos de la provincia de Cé
des.
También, en reconocimiento a sus méritos, era miemb
Academia Nacional de Derecho de Cérdoba.

2, ¢ Recuerdan ustedes gue en la ultima conferencia que
el cuento del reloj? ¢ No? Pues yo procuraré refresc
Un notario decide mudar su despacho a una nueva ofi
de distancia y encarga de la mudanza a una empresa.
de su despacho lucia un hermoso y antiguo reloj, de
habia pertenecido a su padre. Temeroso de que los e
arruinasen, y pensando que la distancia no era muy
nalmente y lo carga en sus brazos.
Después de recorrer una tercera parte de la distanc
cuerpo, para observar con cuidado si continuaba fun
un par de veces, y cuando ya estaba llegando siente
su cabeza y ve un caballero que con toda cortesia |
-Comprendo que ese reloj es muy bello, pero: ¢no le
usar un reloj pulsera?

3, La obra estaba editada por Montecorvo, Madrid, 1972
remitid tiene una afectuosa dedicatoria que hace re
inquietudes hipotecarias... o registrales".

4 El 27 de enero y el Viernes Santo de 1973. Se han p
Valencia, N° 214 y 215.

*:en la primera de ellas le

nos, a quien hemos perdido
has oportunidades nuestro pais,

rdoba disertd en dos oportunida-

ro correspondiente de la

dict6 en este salon conto
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cina a doscientos metros
Pero, sucede que en la pared
péndulo, verdadera joya que
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grande, decide llevarlo perso-
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manifestaba que habia leido con mucho interés el libro ®yenla
segunda hacia referencia a que para el Seminario del afio 1973 ha-
biamosadoptadoeltema"Calificacionregistral”,y gueensudesa-
rrollo seguiria estructuralmente casi paso por paso e | indice del
libro ° esdecirque CHICO, aladistancia, erael maestr odeestos
esfuerzos que realizdbamos para compenetrarnos de los probl emas
registrales.

b) Calificacion de documentos judiciales.

En aquel Seminario de 1973 incluimos un tema que no se
estudiaba en ese libro de CHICO y ORTIZ ’: la calificacion de los
instrumentosjudiciales,dondelaleyargentinapresentaunal aguna
y resultaba indispensable encontrar unainterpretac iGn que permi-
tiesevislumbrarelcaminoaseguircuandoaccedena |IRegistroeste
tipo de documentos: ¢puede el Registrador calificarlos ? ¢Cuales
seran los limites de esa calificacion?

El encargado de exponer el tema en aquella oportun idad

fue el profesor adjunto, Oscar J. Manavella

baselaexposiciénydebate que se suscitoenel Semin

®"Ayer recibi tu libro de "Temas notariales y funcié
dor', que con tan generosa dedicatoria me remitiera
De inmediato comencé a ojearlo, y me resulté de gra
pienso recomendarlo como bibliografia para los curs
de Escribanos de esta ciudad, para especializacion
214, p. 50.

® En la carta escrita el Viernes Santo, le decia: "El
las tareas del Seminario de Derecho Registral, que
ba; en el Curso de este afio centraremos nuestros es
de "La funcién calificadora del Registrador", de ac
te acompafio y que -como veras- en gran medida ha
libro, con algunos retoques (adiciones y supresione
gue se viven en nuestra practica registral”, Lunes

[ Luego lo ha tratado en otras obras, cuando ha vuelt
calificadora del Registrador. Vemos asi que en "Teo
calificacion registral”, Marcial Pons, Madrid, 1977
judiciales un apartado que comprende las paginas 17

8, Le encomendamos el estudio y exposicién del tema en
magistrado judicial.

8 quien, tomando como
ario, publico

n calificadora del registra-
s el pasado mes de diciembre.
n interés, a punto de que
0s que se dictan en el Colegio
de egresados”, Lunes 4y 30, N°

miércoles 25 se reanudaran
organicé el afio pasado en Cordo-
fuerzos en analizar el problema
uerdo al esquema analitico que
sido tomado del indice de tu
s), para adecuarlo a problemas
4y 30, N° 215, p. 44.

0 a ocuparse de la funcion
ria, practica y formula de la
-1978 dedica a los documentos
3a183.

razén de que Manavella era



en la Revista Notarial de Cordoba un estudio sobre e | tema °. El
autor toma en cuenta también, de manera complementaria, las reco-
mendaciones formuladas en las Terceras Jornadas de Derecho C ivil
y Registral de San Rafael, que se celebraron en nov iembre de ese
afio ', e incluyeron en su temario el problema de la "cal ificacion
registral” ' punto en el que se consider6 como subtema la
calificacion de los instrumentos judiciales. Alli Magna Isabel
Olmos*?,y Oscar J. Manavella presentaron conjuntamente un aponen-
cia que sirvié de base a la recomendacién que sobre el punto se
efectud por las Jornadas 13,

También el tema fue objeto de tratamiento en la Décima
reunion nacional de Directores de Registrosde laP ropiedad (Bari-

loche, 1973)
por Edgardo O. Scotti (h), que ha sido uno de los pri

nuestro pais se ha ocupado de este problema en varios tra
, llegando a conclusiones que sistematiza en su obr

ponencias *°

°. Ver "La funcion calificadora del Registro y los doc
Juan Manavella, Revista Notarial de Cérdoba, N° 27,
Se deja alli constancia que el tema fue desarrollad
el Seminario de Derecho Registral que dirigia el su

19 Fueron esas las Primeras Jornadas de Derecho Regist
el pais con la participacién conjunta de todos los
juridico: catedrauniversitaria, jueces, abogados,
tradores.
Hasta ese momento soélo se habian efectuado reunione
tro; con posterioridad comenzaron a realizarse los
Registral (el primero en Parana, y el Segundo en Cé

1 La Comision b) se ocupd del tema: "Principio de leg
ra del Registro".

12 En ese momento era la Subdirectora del Registro de

3, La parte final del punto IV de la Recomendacion pro
expresa:"... Encuanto se trate de documentos judi
ralas formas extrinsecas, y la falta de concordanc
y, excepcionalmente, toda incongruencia ostensible
cumplimiento del acto y emane exclusivamente del do

4 Reproducimos esta declaracion como Apéndice |.

15 Debemos recordar sus trabajos titulados "Calificaci
judiciales. Situaciones conflictivas entre juezy r
p. 297; "Legalidad y calificacién registral. Cuesti
argentina respecto a los documentos de origen judic
greso Internacional de Derecho Registral, Madrid, 1
siones de dominio originadas en subastas judiciales

14 efectuada sobre la base de una ponencia elaborada

meros que en
bajosy

umentos judiciales", Oscar
1974, p. 45.
0 en octubre de 1973, en
scripto.
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sobre Derecho Registral Inmobiliario 16,

Conposterioridadse havueltosobreeltemaenel Cuarto
Congreso Nacional de Derecho Registral celebrado en abiril de 1982
en Mendoza .

c) Peticiones y 6rdenes.

Ya en San Rafael advertimos entre los magistrados qu e
participaron en la discusion del tema vinculado con la calific a-
cion, que existia la errobnea creencia de que siempre gue remitian
undocumentoal Registroparaqueselebrindasepu blicidad,impar-
tianuna"orden",que debiaseracatadaporelfuncion ario,sopena
de incurrir en desobediencia al mandato judicial.

Procuramos, en el curso de esos debates, sefialar que en
la mayor parte de los casos el magistrado no "ordena ", sino que
"peticiona” se dé publicidad a la medida que consta en laresolu-
cion enviada al Registro, y asilo venimos ensefiando d esde hace 25
afos.

Estaideaaparecetangencialmente eneltrabajode Man a-
vella gue hemos mencionado mas arriba. En efecto, al pr omediar el
ensayo, cuandoseocupadelcontenciosoregistral,seenc uentrauna
frase donde esta explicita la idea. Dice alli:

"A través de esta sucinta clasificacion creemos habe r
analizado lamayoria de los documentos de origenjudicial g ue
pueden tener acceso al Registro, y en los cuales el Juez 0
Tribunal actua frente al Registro como peticionante de la
inscripcion , quedandonos solo por tratar el caso en que el
Juzgador ya no peticiona sino ordena al mismo latoma de ra-
z6n" 8,

Aparece aqui una distincion sustancial -que siempre

16, Edgardo O. Scotti (h): Derecho Registral Inmobiliar io. Modalidades y efectos
de las observaciones registrales, ed. Universidad, Buenos Aires, 1980 (ver espe-

cialmente el Cap. IX, p. 191y ss.).

7 La Comisién N° 3 se ocup6 de: "Los documentos judic iales. Modalidadesy efectos
de su registracion”.
El relator del Despacho de Comisién, aprobado por e | plenario, fue Edgardo
0. Scaotti (h). Incluimos como Apéndice Il el mencio nado despacho.

18 ver Oscar J. Manavella, trabajo citado, p. 52 y 53.



hemos tratado de sefalar desde la Catedra- sobre los a Icances y
efectos que puedentenerlosdocumentosqueelJuezenvia alRegis-
tro: a) casos en los que esta peticionando , COMO un rogante mas 9
se dé publicidad registral a determinadas medidas, p ara que gocen
delaseguridad que confiere lapublicidad;yb)cas osenqueejer-
celapotestadjurisdiccionalyordena alRegistrounainscripcion,
en ejercicio del poder que otorga el Estado a los ju eces, como
custodios ultimos de la legalidad. En tales casos, y luego de ha-
berse recorrido todas las etapas previstas en los or denamientos
procesales hasta culminar en una sentencia firme, sus pronun cia-
mientosadquieren,ennuestroordenjuridico, lave rdadylafuerza
de la cosa juzgada, sobre la cual no puede avanzar n adie, ni si-
guieraotromagistrado(salvoenloscasosexcepcionales ,regulados
por los propios Codigos de Procedimiento, en que se p reve larevi-
sion de una sentencia ya firme).

Es menester distinguir, pues, aguellas resoluciones que
sonverdaderas 6rdenes y s6lo pueden adoptarse como etapafinal de
un proceso; de otras resoluciones, como las medidas precautorias
-que suelenserlas que mayores problemas ocasionan enlarelacion
entre Registradores y jueces- que son meras peticiones , Sinduda
de granrelevancia porlacalidad juridica que invis te el peticio-
nante, peroque noestanexentasde sersometidasalac alificacion
del registrador.
Agreguemos, de paso, que la mayor parte de estas "peticiones” se
vinculanconmedidascautelares, ysetrataderesolucione squehan
sido adoptadas sin debate de parte, que se concretaran como un
asiento de"anotacionpreventiva"; mastodavia, elmagist radopara
adoptar esas medidas no suele haber analizado la si tuacion regis-
tral del inmueble del inmueble, ni los distintos eleme ntos de la
relacion que se publica por el Registro, lo que tiene como conse-
cuencia frecuente que el oficio por el que se formu la la peticion
contengadatos defectuosos, que podransersubsanables, o insubsa-

nables, segun lo analizaremos luego.
Distinto es el caso cuando en el pleito se ha debatido
la subsistencia o modificacion de un asiento ya exis tente, y la

9, Aungue esos documentos, en razén de su propio orige n, deban ser examinados de
manera diferente a los documentos notariales o admi nistrativos.



Justiciaadoptaalrespectounaresolucionfirme;entalc asopodra

disponer, por ejemplo, la cancelacion de una medida cautela rque
fue indebidamente trabada, hipoétesis en que se dejara sin efecto
una anotacion, oresolver que se practique, modifique o cancele un

asiento de inscripcion. Se tratara entonces de "6rdenes" judicia-

les, que solo pueden emanar de una "sentencia firme".

3. Interpretacién de la ley e interpretaciéon del derecho

El andlisis de las normas aplicables nos obligaae fec-
tuar algunas reflexiones sobre problemas de interpreta cion del
derecho. Advertiran ustedes que hablamos de interpret acion del
derecho y no de interpretacion de la ley .

Confrecuenciahemossefialadoquelatareadelintérp rete
no se reduce al estudio de las palabras de la ley , sino que debe
interpretarlatotalidaddelderecho ,elplexojuridico, latotali-

dad del sistema de derecho vigente.

Ningun dispositivo legal puede entenderse de forma ais-
lada. Primero debe conectarse con todos los dispositivos que se
encuentran dentro de la propia ley %0 en que esta inserto, sea una
ley especial, sea un Cédigo.

Sequndo, debe concordarse también con el resto de las

leyes queformanelordenamientodelpais,yqueintegr anelsiste-
ma.

Pero las fuentes del Derecho no se agotan en la ley,
aungue enlos paises que pertenecen asistemas de derech oromanis-
ta, sealaprincipalde esasfuentes.Lasleyesseco mplementancon
el derecho emanado de otras fuentes: costumbres, jur isprudencia,
doctrina, principios generales del derecho... que en conjun toin-
forman la totalidad del sistema.

PoresoelCodigocivilargentinoensuarticulo 16 esta-
blece que cuando una cuestién no esta resueltaen lale y, el juez

% Debo recordar las ensefianzas de uno de mis maestros , el profesor Pedro LEON,

gue en sus clases insistia siempre en la necesidad de "concordar" los articulos del

Cadigo Civil.



-que no puede dejar de fallar 2

recurrir aleyes analogas o, en ultimainstancia, a
generales del derecho

10

- para emitir su sentencia debe

los principios

22 yelarticulo 17, en su actual redaccion,

admite a la costumbre como fuente del derecho en los casos no re-
glados legalmente % Por su parte el articulo 1° del nuevo Titulo
PreliminardelCodigocivilespafiolmencionacomofuentesde Idere-
cho la ley, la costumbre y los principios generales d el derecho
(inc.1),yconsideraquelajurisprudenciacomplementa raelorde-
namiento juridico (inc. 6) 2,

Por ello no aceptamos que se hable de "lagunas del de re-
cho"; hay, si,lagunasdelaley, peroesevacio se col mapor apli-
caciéon de las otras fuentes. Cuando se presenta un pr oblema no
contemplado en la ley, encontramos en el ordenamiento juridic o}
principios que permiten obtener una solucion justa, aunque | a ley
carezca de previsiones para ese caso concreto.

Lalabor del intérprete debe encaminarse siempreac on-
templarlatotalidaddelsistemaynounanormaaislada, cualquiera

sea su procedencia

2L “Art. 15 (Codigo civil argentino).- Los jueces no p
el pretexto de silencio, oscuridad o insuficiencia
De manera concordante el Cadigo civil espafiol, en |
Titulo Preliminar, dispone en el inciso 7 del art.
tienen el deber inexcusable de resolver en todo cas
ateniéndose al sistema de fuentes establecido".
Por su parte el Cédigo de Pert de 1984, también en
articulo VIII, establece que "Los jueces no pueden
por defecto o deficiencia de la ley. En tales casos
generales del derecho y, preferentemente, los que i

22 "Art. 16 (Codigo civil argentino).- Si una cuestion
ni por las palabras, ni por el espiritu de la ley,
leyes anélogas; y si adn la cuestion fuere dudosa,
generales del derecho, teniendo en consideracion la

2 "Art. 17 (texto ordenado por la ley 17.711).- Los u
crear derechos sino cuando las leyes se refieran a
das legalmente "

24 "Art. 1° (Codigo civil espaiiol).- 6. Lajur
el ordenamiento juridico con la doctrina que, de mo
Tribunal Supremo al interpretar y aplicar la ley, |
generales del derecho."

%, Efectuamos esta acotacion porque entendemos que no
con "ley". Existen normas legales
bre, o de los principios generales del derecho, y |
darles forma.

% sino que debe insertarla en el ordenamiento

ueden dejar de juzgar bajo
de las leyes".
a actual redaccion de su
1°: "Los Jueces y Tribunales
o los asuntos de que conozcan,

el Titulo Preliminar,
dejar de administrar justicia
, deben aplicar los principios
nspiran al derecho peruano.

civil no puede resolverse,
se atendera a los principios de
se resolvera por los principios
s circunstancias del caso".

s0s y costumbres no pueden
ellos o en situaciones no regla-

isprudencia complementara
do reiterado, establezca el
a costumbre y los principios

puede asimilarse "norma”

, pero también hay normas que emanan de la costum-

a jurisprudencia contribuye a



parapoderalcanzarlacabalcomprensiondeloqueesa
ne.

4, Lacalificacibnde documentosjudiciales en Argenti

Poreso,altratardelafuncioncalificadoraengene
no podemos reducirnos en el derecho argentino al ana
arts.8y9delaley 17.801, nien elderecho peruano
delart.2011desuCddigocivil. Esosdispositivosd
se en el sistema normativo que integran, paracompre
dero alcance.

a) Argentina

Ennuestrosistemajuridicolosarticulos8y9del
17.801 estdnenderezados especialmente adeterminarlos
la funcién calificadora cuando se ejercita con respe
trumento notarial, como lo corrobora el hecho de que el ar
5 de la misma ley hace referencia expresa al plazo
las escrituras publicas.
Lafalta de mencion de los instrumentos administrati
y judiciales origina una dificultad interpretativa,
tomacaminosdiversos.Asi, porejemplo,enellVCong
de Derecho Registral celebrado en Mendoza, se sostuv
general que para "la calificacion de documentos judiciale
losmismos principiosynormasjuridicasquesonap
quier tipo de documentos"
debentomarse en cuenta"las modalidadesy efectos prop
especie de instrumento publico”, lo que significa admitir
estos documentos los limites de la calificacion son dis
en los restantes.
Porsupartealgunosmagistrados,celososdesusfacu
des, entienden que el Registro no puede calificar la |
sus resoluciones, y estd impedido de cualquier anal
rando, entodoslos casos, que setratade una”orden"q
acatada por el Registrador, que es un funcionario adminis

% Veren Apéndice el punto 1 de la Recomendacion vota da.
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Debemos sefialar, sinembargo, que enlamismaley 17.801

se hace referencia en una oportunidad a aspectos del documento
judicial que el Registrador debe examinar. Nos referimos a | art.
32, que en materia de inhibiciones dispone:
"Art. 32 (ley 17.801).- El registro de las inhibiciones
o interdicciones de las personas fisicas se practic ara siem-
pre que en el oficio que las ordene se expresenlos d atos que
el respectivo Codigo de Procedimientos sefiale, el n umero de

documento nacional de identidad y toda otra referencia que
tienda a evitar la posibilidad de homonimos.
Cuando no se consigne elnimero deldocumento de identi-

dadaque se hahechoreferencia, seran anotadas pr ovisional-

mente segun el sistema establecido en el articulo 9, sa - Ivo

que por resolucion judicial se declare que se han rea lizado

los tramites de informacion ante los organismos corre spon-

dientes, sin haberse podido obtener el nUmero del document o}

identificatorio

Estaeslaunicareferenciaexpresaqueencontramosa los

limites delafuncion calificadora, conrespectoauntip odedocu-
mentojudicial. ¢ Qué sucedeenlosdemascasos? ¢, Don deencontrare-
mos las reglas que nos permitan solucionar ese vacio gue surge de
nohabersemencionadolosdocumentosadministrativo snijudiciales?

Volveremos luego sobre el punto.

b) Peru
Enfechareciente participamosde un Seminario Regis tral
en la ciudad de Ayacucho, Peru "y luego, a solicitud del Jefe de
la Oficina Registral de la Region Libertadores-Wari ydelosinte-
grantes de la Corte Superior de Ica, debimos ocupar nos de la
calificacion de documentos judiciales 8,
EltemapresentaenPerucaracteristicasdistintasa las
nuestras, porque -adiferencia de lafaltade normas que | oregu-
' Enla primera semana de junio de 1997 viajé a Per(, invitado por la Superinten-
dencia Nacional de los Registros, y participé en un encuentro de Derecho Registral
efectuado en la ciudad de Ayacucho los dias 4y 5, para conmemorar el Centenario
de la creacion del Registro Inmobiliario de esa ciu dad. En ese encuentro tuve a mi
cargo dos temas: Los sistemas registrales de los pa ises ibero americanos, y Los

sistemas de inscripcién constitutiva.

2 El jueves 5, al finalizar el encuentro de Registrad ores, se me transmitio el
pedido de los magistrados de Ica de mantener el sab ado 7 una conversacion sobre
algun tema registral; me parecié que el tema mas in dicado para hablar con los

jueces era "La calificacion de documentos judiciale s".
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len, con que nosotros tropezamos- el Cadigo Civilde Peride 1984
tiene un Libro dedicado a los Registros Publicos 9 'yenel Titulo

| %, encontramos un dispositivo que ocasiona al Regist rador serios
problemas interpretativos. Esa norma es el art. 2011, que bajo la

leyenda: "Principio de rogacion”, expresa textualmente:

"Los registradores califican la legalidad de los
documentos en cuya virtud se solicita la inscripcién, la ca-

pacidad de los otorgantes y la validez del acto, por lo q ue
resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos d e
los registros publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no se aplica, ba jo

responsabilidad del Registrador, cuando se trate de parte que

contenga una resolucion judicial que ordene la inscripcion .
De ser el caso, el Registrador podra solicitar al Ju ez las
aclaraciones o informacién complementaria que precise, o re-

querir se acredite el pago de los tributos aplicables, s in
perjudicar la prioridad del ingreso al Registro n 3t

Como puede advertirse facilmente el primer péarrafo de

este articulosigue unalineaquevienedelart. 18 de laLeyHipo-
tecaria espafiola % y concede al Registrador facultades de examen
bastanteamplias;peroelparrafoagregadoexcluyede esacalifica-
cion las resoluciones judiciales "que ordenen la inscripcion

EstanormahasidointerpretadaenelPerd, porun sector
importante de ladoctrina, como una prohibicion abs olutade queel
registradoringrese alexamen de los documentosjudiciales, yaque
se entiende ha sido ésa la voluntad que inspir6 al legislador.

El analisis que hemos efectuado del articulo nos lle va
aproponerunainterpretaciondistinta, queluegoa nalizaremoscon
masdetenimiento, sobrelabasedealgoquevenimose nsefiandodesde
hace 25 afos y aparece en el trabajo de Manavella q ue mencionamos
mas arriba.

Hemos dicho mas arriba que es menester distinguir aque-

2, Libro IX, gue consta de ocho Titulos y comprende lo s articulos 2008 a 2045.
%, Ese Titulo contiene las llamadas "Disposiciones gen erales".
3L, parrafo agregado por el Dec. Leg. N° 768 (Cdédigo Pr ocesal Civil), aprobado el

8 de enero de 1993.

% "Art. 18 (Ley Hipotecaria espafiola).- Los Registrad ores calificaran, bajo su
responsabilidad, la legalidad de las formas extrins ecas de los documentos de toda
clase, en cuya virtud se solicite la inscripcién, a si como la capacidad de los
otorgantes, y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escrituras

publicas, por lo que resulte de ellas y de los asie ntos del Registro".
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llasresolucionesquesonverdaderasoérdenes ysolopuedenadoptar-

se como etapa final de un proceso . de otras resoluciones, como
lasmedidasprecautorias -quesuelenserlasquem ayoresproblemas
ocasionan en la relacion entre Registradores y juec es- que son
meras peticiones

Proyectados estos conceptos en el ordenamiento peru ano,
entendemos que solamente las ordenes de inscripcion, como reza
textualmente elart. 2011, estan exceptuadas de lo dispuesto e nel
primer parrafo de esa norma, pero la excepcion no al canza a los
restantes documentos judiciales, que contienen una peticion de
publicidad y que, inexcusablemente, deben ser examinados por el
Registrador .

Pues bien, ¢ cudles son las principales hipétesis en qu e
puede mediar un pronunciamiento judicial que culmine co nunaorden
de inscripcion? Principalmente esto sucede en dos ca sos, a saber:

a)Luegodeunprocedimientoinscriptorioenelcual elRegis-
trador-cumpliendoconsusatribucionesdecalificar(e stablecidas
enelarticulo42delReglamento, enPeru), hasefal adolaexisten-
ciadedefectossubsanables,odetachasinsubsanable s,actitudque
hasido confirmada en sede administrativaporelden ominado Tribu-
nalRegistral,elproblemallegaalajusticia,cont odossusante-
cedentes, para que dirima el conflicto y decida si los defectos o
tachas sefialadas, constituyen realmente un obstaculo par asutoma
de razédn.

El pronunciamiento judicial firme, en ese contencios o}
administrativo -que nosotros preferimos denominar contencioso
registral- tiene el caracter de una orden gue debe ser aceptada
por el Registro sin mas discusiones.

b) Enun pleito civil se pone enteladejuiciolac orrecciéon
de un asiento registral. Se discute en todas las ins tancias, con
la debida participacion de los interesados o afectad 0s por los
cambios que se peticionan, y la justicia, por sente ncia firme,
ordena la toma de razon de un nuevo asiento, resolucion gue debe
33, En el derecho espafiol CHICO y ORTIZ nos dice que un "punto clave de la califi-

cacion es el del caracter de firme de las resoluciones judiciales que pretenden su
acceso registral”, (Teoria, practicayformade la calificacionregistral, p. 180).

%, Este enfoque resulté de sumo interés para los juris tas peruanos, que nos

solicitaron lo concretdsemos en un trabajo, para pu blicarlo.
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ser obedecida.
llustremoselcasoconunejemplo:"T"figuracomo"titu-

lar registral” de un bien, que ha sido transmitido po rv", ante-
rior duefio a "T", adquirente simulado. En el juicio pa rticiparan
todos los interesados y podran aportar sus argument 0S y razones;
el juez contara con todos los datos registrales nece sarios y el
pleito culminaraconunfallo que, agotadas las instanci as, adqui-
rira la fuerza de "cosa juzgada". Si esa sentencia considera que
laventa fue simulada, y ordena que se reinscriba el bienanombre
de"V",porconsiderarque"T", eltitularregistral ,eraunadqui-
rente simulado, el Registrador debe obedecer esa orden.
Porsupuestoqueenjuiciosdeestanaturalezalopri mero
gue se hace, como medida cautelar y a solicitud del actor "A", es
tomar el recaudo de anotar lalitis en la partida del i nmueble. Si
duranteeldesarrollodelpleito"T"vendeelbien, losadquirentes
estaran anoticiados de la existencia del pleitoy q ue su adquisi-
cion esta condicionada por el resultado de la litis. E n tal caso
la sentencia ordenara la mutacion registral contra * T", 0 contra
quienes le hubiesen adquirido derechos, pues esos d erechos no po-

dran ser mejores, ni mas extensos que los que tenia "T".
Ahora bien, en las restantes hipétesis las resoluciones

judicialesquesedirigenalRegistronoconfiguran“ordenes " sino
simplemente "peticion” de que se dé publicidad registral a es as
medidas, para que produzcan los efectos que les corresponden.

Eslo que sucede, por ejemplo, en el caso de embargo Sy
todotipodemedidascautelares,que,técnicamente,no seinscriben
sino que su "toma de razén" es una anotacion. En estos casos, que
no son el fruto de una sentenciafirme, y en los que no ha mediado
ensede judicial undebate pleno del problemaregis tral con parti-
cipacion de los posibles afectados, la "resolucion judicia I" no
tiene el caracter de una orden, sino de una mera "petic ion"y la
facultad - deber del registrador de calificar es "inexcusa ble",
debiendo ejercitarse tanto en el aspecto de la "legalidad" ,ala
gue nosotros denominamos “factibilidad juridica”, c uanto en el de
la "factibilidad material”, como ser la existencia d e la finca
registral y la titularidad de esa finca a nombre de la pers ona

contra quien se dirige la medida.
Ademas, el articulo 2011 restringe la limitacion a los
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casos en que se ordene un asiento de "inscripcién " 3% razon porla
cual, si tomamos este vocablo en su sentido técnico pre ciso %,
podemos llegaralaconclusionde que las facultades cali ficadoras
del registrador peruano no sufren ninguna restricci on cuando el
documento judicial peticiona u ordena una "anotacion ",comoesel
caso de las medidas cautelares.

Anuestrocriterioéstainterpretaciondelanorma resul-
taarmoénicadentro del sistemajuridico en que se en cuentrainser-
ta, consagrando la primacia de las "6rdenes" judicia les, cuando
ellastienenporfinalidad unainscripcion,yadmitiend oqueenlos
restantes documentos el registrador ejercite las facultades de
calificacion queleimponelaleyparasalvaguardiadelasegu ridad
juridica, examen que en manera alguna menoscaba el p oder de impe-
rium del magistrado.
5. Funciones y facultades de los notarios, jueces y registrado -

res .

Para afinar nuestro andlisis y encontrar una soluciéon
correcta es necesario que advirtamos que tanto el notario, como el
juezy elregistrador, realizan siempre unexamende | os actos que
se les presentan, o sobre los que deben expedirse. Pero, enrazén
de las caracteristicas propias de cada funcion, esos examenes se
efectian conunafinalidad diferenteyselosrealizacon unaopti-
ca distinta 3,

*. En Argentina la Sexta Reunién Nacional de Directore s de Registro (Mendoza,
1969) definio la inscripcion como "toda toma de razén (o asiento principal)... que
se practica en la matricula como consecuencia de la presentacion de un documento
publico dispositivo (transmisivo o constitutivo), d eclarativo, aclarativo o extin-
tivo de un derecho real, con la finalidad y efectos que resulten de la ley.

%, Sobre la caracterizacion de las inscripciones y de las anotaciones, remitimos
alo que ensefia Lacruz Berdejo enla doctrina espari ola (Derechoinmobiliario regis-
tral, Bosch, Barcelona, 1968, en especial § 12 y 24 , p- 121y 261, respectivamen-
te).

3 Incluso los simples particulares realizamos también un examen de la legalidad
del acto que pensamos otorgar. Por supuesto que ese examen tiene como limite los
conocimientos del derecho que posea el sujeto, y la prudencia aconseja, cuando se
trata de negocios complicados, recurrir a un profes ional del derecho para que nos

asesore.



a) Notario. Viabilidad.

¢ Quéaspectosdelactoanalizael
rizar el instrumento publico, en el que se plasmara ese
notario, diriamos nosotros, va a examinar la viabilidad del acto

notario

17

,quedebeauto-
acto? El

es decir, procurara determinar si el acto que autori
viable ,y con él se pueden lograr los efectos juridicos b
por las partes.
Suoépticasecentraenladefensadelosinteresesp
culares de las partes que han llegado a su Notariay dese
zar un acto que sea valido y eficaz. El Notario debe
y les dir&: "Este acto que ustedes instrumentan es
alcanzar los fines que con él se persiguen; o,noloes, p
les recomiendo no efectuarlo”.
Alli reside la finalidad perseguida en la calificaci
gue efectla el notario.

b) Juez. Legalidad del acto.

La Justicia, ennuestro sistema, es el control tltim

la legalidad; el Juez posee una potestad que no tien

y que no puede ser revisada por ninguna otra person

por otro juez, cuando su decision ha adquirido la fue

tencia pasada en autoridad de cosa juzgada.
Sielmagistrado ordenapor sentenciafirmeunainsc

cionregistral, no podra otro juez dejar sin efecto es

ydecir: "Cancélese esainscripcion”. Las decisione

pueden ser revisadas por los cauces judiciales, mie

agotadas todas las instancias.
ElJuez,lajusticia,sientejustificadoorgullopor

funcion que coloca en sus manos el control dltimo de lal

Por eso, a veces, siente también algin celo cuando se

otras personas pueden controlar la legalidad, y esto es

celos reciprocos entre notarios, registradores y jueces.

c) Registrador. Admisibilidad.

za es 0 no
uscados

arti-
anreali-
orientarlos,
viable para
orloque

ode
e nadie mas,
a, ni siquiera
rza de sen-

rip-
aresolucion
sdeljuezsolo
ntras no estan

esta
egalidad.
afirma que

causa de

Por su parte, ¢qué funcion cumple el Registrador? El
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también debe examinar distintos aspectos de los documento S, pero
no lo hace para viabilizar el acto -eso lo hizo el notario-, ni

para declarar su validez o invalidez -funcion que cor responde a
los jueces-, sino para determinar si el acto que co ntienen esos
documentosesonoadmisible ,enelsistemaregistral,de conformi-

dad a las exigencias consagradas por la ley.

El Registrador dira entonces: "de acuerdo al examen de
los aspectos que yo puedo y debo analizar, estoyenc ondicionesde
admitir este acto, o no estoy en condiciones de admitirlo”.

A alguno de los docentes de mi Céatedra le inquietab ael
hecho de que el Registrador pudiese poner vallas a un a cto que
padeciese el vicio de nulidad relativa. Me preguntaba enton ces:
épor qué, si el juez no puede declarar de oficio las n ulidades
relativas, podréa hacerlo el Registrador?

El Registrador no declara la nulidad del acto ;nuncava
a decir que el acto es invalido, sino que se limita ra a expresar,
en defensa de un interés de orden publico -la segur idad juridica
gue emerge de la publicidad- que el acto reane o no reune los
requisitos necesarios para ser admitido en el Registro.

ElIRegistradordefiendeuninteréspublico,nounin terés
privado; esta defendiendo la seguridad juridica, porque el Estado
le exige que solo publique aquellas situaciones que no vayan a
ocasionar dafio a terceros, entonces tiene el deber inexcusa ble -
como dice la ley espafiola- de sefalar esos defectos, aunque ni
siquiera alcancen a provocar una nulidad relativa.

Eljuez,encambio,cuandoexaminalavalidezoinva lidez
de unacto presuntamente afectado de nulidad relativ a, instado por
loscontendientes, estaatendiendolosinteresespriv adosenjuego,

y s6lo podré pronunciarse sobre lavalidez o invali dezsilas par-

tes que se han presentado ante él se lo solicitan, p orque esta
dirimiendounconflictodeinteresesparticularesqueseha llevado
ante la justicia.

El problema de la validez del acto lo resuelve el Ju ez,
apeticionde parteinteresada; elRegistrador, por sulado, deter-
mina, en lainteligencia que éltiene del plexo normati vovigente,

si puede darse publicidad al acto.

En resumen : notario, registrador y juez, todos ellos,
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califican, pero cada uno, en atencion alafuncién que cumpl e,con
unaopticadistinta: el notario, la viabilidad ;elregistrador, la
admisibilidad ; el juez, la validez
6. Calificacion y principio de legalidad

Es frecuente enla doctrina sinonimizar la calificac ion
registral con el principio de legalidad % Nosotros mismos hemos
dicho que "el denominado principio de legalidad se rela ciona con
la funcion calificadora del registrador, es decir co n las facul-
tades que tiene para analizarlos documentos que se pre sentan para
su inscripcion, y aceptarlos, observarlos o rechazar los" *,
agregando que en virtud del principio de legalidad "se esta blece
como unafacultad y deber delregistrador efectuar un estudio pre-
vio de los documentos que pretenden inscribirse y pro nunciarse

sobre su admisibilidad o rechazo" 40,

En nota a un fallo plenario de la Camara Civil de la

Capital insistimos en que "las leyes que establecen la pu blicidad
registral de ciertos derechos otorgan al funcionari o encargado de
inscribir los documentos la facultad de examinar si en ello S se

cumplen los requisitos exigidos por la ley" o

Estas afirmaciones coinciden con lo que suele sostener

en general la doctrina: "Se califica en funcion de u n examen de
legalidad".

En realidad, si analizamos lo que efectivamente pasa en
el Registro, lo que disponen distintas leyesregistr alesyalgunas
recomendaciones aprobadas en Jornadas y Congresos, veremos que
también se analizan aspectos que no tienen nada que ver ¢ on la
legalidad .

ElIRegistrador,parapronunciarsesobrelaadmisibil idad

38, Ver José Maria Chico y Ortiz: "Teoria, practica y f O6rmula de la calificacion
registral”, ed. Marcial Pons, Madrid, 1977-78, p. 2 2:"Ala actividad registral se
le llama facultad calificadora; y a este sistema de vigilancia, control y filtro,

principio de legalidad

%9, ver "Publicidad registral”, 22 ed., Advocatus, Cord oba, p. 91.
4 Obra citada en nota anterior, p. 153.

4L Ver obra citada en notas anteriores, p. 200.
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deldocumento, analiza lafactibilidad *2de darpublicidad al acto,
factibilidad gue podra ser material o juridica.

a) Factibilidad juridica.

Ustedessabenquehayactosquesonjuridicamenteimposi-
bles **; sise pretendiese realizarlos, se estaria atentan do contra
normas legalesy el examen que se realiza de la factibilid adjuri-
dica es parte del examen de legalidad.

4

b) Factibilidad material.

Pero tampoco le es posible al Registrador admitir acto S
gue atenten contra la posibilidad material de publici dad, aspecto
alque ladoctrina espafiola hace referenciaconeln ombre genérico
de"obstaculossurgidosdelRegistro" * denominacionquenoresul-
taconvincente, porgueenmaneraalgunasetratade queelRegistro
ponga obstaculos a la registracion del acto.

Esto, como casi es una verdad de Perogrullo, es poco
estudiado por los autores, pero trataremos de ejemplificarlo.

Lainexistenciadelinmuebleconstituyeunaimposib ilidad
material , para la publicidad registral; por mas que un nota ro
efectle una peticion, o el juez dicte una resolucion soli citando
se dé publicidad a actos vinculados a un inmueble qu e Nno existe,
el Registrador no podra hacerlo y tendra que respon der: "lafinca
no existe, y por tanto me resulta materialmente_imposible dar

publicidad a lo que usted me peticiona”.
Para que se admita un acto, y se le dé publicidad, es

4 Como no encontramos en la doctrina ninguna expresié n técnica sobre el punto,
nos vemos obligados a elegir un vocablo, y darle un contenido expresivo que surgira
de esta exposicion.

. Por ejemplo, no se puede comprar la cosa propia.

“_Ya Morell y Terry emplea esta denominacion ("Coment arios a la legislacion
hipotecaria”, Madrid, 1925, p. 269), expresando que el registrador puede "denegar
o suspender la inscripcion de todo acto o fallo jud icial ... a cuya inscripcion se
opongan obstaculos nacidos del registro , como no constar la finca inscrita previa-
mente...".
En nuestro pais Scotti (h) también se refiere a los "obstaculos que surgen

del Registro" (Derecho Registral inmobiliario..., p . 206).
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preciso previamente que se refiera a una finca registr al existen-
te ** salvo el casode laprimerainscripcion, cuandola fincaacce-
de al Registro para ser matriculada y publicitar las relaciones
juridicas que sobre ella existen. Con la excepcién de esa hipéte-
sis, decimos, entodas las demas, sino existe matricu la el Regis-
tro no puede dar publicidad alguna a derechos sobre el bien.

Pues bien, en estos casos la calificacion del document o}
judicial no entrafia una desobediencia al juez, sino simple mente
sefalarle laimposibilidad material de cumplir la peticion o, in-
cluso la orden del juez °,

Lainexistenciaregistral de lafinca puede presenta rse
por distintas razones; sea porque existié y ha desapa recido, como
en Chile cuando el mar, por efecto de movimientos si smicos, se
trago parte de la costa, y debieron darse de bajalas f incas desa-
parecidas. También puede suceder que, fisica y registralment e no
haya existido nunca, o que, existiendo materialment e, no se haya

incorporado al Registro.

Pongamos algunos ejemplos que suelen darse en la vida
préactica; hay una propiedad horizontal, con 14 unida des,yeljuez
ordena inscribir una medida contra la unidad 15, 16 6 20 . ¢ Qué
responderd el Registrador?

-Sefor Juez, aclare por favor su medida, porque no hay

mas que 14 unidades, yno puedoinscribir su peticion ,0sumandato
(segun lo que fuere), porque me resulta materialmente imposible.
Laimposibilidadmaterialpuede presentarseenhipot esis
diversas, no solamente por lainexistencia de la finca regi stral.
En efecto, el folio no se limita a publicitar la exi stencia de la
finca que se incorpora al Registro, sino la totalid ad de larela-

cion juridica que tiene por objeto a ese inmueble.
Puede suceder que exista la finca registral, pero falte

coincidenciaenalgunotroelementoesencialdelarelacionju ridi-
ca; por ejemplo, enla calle X, nimero Y, se encuentr aregistrada
una propiedad horizontal con 14 unidades, y la medida judicial se
refiere alaunidad 4, pero no esttitular de esa unidad | apersona

45, Autor y obra citados en nota anterior.

. Aunque el juez dé a su resolucién la forma de "mand ato", tampoco se la podria
registrar, si media imposibilidad material.



contraquien se dirige lamedida
dominio de Fulano, o la anotacién de un embargo contra Zu
esaunidad, y ese "alguien” no forma parte de larela
gue el juez esta queriendo modificar. El registrado
deberadecirle:"Meresultaabsolutamente
a lo que Ud. solicita, u ordena, porque la persona
dirige la medida no es titular de derechos sobre esa fin
existe la relacion juridica sobre la que deberia hacerse
la resolucion que ha remitido". Esto puede ocurrir p
causas:
a)Nuncaexistidlarelacionjuridica,ylapersona
no figura en la historia registral de la finca;
b) Porque larelacionjuridica dejé de existir, yaq
transmitio el bien a un tercero, y no puede anotars
sobre un asiento que ha desaparecido o, mejor dicho, ha
sustituido, sea porque ha caducado, o porque hasid
Losejemplosdeimposibilidadquesuministramosfun
tanto frente a las decisiones judiciales, como frente a
ciones de particulares.
Insistimos en que es casiunaverdad de Perogrullo afir-
marquelaimposibilidad materialesunodelosaspec
ro, que debe ser analizado por el Registrador al cali
documentos, incluso cuando se trata de documentos judiciales.
En las Jornadas Sanrafaelinas de Derecho Registral
emitié unadeclaracion donde ya, casisin querer, se pre
problema, cuando la Comisién B, en el punto IV de su despac
expresa:

"Existiendo documentosinscribibles de naturaleza judi-
cial, notarial y administrativa, su calificacion se
efectuar conforme a la especial integracion y contenido de
cadaunode ellos. Consecuentemente elgradode ana
llegara hasta donde lo permita el mero contenido document
Elambito del calificador no excede los limites del
mismo. En cuanto se trate de documentos judicialeslaca
cacion alcanzaralasformas extrinsecasy lafalta

7. De manera coincidente Morell y Terry menciona entre
del Registro" el caso de que lafinca figure inscri
y lugar citados).

22

" Eljuez pide la cancelacion del

tano en
cionjuridica
r, entonces,

imposibledarpublicidad

contra quien
ca,yno
efectiva

or distintas

mencionada

ue Fulano
e la medida
guedado
o cancelado...
cionan
las peti-

tos, elprime-
ficar los

se
anunciael
ho,

ha de

lisissolo
al.
documento
lifi-
de concor-

los "obstaculos surgidos
pta a nombre de untercero (obra



23

dancia con los asientos del Registro y, excepcionalmente ,

toda incongruencia que imposibilite de hecho el cumplimiento
del acto y emane exclusivamente del documento".
Enrealidad, emane o no del documento, lo que provo cala
observacién eslaimposibilidadde hechode que elacto porta dopor
el documento encuentre asiento en el Registroy se | e dé publici-

dad.

Insistimos, pues, que el primer obstaculo paralaregis-
tracion puede surgirdeunavariadagamadesituacionesq uegeneran
imposibilidad material

Aunque la ley no lo diga de manera expresa el registra-

dor, casi de manera intuitiva, siempre analiza primero la posibi-
lidad factica, es decir que la calificacion no se agota enelexa-
men de legalidad , Sino que comienza con el andlisis de la factibi-
lidad material.
7. Examen de legalidad de documentos judiciales

El examen de legalidad tiene maxima importancia para el
Registrador, yenestecampoesdonde suelenproducirseroces cuan-
do acceden al Registro documentos judiciales, en raz on de que el
juez, por sus propias funciones, ostenta la calidad de custodiode
lalegalidadloquehacepresumirque previamente, a ntesdeexpedir
el documento, ha examinado su legalidad y se ha ajustado a ella.

La facultad de revisar los documentos judiciales, co mo
ya hemos dicho, esta consagrada de manera expresa en el articulo
32 respecto a las inhibiciones, y si se la admite ¢ on relacion a
este tipo de documentos de tanta importancia, ya qu e con ellos se
publicita una limitacion a la facultad juridica del sujeto para
disponer de sus bienes, va de suyo que también deben c alificarse

los restantes documentos judiciales.
En el caso de las inhibiciones debera practicarse un

asiento enla Seccion de Anotaciones personales del Regis trolnmo-
biliario, y esos datos luego, por mandato de laley, deben concor-
darse con cualquierdocumento que ingrese al Registro. Esmenester
sefalaraquique enestahipétesisla calificacionde | Registrador
no recae sobre las formas del documento, sino sobre su contenido.

El propio articulo 32 de la ley 17.801 explicita alg unos de los
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puntos que deben ser analizados por el registrador, y cu yaomision
configurara defectos observables.

En esa Seccion de Anotaciones personales se asientan no
solamente las inhibiciones, que constituyen una limitacion alas
facultadesdedisposicionquealgunoscalificarAncomoinca pacidad
de derecho", sino también las interdicciones por dem encia, o las
inhabilitaciones, que configuranincapacidadesde hechodelsujeto
y estos datos que encuentran reflejo en esa Seccién del Registro,
por mandato expreso del articulo 8, en su parte final , deben
cotejarse con todos los documentos que ingresen al Registro.

En el caso de los documentos judiciales que ordenan una
inhibicidn, la falta de los datos mencionados en el articulo 32
configuraundefectosubsanable;elregistradorefectuaral aobser-
vacion, asentara el documento provisionalmente y se lo de volvera
almagistradoparaquesalvelosdefectosapuntados. Destacamosque
elRegistrador, enestetipo de documentosjudiciale shaanalizado
su contenido y al encontrar defectos debe comunicar al juez peti-
cionante esa circunstancia y no procedera al asiento defin itivo

mientras no se salven los defectos.
Veamos, pues,losaspectossobreloscualespodraejerci-
tar el Registrador su examen de legalidad.

a) Formas extrinsecas

Tododocumentoportantedeunhechooactoque sepret en-
de publicitar debe ser analizado por el Registro par averificar si
gozade autenticidady certeza suficientes parajustif icarque sus
datos sirvan de base para el asiento que se desea practicar.

Enelcasodelasdecisionesjudiciales, es menester que
estén plasmadas en un documento. No podria el magistrad o tomar el
teléfono y ordenar oralmente que se practique una anotacio noins-
cripcion, porquesecareceriadelsustentomaterialsuficie ntepara

hacer ingresar los datos al Registro.
Los hechos o actos susceptibles de provocar un cambio

registral debeningresar por lavia de un documento en debi dafor-
ma, y en el caso concreto de los registros inmobiliar ios ese docu-
mentodebeserun"instrumentopublico",suscriptopor elfunciona-

rio autorizante, y sin enmiendas, tachaduras o interlineados.



25

Existennumerosasresolucionesporlascualesserechazan

documentos que aparecensolamente suscriptos porel Secretariodel
juzgado, ordenandodeterminadasmedidas, sinreproducirla resolu-
cionjudicial por laque se dispusieron esas medidas. Seconsidera
guetales documentos no son admisibles, porque el S ecretarionoes
lapersonafacultadapornuestroordenamientojuridi coparaadoptar
esas resoluciones, que exigen un pronunciamiento del m agistrado.
Nos referimos no al hecho de la mera suscripcion del oficio, sino
de la resolucion, que debe ser adoptada por el juez; pero si el
oficioestafirmadoporelSecretario,reproduciendocom ofedatario
la resolucion judicial, el documento debe admitirse.

Al referirse a este punto Scotti(h) sostiene que en el
caso de una sentencia definitiva "debe presentarse a | Registro el
testimonio de la misma, firmado por el secretario, con menci onde
los autos a los cuales se refiere” . Considera este autor que el
Registrador debe proceder,comounodelos puntosde mayortr ascen-
dencia, a"laverificacionocontroldelaautenticidad d elafirma
del funcionario judicial que suscribe el documento” 9,

El problema de la autenticidad de los documentos asu me
capital importancia si se desea que el Registro brinde se guridad
juridica. Lafrecuencia con que se cometenactosilicitos, presen-
tandoparasuregistraciondocumentosfalsificados, imponelareco-
mendaciondequelosRegistros"adoptenlosmediostécnico sidéneos
para comprobar la autenticidad de los documentos inscr ibibles me-
diante procedimientos que retinan el mayor grado de efica ciayagi-
lidad" *°.

El registrador debe, pues, verificar si el documento
cumple con los requisitos de forma exigidos por la ley p ara un
instrumento publico que, por definicion, es el que gozade "auten-
ticidad".

b) El tracto
8 Edgardo O. Scotti (h): Derecho registral inmobiliar io..., p. 199.

49 Obra citada, nota 9, p. 200.

%, Recomendacion aprobada en el Tercer Congreso Intern acional de Derecho Regis-
tral, tema Ill, punto 6.
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Laley registral dedica normas expresas al tracto. SEN
el caso de los documentos judiciales, es procedente que el regis-
trador analice el tracto?

Pareceevidentequeesteaspectodebeserobjetodecali -

ficacion, pues sila medida judicial se dirige contra algui enque
nunca fue titular registral del bien, o que hadejadod eserlo, de
manera que no se cumpla con el "tracto”, el Registrador tropezara
conunobstaculoinsalvable, de caracter material, qu etornaimpo-
sible practicar el asiento que peticiona u ordena el ma gistrado °'.

c) Competencia

Elproblemadelacompetenciadeljueznosadentra enuno
de los aspectos mas discutidos. La doctrina nacional seplanteael
interrogante: ¢ puede el registrador analizar la competencia del
juez?, y existen graves discrepancias, pues muchos opina n que la
competencia de los tribunales es un aspecto que debe dilucida rse
en el pleito y si las partes han aceptado someterse al magistrado
no podra luego el Registrador formular objecion algu na, pues se
estaria convirtiendo en "juez de los jueces". Esta postur atiene
unagran dosis de razonabilidad cuando se tratade problemas liti-
giosos en que es admisible la prorroga de jurisdiccion, pero no
siempre sucede asi, como procuraremos ilustrar con un ejemplo.

El proceso de usucapion de un inmueble debe tramitar se
ante el juzgado en cuya jurisdicciOn se encuentra ese bien raiz;
si se trata de un inmueble radicado en provincia de Cordoba, no
podria realizarse el juicio de usucapion en La Pampa, Sa nta Fe o
LaRioja. En estahipétesislaprérrogade jurisdic cion esinadmi-
sible,ysielRegistrode Cordobadebiese califica runinstrumento
judicialque contuvieselasentenciadeunjuez pampeanoo riojano,
gue declarase lausucapiénde uninmueble cordobés, d eberiaexpre-
sarle: "Sefor juez: dentro de nuestra organizacion insti tucional
usted carece de facultades para pronunciarse sobre este temay no

*, No olvidemos gue el segundo parrafo del art. 15, le y 17.801, exige que "de los
asientos existentes en cada folio deberan resultar el perfecto encadenamiento del
titular del dominio y de los demas derechos registr ados, asi como la correlacién

entre las inscripciones y sus modificaciones, cance laciones o extinciones".



puedo inscribir esa resolucién”, y tendra que observar
el documento en razén de que ese magistrado carece d
para expedir ese tipo de resoluciones.
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documentos quetienen defectos graves, casigroseros. Silee
libro muy completo y detallado de la Dra. Aida Kemelmaj
lucci, publicado en Espafia sobre "Calificacion registral
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En Espafa la competencia en razén del monto, o de la

materia, no es prorrogable; entonces sucede con frec
Registro formula observaciones, por entender que el juez ¢
de competencia para expedir la resolucién que se ha presentado.
En la Argentina, en cambio, de acuerdo al sistema es
blecido por la Constitucién nacional, la organizacion pro
encuentra en manos de las provincias, y cada una se rige po
propio Cédigo de procedimientos; casi todos ellos a
rrogadejurisdiccion, ysilaspartesnoplanteanlai
deltribunal,ejercitandolasexcepcionesqueadmiten
vos codigos procesales, no puede luego el registrad
supervisor del proceso. Adviértase que se trataria de nulida
procesales de caracter relativo y, por tanto subsanables, y
vicio es subsanado al haber admitido las partes que el
tinde y haber adoptado el juez una resolucion. En estos
registrador argentino, adiferenciadel espafiol, no puedeing
al contenido de la decisién judicial y objetar la f
tencia del magistrado.
Insisto, sefiores, en que los articulos 8 y 9 de nuestra
leyregistraltomanespecialmenteenconsideracionlo
notariales; no hay problema de aplicarlos mismos p
documentos administrativos, porque no hay en las facultades
funcionario administrativo que otorga documentos ni
ristica especial que permita sostener que el anélisisde

%2, Obra citada en texto, Colegio de Registradores de |
de Espafia, Centro de Estudios hipotecarios, Madrid,
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gue haefectuado no pueda ser revisado por el Registr
bio cuando se trata de documentos judiciales el probl
delicado.

Enresumen : el registrador, frente a un documento judi-

cialexaminaraprimero laposibilidad material, y lueg
extrinsecas, el tracto y la compatibilidad con otros asientos
gistrales. Encuantoalacompetenciadelmagistrad
excepcionales podra ser objeto de una observacion registral.

d) Contenido de la resolucion.

A diferencia de lo que sucede con los actos notaria
o administrativos, el contenido del acto judicial n
revisado por el registrador.

Eljuezessoberanoensusdecisiones,quecuandoad
ren la condicion de "cosa juzgada", tienen la fuerza
judicial"incontrovertible. Ademas, insistimos,ennuestro
miento juridico los magistrados tienen el control suprem
legalidad,yactuansupervisadosporlaspartes,quepo
tar todos los recursos que les acuerdan los cadigos p
hasta llegar a la ultima instancia.

Agotadoelprocedimientoesadecisionjudicial,confuer
za de cosa juzgada, no puede ser revisada ni siquie
juez.

La revision del contenido de las decisiones judicial
so6lo puede efectuarse en sede jurisdiccional, y no en
tral. En este punto se encuentra la principal limitacié
cultad calificadora del registrador.

Ni siquiera podré el registrador alegar incongruenci
entre lo solicitado y lo resuelto en la parte dispositi
también este punto es objeto de recursos procesales conce
el ordenamiento a las partes del litigio.

LoUnicoque podriasefialarelregistrador,como def
subsanable, es una incongruencia interna en la propia resoluc
gue se ha remitido para su publicidad, cuando sus cla
contradictorias y no permitiesen advertir con claridad cual es el
verdadero alcance de lasolicitud o mandato judicial conten
ese documento.
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1) Los documentos judiciales pueden contener peticio nes u
ordenes. Por lo general las primeras dan lugar a "ano taciones",y
las segundas a "inscripciones".

2) Solo puede hablarse de ordenjudicial cuandolaresolucion
ha adquirido la fuerza de cosa juzgada y es fruto de un procedi-
miento contencioso en el que las partes han podido ejerc itar todas
las facultadesyrecursos que lesacuerdanlos Cédigo sprocesales.

3)EnprimerlugarelRegistradorexaminaralasform asextrin-
secas del documento portante de la peticion u orden judicial.

4)EntodosloscasoselRegistradordebe examinarl afactibi-
lidad material de dar publicidad al acto contenido en eldocument o}
judicial.

Sefialarlapresenciade unobstaculo material insalvable para
la registracion no significa desobedecer el pedido u orden judi-
cial.

5) El registrador debe también examinar la existenci a del

tracto, y atender a las constancias registrales que
larse con la peticion.

6) El examen de la competencia, en el ordenamiento |
argentino, se encuentra sumamente limitado, y solo procedera
aquellos casos en que es manifiesta la incompetencia y no
posibilidad de prorrogarla.

7) El registrador no puede examinar el contenido de
sionjudicial, el tramite del proceso, nilaposiblei
entre lo solicitado y lo resuelto.

8) Sélo es posible observar las incongruencias o fal
concordancia que existan en la parte resolutiva de la disposic
judicial, que impiden darle publicidad adecuada.

Entalcasodeberasolicitarsealmagistradolacorr
te aclaracion.
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DECIMA REUNION NACIONAL DE DIRECTORES DE REGISTROS

(Bariloche, octubre 1973)

1.- Lascompetenciasy atribuciones delos érganosju
yregistrales son exclusivas en surespectivo ambit
en tanto su funcion es diferenciada sin considerar e
cual dependan, y en cada caso la legislacion especific
regula tanto el procedimiento registral como el judicial.
2.-Eldecreto-ley 17.801 estableceensusarts.2y
susceptibles de registracién los documentos de origen notarial
judicial y administrativo, sin hacer distingo algun

diciales
odeactuacion,
| poder del

aenmarcay

3queson

oensusarts.

8 y 9 al establecer el principio de legalidad y la consecuente
facultad calificadora.

3.- En consecuencia, no estan eximidos de calificacio n los
documentos de origen judicial, la que se limitara al analisis de
las formalidades extrinsecas del documento, v.gr. la observaciéon
de lamanifiestaincompetencia del juez o tribunal, yaladiscre-
pancia con los asientos registrales.

4.- Esrecomendable que las legislaciones locales con templen
especialmente dentrode lainstanciarecursivalas ituaciondelos
documentosoriginadosensedejudicial,enrazéndesuscara cteris-
ticasparticulares.Enestesentidoresultaconvenie nteadaptarlas
normasprevistasenmateriaderecursosregistralesenl ossiguien-
tes aspectos:

a) ante la reiteracion del mandato judicial o insist en-
cia de su cumplimiento, el director del Registro conf irmara
o rectificara la calificacion practicada dentro del plazo
minimo para los recursos.

b) encasode confirmarselaobservacion, resolvera ade-
mas lainmediata elevacion de los antecedentes al tri bunalde
alzada en materia registral, y la decision de éste hara cosa
juzgada. Debera cumplirse con las normas previstas respect 0
de las inscripciones y anotaciones provisionalesy c ondicio-

nales en el curso del procedimiento.
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APENDICE I

IV CONGRESO NACIONAL DE DERECHO REGISTRAL
(Mendoza, 22 a 24 de abril 1982)

Comision N°3: Losdocumentosjudiciales. Modalidadesy efectos de
Su registracion

l.- ASPECTOS CALIFICABLES

1. Enlacalificacion de documentos judicialesrigen los mis-
mos principios y normas juridicas que son aplicables acual-
quier tipo de documentos (arts. 2, 3,6,7,8,9,15,1 7,18,
25, 28, 30, 36, 37 y concs. ley 17.801), salvo las modalida-
desy efectos propios de esta especie de instrumento publico.
2. En tal sentido cabe mencionar como principales as pectos
sujetos a calificacion:

a) Aspectos formales : Aquellos que resultaren de lale-

gislacion defondoy, en especial, delos codigos proce-

sales y de la legislacion registral.

b) Cumplimiento de los principios de rogacion, prior i-
dad, especialidad (en cuanto al derecho, sujetos e in-

muebles) y tracto sucesivo.

c) Confrontacion con elcontenidode los asientosre gis-
trales antecedentes.
3. Enlos casos en que se presuma fundadamente la ex istencia
de un delito que de lugar a accion publica, el regis trador
podréa realizar, dentro de los plazos establecidos para la
calificacion, una prudente investigacion de los antecedentes
de la documental que se pretende inscribir o anotar, requi-
riendo a esos efectos lainformacion complementaria de q uien

figure como autorizante, sobre la autenticidad de aquella.
Se abstuvo: Colegio de Escribanos de Capital Federal.

Il.- ASPECTOS NO CALIFICABLES

1. El contenido de la sentencia.
2. La congruencia del mandato con el procedimiento en que se
dicto.

l1l.- REVISION DE LA CALIFICACION

1. Alos efectos de posibilitar la revision de la ca lifica-
cion y evitar conflictos entre registradores y magistr ados,
se recomienda prever en las normas registrales local es una

disposicién que establezca:

"Ante la reiteracion o la insistencia tendientes a la
registraciondedocumentosjudicialesobservadospo rdefectos
subsanables o insubsanables, el Registro confirmard o
rectificara la calificacion en el término previsto para re-
solver el recurso de apelacion.
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De confirmarse la observacion, el Registro remitira el
documento y las actuaciones complementarias en el término d e
tres dias al tribunal con competencia en materia re gistral,
el cual resolvera sin mas tramite en el plazo de vei nte dias
salvo medidas de mejor proveer que juzgue oportunas. Se ran
aplicableslasnormasreferidasainscripcionesyanotacione S
provisionales y condicionadas durante el curso del procedi-
miento".

Se abstuvo: Ministerio de Justicia de la Nacion.

2. Atendiendo a la naturaleza y efectos de la regist racion
comotambiénal derecho-deberdel Poder Administrador de pro-
nunciarse sobre los reclamos que formulen quienes se encuen -
tren legitimados para peticionar la inscripcion o anot acion
de documentos, se havalorado la viabilidad de lacr eacionde
tribunales de apelacién en materiaregistral con dependencia

del Poder Administrador. Esta propuesta supone respet ar los
principios de separacion de poderes y de revision final a

cargo del Poder Judicial, y recepta las ventajas de ce leri-
dad procedimental, especializacion, independencia, economia

de costos y sistematizacion jurisprudencial.
Tales tribunales podrian entender, asimismo, en los re-

cursos promovidos enrelacionadecisiones de otros registros

de bienes o personas o de hechos (estado civil o cap acidad de
las personas, comerciantes, personasjuridicas, autom otores,
naves, derechosdeautor,etc...),lograndoestablecerp roce-
dimientos y principios comunes al derechoregistralensum as
amplia acepcion.

Se abstuvieron: Registro de la Riojay Colegio de Es cribanos
de la Capital Federal.

3. Cuando se hubiere facultado expresamente a letrad 0 para
solicitar la registracién de documentos judiciales, esta fa -
cultad comprende (salvoexpresadisposicionencontrario ),la
de interponer los recursos registrales establecidos en la

legislacion especifica (art. 6, inc. b, ley 17.801).

IV.- MEDIDAS DE NO INNOVAR. EFECTOS EN SEDE REGISTRAL.

La medida de no innovar en su procesamiento -de reg istra-
cion- debe anotarse respetando la situacion registral exis-
tente en el momento en que accede, dandose igual tr atamiento
gue alas demas medidas cautelares, por cuanto la ley 17.801
no distingue (arts. 2, 17, 19, 21, 22y 23).

Se abstuvo: Registro de la Propiedad, 22 Circunscrip cion Ju-

dicial de la provincia de Mendoza.

V.- PLAZOS DE CADUCIDAD DE LA ANOTACION DE MEDIDAS CAUTELARES .

El plazo de caducidad de la registracién de medidas cautela-
res rige cualquiera fuere la medida dispuesta, o sea, embar-
go, inhibicién, prohibicién de innovar, anotacién de litiso
toda otrafiguracautelar que en sede judicial se orde ne, por
cuanto la ley nacional 17.801 no distingue en sus arts. 2
inc. b,y 37.

Las disposiciones de los cddigos procesales, en cuant oala



subsistencia delas medidas cautelares durante todo el trans-
curso del proceso, rigen para el ambito judicial, lo cu
independiente delodispuestos porlas normasregistrales que
se refieren a los efectos de dichas medidas en su op

dad a terceros (arts. 2505 Cddigo Civil y ley 17.801).

VI.- CESION DE ACCIONES Y DERECHOS HEREDITARIOS

El instrumento idoneo para formalizar la cesion de d
hereditarios es la escritura publica, por cuanto el Codigo
Civil establece expresamente la forma en que debe ser h

(art. 1184, inc. 6°, Cbdigo Civil), sin perjuicio de la

version legislada en el art. 1185 del mismo cuerpo legal.
extremo examinado es materia de calificacion registral (a
2,3,8yconc., de laley 17.801).

Como consecuencia se concluye que deben ser "observado
aquellos documentos que no cumplan los requisitos formales
exigidos por la ley.

Se abstuvo: Ministerio de Justicia de la Nacion.

VIl.- SISTEMA NACIONAL DE REGISTRACION DE INHIBICIONES
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Es conveniente emprender estudios que posibiliten |

tacion de un sistemanacional deregistraciondeinhibic

gue con datos minimos comunes, comprenda todos los re
de inhibiciones, tanto en razén de los bienes, como
competencia territorial.

Esta recomendacion contempla la realidad actual que ex
diversidad de registros independientes y sin conexion entre
si, en razdn de la jurisdiccidon o de los bienes.

Tal sistema es viable, por cuanto en nuestro ordenami
juridico existen los medios para inhibir en forma general
disponibilidad de cualquier tipo de bienes en todo el pais,

y asimismo las modernas técnicas de datos permiten
grancantidaddeinformacionaaltasvelocidades, disp
alavezde centros de operacion que brinden en for

tanea, interconectados y con elementos de uso simple, un
solucion integral del problema.
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JUDICIAL .

VIIIl.- SISTEMAS DE CONTROL DEAUTENTICIDAD DEDOCUMENTOSDEORI  GEN
Se recomienda la adopcion de sistemas de control de autenti-
cidad de documentos de origen judicial, basados en el u sode
folios de seguridad, o enotras técnicas de similar efic acia,
en todo el territorio nacional.

Lanecesidad de la extensién deluso de tales sistem asresul-
ta evidente en virtud del régimen establecido por la ley

22.172.



