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CONTENIDO
PROCEDIMIENTO PARA LA UNIFICACION DE CRITERIOS REGISTRALES

En la ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, a los
veintiocho (28) dias del mes de agosto del afio dos mil veintitrés (2023), afios 179 de la Independencia y
160 de la Restauracion.

La DIRECCION NACIONAL DE REGISTRO DE TITULOS, con sede en el edificio del Registro
Inmobiliario, situado en la esquina formada por las avenidas Independencia y Enrique Jiménez Moya, de
esta ciudad de Santo Domingo de Guzmaén, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, a cargo
de su director nacional, Lic. Ricardo José Noboa Gafian; en ejercicio de sus competencias y funciones
legales, emite la resolucion siguiente:

VISTOS (AS):

1. Constitucion de la Republica Dominicana, votada y proclamada por la Asamblea Nacional, en fecha
13 de junio de 2015, publicada en la Gaceta Oficial nam. 10805, de fecha 10 de julio de 2015.

2. Ley nim.108-05, de Registro Inmobiliario, de fecha 23 de marzo de 2005, publicada en la Gaceta
Oficial nim. 10316, de fecha 02 de abril de 2005.

3. Ley ndm. 51-07, de fecha 23 de abril de 2007, que modifica la Ley nim.108-05 de Registro
Inmobiliario, de fecha 23 de marzo del 2005; publicada en la Gaceta Oficial nim. 10416, de fecha 09
de mayo de 2007.

4. Ley num. 107-13, sobre los Derechos de las Personas en sus Relaciones con la Administracion y de
Procedimiento Administrativo, de fecha 06 de agosto de 2013, publicada en la Gaceta Oficial nim.
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10722, de fecha 08 de agosto de 2013.

Resolucién num. 788-2022, emitida por la Suprema Corte de Justicia, de fecha 27 de octubre de 2022,
que instituye el Reglamento General de Registros de Titulos.

Sentencia del Tribunal Constitucional nim. TC/0477/15, de fecha 5 de noviembre de 2015.
EN CONSIDERACION A QUE:

La Ley num. 108-05, de Registro Inmobiliario, en su articulo 13 define a la Direccion Nacional de
Registro de Titulos como: “...el organo de caracter nacional dentro de la Jurisdiccion Inmobiliaria
encargado de coordinar, dirigir y regular el desenvolvimiento de las oficinas de Registro de Titulos,
velar por el cumplimiento de esta ley en el ambito de su competencia y del Reglamento General de
Registros de Titulos”.

El Reglamento General de Registro de Titulos, en su articulo 6 literal g, establece que dentro de las
funciones de la Direccion Nacional de Registro de Titulos se encuentra la de: “Unificar los
procedimientos y las técnicas registrales en los Registros de Titulos, relacionadas con la aplicacion
de la Ley de Registro Inmobiliario y sus Reglamentos en cuestiones de su competencia”.

El Reglamento General de Registro de Titulos otorga, en su articulo 10 literales b y c, facultades al
director nacional de Registro de Titulos para establecer criterios tendentes a ofrecer una efectiva y
rapida prestacion de los servicios, y procurar la uniformidad de criterios en la interpretacion y
aplicacion de las normas legales y técnicas aplicables en materia registral.

La facultad reglamentaria que posee la Direccion Nacional de Registro de Titulos, en materia
registral, ha sido reconocida mediante el precedente constitucional contenido en la Sentencia
TC/0477/15, de fecha 5 de noviembre de 2015, dictada por el Tribunal Constitucional.

A que la Ley nim. 107-13 sobre Derechos de las personas en sus relaciones con la Administracion y
de Procedimiento Administrativo establece que a los 6rganos que ejercen una funcion o actividad de
naturaleza administrativa en los Poderes Legislativos y Judiciales les aplicaran los principios y reglas
del referido establecidos en este instrumento legal, siempre que resulten compatibles con su
normativa especifica, y no desvirtden las funciones que la Constitucién les otorga y garantice el
principio de separacion de los Poderes.

A que la Ley nim. 107-13 sobre Derechos de las personas en sus relaciones con la Administracion y

de Procedimiento Administrativo establece en su articulo 3 incisos 4, 8 y 15, los principios de
racionalidad, seguridad juridica, previsibilidad, certeza normativa y confianza legitima.
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7. Se advierte la necesidad de unificar los distintos criterios que se aplican sobre las actuaciones
registrales con fundamentos similares, para que las decisiones emitidas durante el ejercicio de la
funcidn calificadora estén resguardadas de predictibilidad, en aplicacion del principio de seguridad
juridica, de previsibilidad y certeza normativa.

8. Es preciso dotar al sistema registral dominicano de herramientas que contribuyan a las practicas
modernas de registro, con miras a que el usuario conozca los criterios aplicables a su rogacion,
procurando el fortalecimiento de la seguridad juridica y responder a las necesidades del sector
inmobiliario y la ciudadania en general.

9. La presente disposicion tiene por finalidad establecer la metodologia y formalidades para unificar y
estandarizar los criterios aplicables a las actuaciones registrales sometidas ante los Registros de
Titulos, trazando un procedimiento preciso y eficaz, que facilite la gestion de los acuerdos.

POR TALES MOTIVOS, la Direccion Nacional de Registro de Titulos,
DISPONE:

PRIMERO: Aprueba la disposicion técnica sobre procedimiento para la unificacién de criterios
registrales, que establece lo siguiente:

DISPOSICION TECNICA SOBRE PROCEDIMIENTO
PARA LA UNIFICACION DE CRITERIOS REGISTRALES

Titulo |
Generalidades

Articulo 1. Objeto. La presente disposicion técnica tiene por objeto la estandarizacién del procedimiento
mediante el cual seran identificados y sometidos a unificacion los distintos criterios aplicados a las
actuaciones registrales, la forma en que se adoptaran los acuerdos y el impacto que tendran en el ejercicio
de la funcion calificadora.

Articulo 2. Alcance. Esta disposicion técnica aplica desde la proposicion de los temas que deben ser
llevados a unificacién de criterios para la calificacién de las actuaciones registrales, hasta la emision del
Compendio de Criterios Registrales.

Articulo 3. Glosario de terminos. Para la aplicacion de esta disposicion técnica, se entendera por:

1. Actores del Sistema: Toda persona, fisica o juridica, ya sea interna o externa, que de manera directa
o indirecta interactua con los Registros de Titulos.
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10.

11.

Actuacion registral: Aquel proceso sometido ante el Registro de Titulos con la finalidad de
constituir, transmitir, declarar, modificar y/o extinguir derechos reales sobre inmuebles; asi como
también aquel que imponga cargas, gravdmenes, anotaciones y/o medidas provisionales.

Asamblea de Registradores: Reunion periddica convocada por la Direccion Nacional de Registro
de Titulos, con el fin de que sean presentadas las conclusiones arribadas por las Comisiones de
Trabajo, respecto a los temas sometidos a unificacion de criterios, en procura de que se determinen
los acuerdos que seran implementados en la calificacion de las operaciones registrales.

Calificacion: Proceso que realiza el registrador de titulos, en el ejercicio de su funcién calificadora,
donde se examina, verifica y califica el acto a inscribir, sus formas y demds circunstancias,
confirmando la validez juridica de acuerdo a la normativa aplicable y la rogacion.

Comision de trabajo: Equipo integrado por registradores de titulos, que tiene por finalidad el estudio
previo y presentacion de propuestas de los temas objeto de unificacion de criterios.

Criterio: Es un juicio de valor o interpretacion basado en una regla o norma que realiza el Registrador
de Titulos en el ejercicio de la funcién calificadora.

Funcion calificadora: Es la facultad que el Registrador de Titulos tiene para examinar, verificar y
calificar los actos, sus formas y demas requisitos, definiendo la procedencia o no de una determinada
solicitud o actuacion registral.

Metodologia de votacion: Es el método que sera utilizado para el conteo y la recopilacién de las
votaciones de las personas habiles para votar, mediante las plataformas y/o herramientas
determinadas por la Direccion Nacional de Registro de Titulos.

Personas habiles para votar: Toda persona que para el momento de la realizacion de la Asamblea
de Registradores tenga la calidad de Registrador de Titulo y el o la director (a) nacional de Registro
de Titulos.

Registrador de Titulos: Funcionario publico que ejerce la funcion calificadora de los documentos
que le son presentados como base de una actuacidn registral, poniendo en practica los principios
registrales y normativa aplicable. Este concepto abarca los registradores de titulos titulares y
adscritos.

Unificacion de criterios: Procedimiento que busca consensuar las decisiones y las valoraciones que

se realizan en el ejercicio de la funcion calificadora, cuando existe diferencias en la interpretacion de
la calificacion de una actuacion registral con fundamentos similares.
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Articulo 4. Principios rectores. Adicional a los principios que rigen el sistema registral inmobiliario, los
requisitos para las actuaciones registrales se inspiran en los criterios siguientes:

1. Asesoramiento: El personal del Registro de Titulos deberé asesorar a las personas sobre los tramites
que se realizan ante este drgano registral, en relacion a sus requisitos y la forma de presentar las
actuaciones registrales.

2. Coherencia: Los criterios de los registradores de titulos seran congruentes con los principios y
técnica registral.

3. Confianza legitima: El procedimiento registral sera cnsono con los criterios unificados por los
registradores de titulos.

4. Eficacia: Los servicios ofrecidos no pueden crear obstaculos, dilaciones y/o retardos.

5. Facilitacion: Los tramites efectuados ante el Registro de Titulos, seran facilitados en los asuntos que
correspondan, dentro del marco de la normativa aplicable.

6. Igualdad de trato: Los servicios otorgados por el Registro de Titulos seran ofrecidos para todas las
personas.

7. Juridicidad: Los tramites que ofrece el Registro de Titulos y oficinas de servicios del Registro
Inmobiliario, se someten, de manera plena, al ordenamiento juridico del Estado dominicano.

8. Racionalidad: La adopcion de los criterios registrales se realizard de acuerdo a la valoracion objetiva
y al ordenamiento juridico.

9. Seguridad juridica, de previsibilidad y certeza normativa: Las decisiones emitidas durante el
ejercicio de la funcion calificadora estaran revestidas de predictibilidad, sometiéndose al derecho
vigente en cada momento.

Titulo 11
Recepcidn y evaluacion de los criterios a unificar

Articulo 5. Propuesta de temas. Los temas que seran llevados a la Asamblea de Registradores para

unificacion de criterios registrales seran propuestos a la Direccion Nacional de Registro de Titulos, por
los actores del sistema, a través de los canales que el Registro Inmobiliario disponga para esos fines.
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Parrafo I. La Direccion Nacional de Registro de Titulos promovera la realizacion de reuniones
interrdganos, e intersectoriales con actores internos y externos del sistema juridico registral, nacionales e
internacionales, para la identificacion de temas que ameriten ser sometidos a consenso.

Parrafo I1. La Direccion Nacional de Registro de Titulos definira el momento del inicio y los plazos del
proceso de unificacion de criterios, acorde a las necesidades detectadas.

Articulo 6. Criterios de evaluacion. Para que un tema pueda ser unificado, sera evaluado en atencién a
una o varias de las siguientes pautas:

a) Diversidad de criterios entre los calificadores frente a una misma actuacion registral.

b) Ambiguedad u omisidn en las disposiciones de la normativa aplicable en el tema propuesto.

c) Decisiones adoptadas por la Direccion Nacional de Registro de Titulos mediante Recurso Jerarquico
que constituyen criterio reiterado sobre un mismo tema.

d) Variacion de la normativa juridica que sirvié de sustento a la adopcién de un acuerdo.

Articulo 7. Evaluacion. Los temas propuestos seran evaluados por la Direccion Nacional de Registro de
Titulos, quien determinara si procede gque sean incluidos en el levantamiento de criterios a unificar.

Parrafo. En caso de que la Direccion Nacional de Registro de Titulos determine que un tema no cumple
las condiciones necesarias para ser sometido a unificacién de criterios, notificard a quien lo haya
promovido indicando los motivos por los cuales no fue incluido en los temas a unificar.

Articulo 8. Asignacion de temas. La Direccién Nacional de Registro de Titulos tendra a su cargo la
elaboracion del listado de temas seleccionados para unificacion de criterios registrales, quien los asignara
a las comisiones de trabajo, de manera aleatoria.

Titulo 111
Comisiones de trabajo

Articulo 9. Funciones. Las comisiones de trabajo tendran a su cargo el estudio, ponderacion previa de
los temas asignados, y la presentacion de las propuestas para llevar a consenso ante la Asamblea de

Registradores.

Articulo 10. Organizacion. Las comisiones de trabajo estaran conformadas por los registradores de
titulos, y organizadas de la manera siguiente:

a) Comision 1: compuesta por cuatro registradores de titulos del Distrito Nacional y tres registradores
de titulos de Santo Domingo.
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b) Comision 2: compuesta por cuatro registradores de titulos de Santo Domingo y tres registradores de
titulos del Distrito Nacional.

c) Comision 3: compuesta por los registradores de titulos de San Pedro de Macoris, El Seibo e Higuey.

d) Comision 4: compuesta por los registradores de titulos de San Cristobal, Barahona, Bani, Neiba,
Monte Plata y San Juan de la Maguana.

e) Comision 5: compuesta por los registradores de titulos de Santiago de los Caballeros y Santiago
Rodriguez.

f) Comision 6: compuesta por los registradores de titulos de Moca, La Vega, Montecristi, Mao y Puerto
Plata.

g) Comision 7: compuesta por los registradores de titulos de Cotui, Bonao, San Francisco de Macoris,
Samana, Nagua y Salcedo.

Parrafo 1. De ponerse en funcionamiento nuevos Registros de Titulos se suman a una comision, segun la
necesidad y priorizando un criterio de cercania geogréfica.

Parrafo Il. En caso de designarse nuevos registradores de titulos, seran designados a la comision de
trabajo que comprenda el Registro de Titulos correspondiente.

Articulo 11. Coordinacion. Las comisiones de trabajo estaran a cargo de un coordinador, designado por
eleccién mayoritaria de los miembros, el cual tendré a su cargo la moderacién durante las sesiones y la
realizacion de un informe por cada tema asignado. Esta designacién del coordinador no tiene efecto
permanente, debiendo ser rotado por tema.

Parrafo I. La forma en que seran llevadas a cabo las sesiones de las comisiones de trabajo queda a opcién
de los integrantes, quienes, en caso de ser necesario, podran requerir la asistencia de técnicos y
especialistas de acuerdo al tema en discusion, lo cual debera quedar consignado en el informe que se
genere.

Parrafo I1. El informe indicara los participantes en la sesion, los temas tratados, las propuestas de solucién
al tema que seran objeto de votacion y cualquier otro aspecto que amerite ser consignado en dicho
documento, el cual debe ser remitido a la Direccion Nacional de Registro de Titulos, cinco (5) dias hébiles
antes de la Asamblea de Registradores.

Titulo IV
Asamblea de Registradores

Articulo 12. Composicion. La Asamblea de Registradores para la unificacion de criterios registrales,
queda conformada con la presencia del ochenta por ciento (80%) de los participantes, y estara compuesta
por el o la director (a) nacional de Registro de Titulos, los registradores de titulos, gerente operativo de la
Direccion Nacional de Registro de Titulos, gerente de apoyo registral, un (1) coordinador (a) de la
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Gerencia de Apoyo Registral, un moderador designado por la Direccion Nacional de Registro de Titulos,
y toda persona que para el momento de la celebracion de la Asamblea se encuentre ejerciendo o tenga
facultad para ejercer la funcion calificadora sobre actuaciones sometidas ante los Registros de Titulos.

Articulo 13. Convocatoria. La Direccion Nacional de Registro de Titulos convocara a la Asamblea de
Registradores a una reunion ordinaria anual. En caso de realizar varias reuniones ordinarias en un mismo
afio, se convocara en un plazo minimo de noventa (90) dias entre una y otra, dependiendo de la lista de
temas pendientes, su urgencia 'y complejidad.

Parrafo I. La Direccion Nacional de Registro de Titulos podra convocar a reuniones extraordinarias de
la Asamblea de Registradores, atendiendo a la variacion de la normativa que diera lugar a la adopcién de
un acuerdo. Estas reuniones seran notificadas siete (7) dias antes de su realizacion a los participantes, sin
que sea necesario su estudio previo por las comisiones de trabajo. El acuerdo al cual se arribe seréd
alcanzado de igual forma a través del sistema de votaciones establecido en el articulo 16 y siguientes de
esta disposicion.

Parrafo I1. Las reuniones ordinarias o extraordinarias, se podran realizar en una o varias sesiones.

Parrafo I11. La celebracion de la Asamblea de Registradores se realizard de manera presencial o virtual
conforme determine la Direccion Nacional de Registro de Titulos.

Articulo 14. Asistencia. La asistencia en la Asamblea de Registradores sera obligatoria para los
participantes que tienen facultad de votar y para el moderador de la reunién. Siendo facultativa para los
demas participantes.

Parrafo I. En caso de que alguno de los participantes, obligatorio o facultativo, no pueda asistir, debera
remitir a la Direccion Nacional de Registro de Titulos la justificacion de su inasistencia.

Parrafo I1. Los integrantes con facultad para votar, que no puedan asistir a las sesiones de la Asamblea
de Registradores, podran ser representados por otro integrante de su Comision de trabajo, debiendo remitir
a la Direccién Nacional de Registro de Titulos, la constancia de la delegacién con los datos del apoderado
antes del inicio de la sesion.

Articulo 15. Moderacion de sesiones. Las sesiones de la Asamblea de Registradores seran moderadas
por la persona, sin derecho a voto, designada por la Direccion Nacional de Registro de Titulos, quien
podra elegir un equipo de apoyo compuesto por personal de este 6rgano, y se encargara de la redaccion
del acta final.

Titulo V
Acuerdos de unificacion de criterios
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Articulo 16. Forma de unificacion de criterios. Los criterios de los registradores de titulos seran
unificados mediante acuerdos aprobados conforme al sistema de votos, el cual sera ejercido una sola vez
por cada tema.

Articulo 17. Decisiones de la Asamblea de Registradores. La inclusién de un acuerdo se determina por
el voto valido en favor de una propuesta especifica, del setenta y cinco por ciento (75%) de los
participantes habiles para votar, que estuvieren presentes o representados durante la reunion.

Parrafo I. En caso de no arribar a un acuerdo en cuanto a uno o varios temas, se hara la correspondiente
indicacion en los apuntes de la reunidn, sin perjuicio de que estos criterios no unificados puedan ser
propuestos nuevamente para otras sesiones. Los criterios no unificados se asignaran a tres (3) comisiones
de trabajo para el estudio, ponderacion y la presentacion de las propuestas para llevar a consenso ante la
Asamblea de Registradores, siguiendo las mismas reglas establecidas en el articulo 11.

Parrafo Il. En caso de que, al momento de la celebracion de la Asamblea de Registradores exista
normativa juridica que regule el criterio a unificar, prevalecera lo que establece la normay se hara constar
en el acta que deja sin efecto la propuesta y se notificara el resultado a quien haya propuesto el tema.

Articulo 18. Conteo de los votos. La metodologia para el conteo de los votos se realizara conforme lo
determine la Direccion Nacional de Registro de Titulos.

Articulo 19. Acta de sesidn. Los temas tratados durante la reunion, aprobados o no, seran registrados en
una Acta de Sesion de Asamblea de Registradores, la cual contendr las informaciones siguientes:

a) Fechade la sesion.

b) Participantes en la Asamblea de Registradores.
c) Participantes facultados para votar y cuérum.
d) Metodologia de votacion.

e) Temas tratados.

f)  Acuerdos de los criterios unificados, si aplica.
g) Temas no unificados, si aplica.

Articulo 20. Compendio de Criterios Registrales. Los acuerdos de los criterios unificados durante la
Asamblea de Registradores seran plasmados en el Compendio de Criterios Registrales, emitido por la
Direccion Nacional de Registro de Titulos.

Articulo 21. Aplicacion. Los acuerdos consignados en el Compendio de Criterios Registrales deberan

ser aplicados en el ejercicio de la funcion calificadora sobre actuaciones sometidas ante los Registros de
Titulos, desde su entrada en vigencia.
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Parrafo. Los criterios unificados deben ser compatibles y consonos con la Constitucion, leyes y
normativas vigentes. En caso de que contradigan a las mismas no son aplicables y deberan ser revisados.

Titulo VI
Disposiciones finales

Articulo 22. Vigencia. La presente disposicion técnica entrara en vigencia a partir del dia diez (10) de
del mes de noviembre del afio dos mil veintitrés (2023).

Articulo 23. Publicacion. Se ordena la publicacion y difusion de la presente disposicion técnica, para su
conocimiento y cumplimiento.

SEGUNDO: Ordena la comunicacion de la presente Resolucién a los Registro de Titulos, las Direcciones
Regionales de Mensuras Catastrales, las Oficinas de Servicios y a los demés 6rganos de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, asi como en el portal de internet y los demas canales electrénicos del Registro Inmobiliario,
para su conocimiento y fines de lugar.

La presente resolucion ha sido dada y firmada en la ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito
Nacional, capital de la Republica Dominicana, en la fecha indicada.

Lic. Ricardo José Noboa Gafan
Director Nacional de Registro de Titulos
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