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Prólogo

No hay duda que este libro será el inicio de una fructífera producción 
jurídica científica de su autor quien me ha dado el inmerecido honor de 
hacer el presente prólogo. 

Es ineludible mencionar que el autor, egresado y graduado por la 
Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Católica del Perú, fue 
durante la década del 2000 mi asistente y luego mi Adjunto de Docencia 
de las cátedras de los cursos de Acto Jurídico y de Contratos en la referida 
universidad. Luego ha desempeñado la cátedra de otros cursos como 
profesor en otros centros académicos como el Centro de Educación 
Contínua de la misma universidad. Ahora será profesor del curso de 
Acto Jurídico de su alma mater. Además de estas actividades, es autor 
de artículos en revistas jurídicas peruanas. De otro lado, adquirió una 
experiencia valiosa trabajando en los Registros Públicos de Lima. Ambas 
actividades –académica y laboral- le permitió relacionar el Derecho Civil, 
el Derecho Registral y el Derecho Administrativo. No hay duda que este 
libro es fruto de esta doble experiencia personal y de sus conocimientos 
adquiridos en las mencionadas áreas. 

Yendo directamente al contenido del libro es menester señalar que 
el hecho jurídico principal que es materia de estudio es la calificación 
registral en el marco de los Registros de Bienes y su patología cuando 
ella se realiza irregularmente. La tesis del libro es que la irregularidad 
del juicio técnico de calificación del registrador es un presupuesto de 
responsabilidad civil. Aquí es pertinente diferenciar el fundamento 
de la calificación registral que según el autor es la protección jurídica 
de la apariencia jurídica que protege a los terceros y la función de la 
responsabilidad civil del registrador público que según el autor es la 
preventiva (el incentivo o el desincentivo de la actividad registral y sus 
efectos directos e indirectos entre los administrados y la sociedad). 
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Quiero detenerme un instante sobre el contexto de la publicación de 
este libro. Dicho contexto es que existe un sector de la jurisprudencia y 
de la doctrina que otorga alcances limitados a la función de la calificación 
registral. 

Me refiero a la Resolución N° 11 de 20 de enero de 2010 emitida por la 
Quinta Sala Especializada en lo Contencioso Administrativo de la Corte 
Superior de Lima donde se define a la calificación registral como el examen 
técnico-formal, sujeto a límites estrictos, cuyo objetivo es determinar la 
legalidad formal de los títulos que pretenden su acceso al registro (…) sin 
tener en cuenta las particularidades de los contratantes, ni la intención de 
éstos, o el perjuicio concreto que puedan haber sufrido, o las patologías del 
acto (…) De esta manera el registrador se limita a efectuar una evaluación 
abstracta de la legalidad del acto o contrato, tal y conforme éste aparece 
en el documento (Fundamento Sexto). En el Fundamento Noveno de la 
resolución bajo comentario establece los tres motivos fundamentales de 
la naturaleza limitada de la calificación registral: (i) la función registral 
actúa sobre la base de muy pocos elementos de juicio, y en especial 
por el documento fehaciente aportado por el usuario, así como por los 
antecedentes del registro (…);  (ii) Aparte de que la calificación se basa en 
pocos elementos de juicio, también debe tenerse en cuenta que muchos de 
los requisitos de la inscripción se presumen sin necesidad de prueba, o se 
prueban relativamente mediante declaraciones de buena fe, o se prueban 
por actos formales de un funcionario público (…); y (iii)  El registrador 
actúa en un procedimiento en donde solo se verifica un documento (…) 
En efecto, un procedimiento que no se basa en hechos que se descubren y 
evalúan, sino solo en documentos tasados, tiene una evidente restricción 
para llegar a la verdad real, y si a ello añadimos que el procedimiento no 
toma en cuenta las garantías procesales de bilateralidad, contradicción 
y audiencia, por su propia limitación al documento público, entonces 
la conclusión lógica es que el examen realizado por el registrador tiene 
límites precisos que derivan de la propia naturaleza de la función y del 
procedimiento registral. Estos mismos fundamentos son los mismos de 
un sector de la doctrina nacional [GONZALES BARRÓN, Gunther, La 
nueva doctrina del derecho registral, Jurisprudencia de la Sala Transitoria del 
Tribunal Registral, Jurista Editores, Lima, 2010, págs. 43-45]. 
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El autor del libro tiene una tesis contraria a la tesis de la función 
restringida de la calificación registral. Esta tesis contraria también tiene 
respaldo doctrinario. En efecto, “la opción entre registrar o no registrar (y 
dentro de la primera opción, entre registrar definitiva o provisionalmente, 
por dudas o por otra naturaleza), constituye verdaderamente un juicio 
valorativo que luego se concreta en una decisión. A este juicio valorativo se 
llama calificación, según el cual constituye un presupuesto de la decisión 
final del registrador” y una de las características de la función calificadora 
es la responsabilidad que “alcanza a los daños y perjuicios que puedan 
ocasionar por no inscribir los asientos correspondientes dentro de los 
plazos señalados por la ley, por la extensión de un asiento inexacto o por 
llevar a cabo una cancelación sin el título o sin los requisitos que exige la 
ley” [GONZÁLES, José Alberto, Direitos reais e direito registal imobiliário, 3ª 
edição (revista e aumentada), Quid Juris Sociedade Editora, Lisboa, 2005, 
págs. 380-381]. No hay duda que la actividad de valoración del registrador 
no puede ser solo formal. Por ello, invito al lector a conocer la tesis de la 
función amplia de la calificación registral. Ahí hay un mérito innegable 
de poner a debate en sede nacional este tema de fundamental importancia 
en la publicidad registral. Es indudable que ambas tesis arriban a 
conclusiones diferentes y ulteriormente a posiciones irreconciliables en 
temas de Derecho Civil y de Derecho Registral. 

El libro distingue claramente los temas del Derecho Civil, del Derecho 
Registral y del Derecho Administrativo en base a una bibliografía 
especializada y analizada inteligentemente por el autor. El esfuerzo de 
integrar las tres áreas es loable por su novedad y su valentía de proponer 
presupuestos teóricos ignorados por la doctrina nacional. 

El marco metodológico utilizado en el libro es plural. Se combina los 
métodos de la exégesis, de la historia jurídica, de la dogmática, del análisis 
económico del derecho, de la comparación jurídica y del antropológico. 
De ahí que los capítulos contienen temas relacionados como el registrador 
público (primer capítulo); la calificación registral (segundo capítulo); 
la responsabilidad civil (tercer capítulo); y el criterio de imputación 
aplicable en el juicio de la responsabilidad civil del registrador público 
(cuarto capítulo). 

El autor maneja un lenguaje muy claro y por ello se puede leer sin 
intervalos. 
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Como adecuadamente dice el autor, este libro no tiene el propósito de 
señalar verdades, sino por el contrario, de trazar un camino en el cual 
se interrelacionen distintas áreas de estudio que despierten el interés de 
repensar lo ya escrito a partir de la realidad en que vivimos. De ahí que 
resalto los méritos de novedad y de valentía de este libro que invito a leer 
con entusiasmo y autocrítica de nuestro actual sistema jurídico registral.

Lima, agosto de 2011

Rómulo Morales Hervias
Profesor de Derecho Civil en la Pontificia Universidad Católica del 

Perú y en la Universidad Nacional Mayor de San Marcos
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