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PROLOGO

Alexis Read Ortiz

Es fama que a partir de la segunda mitad del siglo XI en el norte de Italia
ciertas personas se dedicaron al estudio y ensenanza del derecho romano v,
ademas, se consagraron a la interpretacion de la legislacion justinianea: eran
los glosadores. Sus consideraciones, se conservaron en breves reflexiones
transcritas, ya en los espacios interlineales (glosas interlineales), o bien en
los margenes de los textos comentados (glosas marginales). Inauguraron asi
una tradicion que continGa en el presente. Hablamos de doctrina juridica, cuyo
catalogo —como La biblioteca de Babel del cuento de Borges— es infinito.

Especificamente, en lo que concierne al comentario o glosa de legislacion,
entre nosotros algunos operadores juridicos lo han ensayado, no sin ventura.
Hasta donde llegan nuestros conocimientos, por primera vez un grupo de
registradores de titulos emprende la tarea de comentar la legislacion contenida
en la Ley nimero 108-05, de Registro Inmobiliario, del 23 de marzo de 2005.

No es ocioso detenernos en el tema del registro. Hasta 1920, el registro de
los actos estuvo regulado segin el modelo ministerial francés por la Ley de
Registro de los Actos Civiles, Judiciales y Extrajudiciales, nGmero 2334-85, del
20 de mayo de 1885, a cargo de un conservador de hipotecas. En el ano 1920
el gobierno de ocupacion militar de Santo Domingo dict6 la Orden Ejecutiva
nimero 511-20, que crea la figura del registrador de titulos, cuya autoridad
la ejercerian los conservadores de hipotecas "hasta que sean nombrados los
registradores de Titulos de cualquier provincia...", disponia la primera parte del
articulo 44 de dicha Orden Ejecutiva. De manera que todavia coexisten ambos
funcionarios dentro del ambito de sus respectivas atribuciones.

No vamos a adentrarnos en las motivaciones que tuvieron los ocupantes al
promulgar la Orden Ejecutiva 511-20, tema que ha sido objeto de excelentes
monografias de Bruce J. Calder y Julie Cheryl Franks. Lo cierto v verdadero
es que en la época en que fue promulgada la Orden Ejecutiva 511-20 era de

1 Calder, B. J. (1998). El impacto de la interdiccion. La Repdblica Dominicana durante la ocupacion
norteamericana de 1916-1924. Fundacion Cultural Dominicana, Editora Taller.

2 Franks, J. C. (2013). Transformando la propiedad: la tenencia de tierras v los derechos politicos en la Region
azucarera dominicana, 1880-1930. Academia Dominicana de la Historia.



pUblica notoriedad que "muchos titulos de terrenos en Santo Domingo son
tan confusos y dudosos que impiden el fomento de la riqueza del pais...; lo
que se prestaba al fraude y el chantaje a gran escala, o que, segln el primer
“por cuanto” del preambulo de la Orden Ejecutiva, originaba que los verdaderos
duenos se vieran despojados de sus tierras.

Los fendmenos enunciados en la Orden Ejecutiva requerian, pues, la obligacion
de un registro ".. seglin un método cientifico’, que conjurara y cortara de raiz
unos males heredados de la Colonia.

Tanto a la luz de la Orden Ejecutiva comentada como a tenor de la legislacion
actual, fundamentada en los principios del sistema Torrens, se revelaria
superior al denominado sistema ministerial francés.

En efecto, el conservador de hipotecas se circunscribe al registro de documentos
en consideracion mas bien a la persona. En cambio, en el sistema registral de
la ley inmabiliaria se registran derechos, o, para decirlo con el articulo 90 de la
Ley 108-05:

El registro es constitutivo v convalidante del derecho, carga o gravamen
registrado. El contenido de los registros se presume exacto y esta presuncion
no admite prueba en contrario, salvo lo previsto por el recurso de revision por
causa de error material y por causa de fraude.

De manera, pues, que la solidez del sistema registral requeria no de un mero
funcionario fiscalista —como el conservador de hipotecas—, sino de un ente
que fuera juez de las actuaciones pasadas en el Registro de Titulos.

No me cabe duda de que el texto que ahora ve la luz sera una Gtil herramienta
para todos los operadores del sistema inmobiliario. Lo indica la calidad de los
comentarios, que revelan la experiencia cotidiana de los autores unida a una
vigorosa formacion juridica.

Sea, pues, bienvenido este libro con alborozo.
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Por Indhira del Rosario Luna




La presente ley regula el registro de todos los derechos reales inmobiliarios
correspondientes al territorio de la Republica Dominicana.

Anteimplicaciones histéricas, sociales, econémicas v, sobre todo, comomodode
proteger el derecho de propiedad y las inversiones, en la Republica Dominicana
se reglamento el registro de los inmuebles ubicados dentro de su territorio,
asi como la mensura de terrenos comuneros mediante la promulgacion de la
Orden Ejecutiva nm. 511, en fecha 1.° de julio de 1920. Con esta evolucion
del regimen registral se produce el desplazamiento del sistema ministerial, de
origen francés, al sistema Torrens, de procedencia australiano, lo que supuso el
paso de un sistema de titulos (transcripcién o dep6sitos) a uno sobre registro
de derechos (calificacion registral).

En los preceptos legales de la citada orden ejecutiva se determind el registro
como Unico medio para acreditar la enajenacion y afectacion del terreno
registrado, que deriva efectos a partir de su inscripcion. Ademas, se regulé la
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forma de identificacion del inmueble y de quien figuraria como "dueno” (titular).
Otro aspecto implementado es la figura del registrador de titulos como el
funcionario que practicara, a partir del primer registro del terreno, el asiento de
inscripcion del traspaso, arrendamiento, hipoteca, embargo, gravamen u otro
derecho cuya naturaleza sea voluntaria, por acuerdo de las partes, o forzosa,
por orden judicial, salvo excepciones senaladas en la misma orden.

De igual manera, se origina el certificado de titulo con su correspondiente
duplicado, asi como el libro de inscripcion (hoy libro diario), el libro registro, que
destaca un criterio de folio real (actualmente, registro complementario) v la
admision de los principios base del sistema Torrens, los cuales se deducen de
las disposiciones que comprenden la orden.

Posteriormente, en el ano 1947 se promulga la ley ndm. 1542, de Registro de
Tierras, cuya finalidad era igual que la de la enunciada orden ejecutiva, aunque
con mejoras adaptadas a las necesidades de la época.

En esta ley se establecen los procedimientos que regirian en materia
inmobiliaria, asi como el érgano técnico encargado de la mensura catastral,
denominado Direccion General de Mensuras Catastrales, el funcionamiento de
los registros de titulos, entre otros aspectos. En la misma medida, a partir de
esta ley se origina el concepto de constancia, constancia o carta anotada, en
contraste con el certificado de titulo, para avalar la porcion de parcela, tipo de
inmueble que asciende desde la Orden Ejecutiva nim. 511 (articulos 99 y 100)
y la cual fue de las causas que auspiciaron la obligatoriedad de una modificacion
normativa para fortalecer la seguridad que debe brindar el régimen.

3 Durante la primera intervencién estadounidense en la Repiblica Dominicana, afios 1916-1924, el sistema
juridico aplicable a los terrenos y a la propiedad no le generaba a los inversionistas y productores la
suficiente seguridad para invertir en el territorio dominicano, dada la alta cantidad de conflictos originados
por la determinacion inadecuada de |a titularidad del bien, asi como los fraudes v falsificaciones constantes
que afectaban a los legitimos propietarios.

4 Mediante la Orden Ejecutiva nim. 511 se constituye la funcion calificadora que ejerce el registrador de
titulos, al reglar la verificacion de legalidad de las actuaciones que se someten para su inscripcion. Empero,
presentaban limitaciones en sus facultades, dado que su accionar estaba intimamente relacionado al
Tribunal de Tierras. Si en el transcurso de la verificacion del acto existian dudas o controversias sobre la
calificacion, le competia al tribunal decidir el resultado.

5 En el sistema Torrens australiano se constituye y convalida el derecho con su registro, generando una
proteccion absoluta e invulnerabilidad. El registro implica la expedicion de un certificado de titulo,
actualmente electronico en Australia del Sur (por lo cual no se emite duplicado a favor del titular del
derecho, pero utilizando otros mecanismos para publicitar y garantizar su integridad, como aviso de
reserva de prioridad, vigilancia de titulos o alertas, entre otros).
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Principios generales

Con el tiempo, a consecuencia de factores socioeconomicos, tecnologicos
y juridicos, luego de sesiones multisectoriales integradas por actores del
sistema, se procede a promulgar el vigente instrumento legal, Ley de Registro
Inmobiliario, nim. 108-05 (en lo adelante, Ley 108-05), con el objetivo de
modernizar, dinamizar y otorgar mayor seguridad juridica al sistema registral
inmobiliario. Con esta norma, la figura del registro se patentiza como eje central
y mecanismo indispensable para garantizar la titularidad de los derechos
registrados, con énfasis en la publicidad.

En los ordenamientos juridicos contemporaneos, los principios generales
por su caracter abstracto juegan un papel sustancial en el sistema juridico
que integran, sea para aludir la aplicacion de normas especificas o causar la
existencia de codificacion de las demas disposiciones que lo complementan. En
el sistema registral inmobiliario dominicano, mediante la referida Ley 108-05,
se integro la praxis y teoria con la formalizacion de reglas o normas escritas de
los principios generales que lo conforman y rigen.

Al respecto, en la Ley 108-05, a diferencia de las normas derogadas (Orden
Ejecutiva ndm. 511 y Ley ndm. 1542), se regulan no solo los principios
registrales del sistema Torrens, sino, ademas, los principios generales que
sustentan el derecho inmobiliario registral.

Como es notorio, las derogadas leyes, igualmente, regulaban los derechos
registrados en materia inmobiliaria sobre el territorio dominicano; por
consiguiente, se podria considerar que este primer principio general no marco
una connotacion diferente a lo contemplado en el objeto de las citadas normas;
sin embargo, ante la existencia de distintas reglas aplicables (como del derecho
civil) v con efectos contradictorios en ciertos aspectos , se presentaban
confusiones y conflictos en la aplicacion de cada norma.

En ese sentido, la formulacién de este primer principio es el punto de partida
gue genero la manifestacion de los demas principios generales (incluyendo los
principios registrales), asi como los preceptos de la presente ley. Sin invocacion

6 A pesar de que la base de los derechos reales corresponde al derecho civil, cuando se trata de inmuebles
registrados |a aplicacion de esta materia no genera el mismo alcance vy eficacia que la suscitada por la
publicidad registral (material y formal), que se otorga a través de la norma inmobiliaria registral desde la
implementacion del sistema tipo Torrens.
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expresa de este, especialistas en la materia podrian presentar multiples
criterios e interpretaciones con relacion a la aplicacion de esta ley frente a los
derechos reales inmobiliarios, en razén de que, igualmente, convergen con el
derecho civil en muchos aspectos. En efecto, se puede considerar este principio
como la sinopsis de la nocion de derecho inmobiliario registral dominicano.

En vista de esto, ha de concluirse que sejustifica que el primer principio general
establecido en la Ley de Registro Inmobiliario sea el que determine que la
citada norma es el instrumento “exclusivo” por el que se reglamenta el registro
y publicidad de los derechos reales inmabiliarios en la Repiblica Dominicana.
En otras palabras, este principio implica la existencia de un marco juridico que
regularice los procedimientos, técnicas, mecanismos y efectos de registrar los
derechos reales sobre inmuebles, ademas del funcionamiento y organizacion
de las instituciones u 6rganos que brindan y avalan la publicidad registral.

Desde el punto de vista del derecho comparado, con respecto alaLey 108-05y
la derogada Orden Ejecutivandm. 511, asi como con ley nim. 1542, se aprecian
cambios significativos, en especial los siguientes: i) exposicion de principios
generales v registrales, que conforman el régimen registral inmabiliario
dominicano; i) ampliacion de nociones juridicas, al reemplazar términos
tales como “tierra o terreno” por “inmuebles v derechos reales”; “duena” por
"propietarios o titulares’, entre otros; iii) validacion de los efectos del registro y
la publicidad, que confirma el sistema como un registro de derechos al afianzar
la funcion calificadora de los registradores de titulos; iv) creacion de la Direccion
Nacional de Registro de Titulos como o6rgano encargado de coordinar y
verificar el correcto funcionamiento de los registros de titulos v, por lo tanto, la
separacion de estas oficinas del control y supervision del érgano jurisdiccional
(tribunales de la Jurisdiccion Inmabiliaria).

DERECHOS REALES INMOBILIARIOS

Este primer principio general, al disponer sobre los derechos que regula
la presente ley, refiere a los reales inmobiliarios, lo que constata, en el
ordenamiento, una relevante proteccion juridica a este tipo de derecho. Ello se
sustenta en la funcion econémica y social que implica el gjercicio del derecho de
propiedad, incluso de alcance constitucional, y sus derivaciones.

-16-



Principios generales

Conforme a la conceptualizacion clasica, el derecho real es la relacion juridica
entre una personay una cosa. Empero, distintos juristas han establecido que las
relaciones se presentan entre personas, y no a modo directo de persona a cosa.
Seinfiere que, en este tipo de derechos, se establecen relaciones determinadas
entre personas relativas a una cosa para determinar su uso.

En dicotomia con el derecho personal, las caracteristicas esenciales del derecho
real lo distinguen como i) absoluto; ii) exclusivo; iii) directo; iv) inmediato
(Méndez Gonzalez, 2013).

Cada uno de estos caracteres remite a la importancia del derecho real, en
particular cuando recae sobre un bien inmueble que necesita ser protegido por
la institucion del registro.

La absolutidad del derecho real se relaciona a la oponibilidad de este derecho
frente a todos; en consecuencia, debe ser conocido y respetado por terceros.
Esta eficacia erga omnes se manifiesta mediante la publicidad registral.

Sobre los caracteres inmediato v exclusivo ha de precisarse que estos implican
la exclusion de los demas, conforme a las facultades de la persona que se
beneficia del derecho real, y se ejercen de modo directo sobre la cosa. Acerca
de estas caracteristicas, Méndez Gonzalez destaca lo siguiente:

Podriamos decir que un derecho es real, cuando atribuye a su titular un poder inmediato
y exclusivo sobre la cosa susceptible de proteccion efectiva mediante una regla de
propiedad y protegido por el ordenamiento juridico mediante tal regla, de modo que el
derecho no puede ser afectado por actos de sujeto alguno sin el consentimiento de su
titular, ni en sus facultades de aprovechamiento material del bien ni en las de disposicion
juridica del mismo (2013, p. 795).

Es, precisamente, esta regla de propiedad la que dota de la proteccion necesaria
al sistema registral para que los titulares de los derechos reales debidamente
registrados puedan ejercerlos con la seguridad de que su alcance es del
conocimiento de todos y que no podran ser afectados sin su consentimiento
frente a particulares, salvo las garantias habilitadas para estos fines.

Por otra parte, este principio abarca todos los derechos reales inmobiliarios, los
cuales se clasifican en derechos reales principales y derechos reales accesorios
o de garantia. De los principales el mas protegido es el derecho de propiedad,

-17-
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considerado, incluso, un derecho patrimonial y fundamental garantizado por la
Constitucion de la RepUblica Dominicana.

El derecho de propiedad se puede definir como aquella prerrogativa que ejerce
una persona con exclusividad y oponibilidad frente a otras para usar, disfrutar
y disponer de una cosa dentro de las limitaciones establecidas en la ley. De su
nocion se verifican las siguientes facultades: i) uso, ii) disfrute v, iii) disposicion;
por este motivo se le considera como el derecho real por excelencia.

Los demas derechos reales principales, considerados desmembraciones de la
propiedad, por las facultades que se desprenden de esta, seglin su ejercicio,
son los siguientes: usufructo, uso, habitacion, mejora, servidumbre y enfiteusis.

En relacion con los derechos reales de garantia y que son pasibles de registro
por afectar bienes inmuebles, se enuncian especialmente los siguientes: i)
hipotecas, en sus distintas modalidades (convencional, judicial y legal); ii)
privilegios, en sus distintas formas vy legalmente reconocidos; iii) anticresis,
figura pocas veces utilizada; v, iv) otras creadas al margen del Codigo Civil,
como el fideicomiso de garantia (este, de igual modo, transfiere el bien a favor
de un patrimonio fideicomitido, administrado por una fiduciaria).

En el sistema registral dominicano, la connotacion de este primer principio,
en consonancia con los demas articulados de la presente ley, radica en que
los derechos reales se constituyen con el registro y, por este mismo modo, se
convalidan frente a terceros, independientemente de la causa por la cual se
originen (convencional o forzosa).

-18-



La presente ley de Registro Inmobiliario implementa el sistema de publicidad
inmobiliaria de la Republica Dominicana sobre la base de los siguientes

criterios:

Especialidad: Que consiste en la correcta determinacién e individualizacion
de sujetos, objetos y causas del derecho a registrar;

Legalidad: Que consiste en la depuracion previa del derecho a registrar;

Legitimidad: Que establece que el derecho registrado existe y que pertenece
a su titular;

Publicidad: Que establece la presuncion de exactitud del registro dotando
de fe publica su constancia.

Se ha establecido que el derecho inmabiliario registral dominicano se sustenta
en el sistema Torrens. Suimplementacion, en especial la creacion del Registro de
Titulos, acontecio histéricamente para garantizar la publicidad de los derechos

-19-
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reales inmobiliarios, asegurar las inversiones y proteger a las personas de los
constantes fraudes cometidos en aquella época. Justamente, el fundamento
de la normativa inmobiliaria se contrae al denominado “trafico inmobiliario”
que, en resumen, no es otra cosa que la posibilidad de que se ejerza el derecho
de propiedad registrado en el marco de las garantias que ofrece un Estado de
derecho.

En general, de las reformas normativas que regulan el sistema registral
inmobiliario en la Republica Dominicana se busca articular los principios
registrales en la presente ley como la clave del régimen. Dicha principiologia
registral constituye una via para alcanzar, de forma mas eficaz, los propositos
iniciales de nuestro ordenamiento registral inmabiliario.

Cada preceptode laLey 108-05y de los demas reglamentos y resoluciones que
la complementan, asi como las decisiones o actos de los 6rganos encargados
de aplicar la referida norma inmabiliaria, se fundamentan en la ejecucion e
interpretacion de los principios registrales. Se podria afirmar que la adopcion
y aplicacién de los criterios base del régimen registral inmobiliario, a partir del
sistema tipo Torrens , es el modo perfecto de preservar la necesaria seguridad
juridica.

PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

En este principio registral se analizan tres elementos esenciales para el
derecho registral: sujeto, objeto y causa, dado que son los aspectos sobre los
que se sustenta la publicidad, permitiendo legitimar la titularidad y el derecho.
En sentido general y practico, estos forman el asiento registral, el cual se define
como nota sintetizada que materializa el registro de una situacion juridica
inscrita sobre un inmueble .

Enmateriadeinmueblesy frenteasurelevanciaen eldesarrollo socioeconémico
del pais, el Estado estaria limitado en cumplir la funcién de velar por el ejercicio
de los derechos inscritos sobre los referidos bienes si se procura registrar un
derecho sin determinar, segln los requisitos de la legislacion, a qué persona se
beneficiaria o afectaria, sin la descripcion del objeto sobre el cual recae o sin el
documento que lo fundamenta y el tipo de derecho que se configura.
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En la organizacion de los registros inmabiliarios, y para determinar la forma y
contenido de la publicidad, el autor Gordillo Canas establece que la especialidad
se proyecta como un “principio hipotecario” organizador y que sin esta es
"imposible conocer la verdadera situacion de los inmuebles” (2020, pag. 218).
Saobre el principio de especialidad, Hernandez Perera, en su obra Prontuario de
decisiones del Tribunal Superior de Tierras, Dpto. Central, indica la importancia
de poder determinar de modo inequivoco estos elementos, ya que este principio
supone no solo las particularidades del sujeto, sino por igual la identificacion de
la causa y del objeto de la transaccion (2019, 528).

En efecto, en los Gltimos cien anos el principio de especialidad ha desempenado
un papel esencial en el derecho inmobiliario registral que ha regulado los
criterios de publicidad registral en la Republica Dominicana. Segln se evidencia
en la orden ejecutiva nim. 511 y en la Ley nim.1542, se plasmd de forma
generalizada el modo de determinar el sujeto, objeto y causa del derecho
registral, situacion que queda perfeccionada en la Ley 108-05 v las normas
que la complementan.

7 Son 6rganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria el Tribunal de Jurisdiccion Original, el Tribunal Superior de Tierras,
la Direccion Nacional de Registro de Titulos, las oficinas de Registro de Titulos como dependencias de
esta, la Direccion Nacional de Mensura Catastrales v la Direccion Regional de Mensura Catastral, como
dependencia de esta. Asimismo, existe la figura del Abogado del Estado, el cual no es considerado un
6rgano de la jurisdiccién por la Ley 108-05, pero indudablemente debe aplicar los principios y demas
normas en los procesos que le competen.

8 Es importante aclarar que, si bien el sistema implementado desde la orden ejecutiva 511 es el conocido
"Sistema Torrens', de origen australiano, sus efectos inatacables e irrefutables respecto al certificado de
titulo fueron adaptados al ordenamiento dominicano, por lo que, a pesar de que los derechos amparados
en los asientos registrales tienen un alcance v eficacia similar, estos podrian alterarse y anularse mediante
el proceso de litis sobre derechos registrados, como se analizara mas adelante, considerandose por
consiguiente un sistema tipo Torrens.

9 Perdomo Cordero, en su obra de compilacién de jurisprudencia del Tribunal Constitucional dominicano,
define la seguridad juridica como aquel “principio juridico general consustancial a todo Estado de Derecho,
que se erige en garantia de la aplicacion objetiva de laley, de tal modo que asegura la previsibilidad respecto
de los actos de los poderes piblicos, delimitando sus facultades y deberes. Es la certeza que tienen los
individuos que integran una sociedad acerca de cuales son sus derechos y obligaciones, sin que el capricho,
torpeza a la arbitrariedad de sus autoridades puedan causarles perjuicios” (2015, p. 465).

10 Esnecesario que cualquier modalidad de asiento registral — definitivo, provisional 0 anotacién — cumpla
con el principio de especialidad, segin su naturaleza.
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SUJETO

En materia registral, sujeto es la persona fisica o juridica que interviene en la
relacion juridica a registrar, o la persona que figura en el derecho registrado.
Por ejemplo, en el caso de una compraventa depositada ante el Registro de
Titulos se consideran sujetos el comprador y el vendedor, en sus calidades
de beneficiario del derecho a registrar y de titular registral que transmite el
derecho de propiedad, respectivamente.

En ese sentido, se define el titular registral como sigue:

Aquel sujeto de derecho que, al constatarse en el Registro un determinado acto juridico
queda designado en los libros como portador de un derecho, facultad o expectativa
sobre el inmueble matriculado” (Lacruz como se citd en Faudos Pons et al., 2008, 105).

Como se puede apreciar, el titular registral tiene la facultad de disponer del
derecho, sea en calidad de propietario o segln la naturaleza del derecho
que figure registrado (acreedor o beneficiario de un derecho de mejora, uso,
habitacién, enfiteusis, entre otros). En concreto, se puede decir que es la
persona que figura como beneficiaria en el asiento registral.

El sujeto esta debidamente individualizado en la actuacion pasible de registro o
en el asiento registral, en caso del titular, cuando, tratandose de persona fisica,
estén identificados los siguientes aspectos: nombre completo segln conste
en su identificacion oficial emitida por autoridades nacionales o extranjeras,
ndmero de documento de identidad, estado civil (en caso de estar casado,
el régimen matrimonial correspondiente y las generales de su conyuge),
nacionalidad, y acreditacion de mayoria de edad, con la determinacion de
tutores en la minoria de edad o interdiccion.

En atencion al principio de especialidad, se requiere que las partes estén
identificadas y debidamente individualizadas; incluso, este principio se ve
"afectado si no se ofrecen los datos que permiten individualizar a las personas,
incluyendo el régimen matrimonial, si estuvieren casados” (Read Ortiz v
Hernandez Perera, 2017, 271).

11 Enelcaso de Espana, los principios registrales se denominan también “principios hipotecarios”.
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Cuando se trate de menores de edad, como constancia de su condicion se debe
aportar acta de nacimiento. En caso de ser extranjero, se anexa la copia del
pasaporte del menor; si es nacional, se verifica en su acta de nacimiento el
nUmero Unico de identidad si esta estipulado, consistente en la identificacion
numérica asignada, la cual se mantiene con la expedicion de su cédula de
identidad o cédula de identidad y electoral. Se resalta que la presentacion de
este documento (cédula de identidad) no es obligatoria, en virtud de que se
emite de modo voluntario a partir de que la persona haya cumplido doce afos
de edad, segln lo dispone la Ley Organica de Régimen Electoral. Por igual, se
debe anexar el documento de representacion senalado en el ordenamiento
juridico, como la decision del consejo de familia, en caso de que sea pertinente.

En relacién con las personas juridicas se debe considerar, esencialmente,
i) determinacion de la persona moral (ejemplo, tipo de sociedad comercial
regida por la ley nim. 479-08); ii) nombre, seglin consta en los documentos de
acreditacion de su existencia y registro ante autoridad competente; iii) nimero
de registro nacional de contribuyente, si halugar; v, iv) las demas informaciones
senaladas en la norma aplicable. En este tipo de personas, dada su naturaleza,
deben estar consignadas las generales de la persona fisica autorizada para
actuar en su representacion.

Entre las personas juridicas reconocidas por la normativa que mas incide en los
registros de titulos se pueden enunciar las siguientes: sociedades comerciales,
instituciones publicas que gozan de personalidad juridica, entidades reguladas
porlaley nim. 122-05 (como las asociaciones sin fines de lucro) y los consorcios
de propietarios de condominios.

Se destaca, en el caso de las personas juridicas, que, cuando se trate de
sociedades comerciales que hayan adquirido un derecho real, si al momento
de alguna transaccion sobre inmuebles registrados su identificacion en la
operacion suscrita difiere de la descrita en el asiento registral —debido a una
transformacion o adaptacion a otro tipo societario, maodificacién de su nombre
0 por cualquiera otra situacion por la que hayan variado sus generales—, se
requiere la documentacion que permita corrobaorarlas y comprobar que se trata
del mismo sujeto con derechos registrados.
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Ademas de las caracteristicas planteadas en ambos tipos de personas, el acto
que sustenta la actuacion debe indicar el domicilio del sujeto como atributo de
la personalidad y parte de las generales que identifican a una persona, a pesar
de que no se hace constar en el asiento registral.

Por otra parte, los contactos de una persona, tales como el teléfono o correo
electronico, no son datos que los identifican como persona para aplicar el
principio de especialidad, pero sirven de referencia para su localizacion; estas
informaciones aportan a los mecanismos que permiten organizar el Registro
de Titulos v cumplir eficientemente sus funciones de custodiar el contenido de
los asientos registrales.

Resulta imperativo senalar que las informaciones que identifican al sujeto o
sirven para su localizacion, y que se pueda interpretar como vulneraciones
al derecho de intimidad y al honor de las personas, deben ser publicitadas
asegurando la proteccion de esos datos dentro de los limites que la norma
disponga, lo cual permite salvaguardar el ejercicio adecuado de estos derechos
fundamentales.

Respecto a los elementos sefalados para la adecuada aplicacion del principio
de especialidad en cuanto al sujeto, se deduce que, por regla general no es
posible registrar como titular registral a aquello que no goce de personalidad
juridica.

Dadas las circunstancias histaricas en el sistema inmaobiliario, tales como las
condiciones tecnologicas, aplicabilidad limitada de los principios registrales,
formalidad minima de los actos que sustentan las relaciones juridicas
registrales y otros factores, existen en los asientos del Registro de Titulos
titulares registrales que no estan correctamente determinados e identificados.

En este tenor, figuran personas fisicas registradas sin mas generales que
el nombre o sin documento de identidad o sin la identificacion del conyuge,
por lo que es necesario que se realicen estas confirmaciones al concretizarse
un negocio juridico. En ese tenor, los autores Read Ortiz v Hernandez Perera
senalan que, “si la transaccion se hizo con la cédula vieja, debe corroborarse
dicha numeracién con la cédula actual” (2017, p. 270). En la obra de sus
autorias se hace referencia a una sentencia in voce de fecha 18 de enero de
2017, emitida por el Tribunal Superior de Tierras, en la que se hace constar lo
siguiente:
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Enlaglosa procesal consta que la transaccion de que se trata, la ha suscrito el recurrente
indicando la numeracion de la cédula antigua. Necesariamente debe constar, para salvar
dicha imprecision que afecta el principio de especialidad, una constancia emitida por
la Junta Central Electoral, dando cuenta de que tal numeracion anterior corresponde
con la de la cédula vigente. De lo contrario, no procederia dar curso a las pretensiones
sometidas (2017, p. 270).

También, se observan modos innominados de registros en favor de una
sucesion sin determinar los sucesores o simplemente al senalarse como
“compartes”; por ejemplo, una parcela que figura registrada a favor de
sucesion de Alejandro Grandilocuente o un inmueble registrado a favor de
Antonio Banderas y compartes. Por igual, figuran publicitadas en los asientos
registrales entidades que no gozan de personalidad juridica o que al menos se
les reconozca legalmente el atributo de patrimonio.

En ese mismo tenor, en el caso de que un titular registral figure con un
documento de identidad en el asiento registral pero realice una operacion
juridica sustentada en un acto notarial conun documento de identidad diferente,
en el gjercicio de la funcion calificadora el registrador de titulos debe comprobar
que corresponde a la misma persona que figura en el asiento y suscribe el acto.
Esto debe llevarse a cabo para poder aplicar el principio de especialidad, sin
perjuicio de la fe pdblica notarial, pues se procura acreditar que la persona que
comparece ante el notario es el titular registral.

Estas incidencias, tanto en las personas fisicas como juridicas, dificultan el
ejercicio de sus derechos ante la imposibilidad para el registrador de titulos
de aplicar correctamente el principio de especialidad en cuanto al sujeto. Ante
estos escenarios, su solucion directa ante el Registro de Titulos dependera del
grado de la situacion que conste en el asiento registral. Por ejemplo, si el titular
registral no tiene conyuge identificado en el asiento, al realizar una operacion
ante el Registro se debe aportar el acta de matrimonio que confirme el vinculo
matrimanial a la fecha de inscripcion del derecho con la persona que suscribe el
acto como propietario comin en bienes.

Al respecto, los referidos autores Read Ortiz y Hernandez Perera indican que
el Tribunal Superior de Tierras se ha pronunciado en relacién a como se afecta
el principio de especialidad cuando existen imprecisiones en el estado civil de
las personas:
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El tema del estado civil de las personas, si son solteras o casadas, es vital para
cumplir con el principio de especialidad, en el orden de la correcta determinacion e
individualizacion de sujetos, objetos y causas del derecho a registrar. En efecto, la Gnica
manera de determinar e individualizar correctamente los sujetos que han fungido como
vendedores, es constatando el estado civil correspondiente, para precisar si se trata de
un bien de la comunidad legal, lo que supondria que serian dos los copropietarios, o si es
un bien propio de una persona soltera, como @nica titular (2017, p. 270-271).

Otroaspectoadestacar en el sujeto es la presencia de una pluralidad de titulares
registrales en un derecho real. En este escenario estamos ante una comunidad
de derecho sobre un bien, en la que los sujetos se identifican generalmente
como “cotitulares”. En caso de que proceda la comunidad sobre el derecho de
propiedad, se les conoce de igual manera como “copropietarios”.

Para comprender mejor la técnica registral de la figura de la copropiedad
se debe distinguir entre aquella en la que se expresa en cuota porcentual
lo que les corresponde a los copropietarios (romana) y aquella en que no se
encuentra determinada su participacion (germanica), aplicando una presuncién
de igualdad entre los copropietarios, salvo prueba en contrario. Este Gltimo
supuesto se puede presentar en el Registro de Titulos cuando se inscribe el
inmueble a favor de ambos conyuges, consecuencia del régimen matrimonial
de comunidad de bienes establecido en el Cadigo Civil.

En ese sentido, para ambos casos se procede a efectuar el asiento registral
identificando todos los cotitulares del derecho. Sin embargo, en caso de que
sea romana, se establece en valores porcentuales o de razén o fraccion la
participacion que le corresponde a cada copropietario, quienes, para disponer
de sus derechos, deben hacerlo por la totalidad de la cuota que esté registrada,
pero sin afectar la integridad del inmueble. El Gnico modo establecido para
disolver este estado de comunidad entre los copropietarios es la figura de
la particion, sea en naturaleza o en numerario, salvo los casos de indivision
senalados en la norma.

Por dltimo, entre los supuestos de titularidades figuran aquellas en que la
determinacion se vincula a una situacion juridico-real, “titularidades ob rem’,
en las que Faudos Pons (2008, p. 114) destaca los casos de las servidumbres
prediales y comunidades funcionales.
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Sobre estas titularidades ob rem en el sistema dominicano, ademas de las
servidumbres prediales, cuya titularidad se desprende del predio que se
beneficia de la servidumbre, se encuentra la figura del paso comun, en la que la

titularidad se vincula a las parcelas que beneficia.

0BJETO

Sibien el sujeto es esencial para identificar Ia titularidad del derecho registrado,
la base del sistema registral inmaobiliario dominicano es el inmueble, dado que
este régimen registral se caracteriza como folio real, cuyo criterio consiste
en la registracion por inmueble sobre el cual se practican las inscripciones de
derechos reales, cargas, gravamenes, anotaciones, cancelaciones o cualquier
actuacion que lo afecte, contrario al registro por personas (francés).

Sobre la importancia del inmueble en un régimen de publicidad inmobiliaria, el
autor Faudos Pons establece:

La finca es la base del sistema registral, pues constituye el elemento mas caracteristico
del derecho real y la unidad que redne los caracteres de estabilidad y permanencia, que
permiten el perfecto juego de los principios hipotecarios de fe publica, tracto sucesivo y
especialidad (2008, p. 48).

Como se ha senalado, el derecho inmobiliario converge con el derecho comun,
en particular el civil. En el ordenamiento juridico dominicano esta rama del
derecho privado se fundamenta en un régimen ministerial de folio personal.
Por esto, frente a dicho régimen de origen francés, las caracteristicas que en la
actualidad identifican un bien inmueble y que son necesarias para la aplicacion
del criterio de folio real no causan un gran impacto.

En ese tenor, a la luz del Cadigo Civil se otorga una clasificacion de bienes
inmuebles que no tiene cabida en el sistema registral dominicano vy algunos,
por sus particularidades, no pueden ser considerados como tales al tenor
de la proteccién y garantias que otorga este sistema mediante los principios
registrales y la norma inmobiliaria.

En sentido general, sobre los inmuebles desde una concepcién romano-
germanica, el autor Cuello Shanlatte senala que “son las cosas que no pueden
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ser movidas. Son estas los fundos de tierras, los edificios y todos los efectos
mobiliarios que estan sujetos a estancia perpetua; los arboles, plantas
(mientras estan adheridas a la tierra)” (2010, p. 30-31).

En el sistema registral dominicano, el inmueble registrado es una superficie
determinada de terreno o de una unidad dentro de este, debidamente ubicada
e individualizada mediante un plano aprobado por la Direccion Regional de
Mensuras Catastrales, con una designacion que laidentificay que es publicitada
por el Registro de Titulos. Sobre el inmueble, a través de la técnica de folio real,
se practican o anotan los asientos registrales de su estado juridico.

Al amparo de la normativa inmobiliaria se requiere que estos bienes presenten
las referidas caracteristicas para que se practiquen las inscripciones o
anotaciones; no obstante, es importante resaltar que este bien, previo a
su constitucion como inmueble registrado (tras efectuarse el proceso de
saneamiento y otros actos de levantamiento parcelario que pudieren aplicarse),
existia como un terreno (inmueble no registrado).

Saobre este terreno —que en principio es propiedad del Estado dominicano pero
que puede estar en posesion de particulares, quienes se encuentran ejerciéndola
con facultad a prescripcion adquisitiva segln las reglas del derecho comin—
se pueden efectuar acciones y transacciones, de conformidad con el Cadigo Civil
dominicano. Sin embargo, estas deberan sujetarse a la norma inmobiliaria para
poder darle origen como inmueble y acceder al sistema registral en busca de
las garantias que el Estado dominicano otorga a los derechos que se registran
sobre estos bienes, asi como ser objeto de publicidad registral.

En concreto, el objeto al que se refiere este principio de especialidad es el bien
inmueble determinado, ubicado, individualizado vy registrado, sobre el cual
recaen las inscripciones y anotaciones.

Debido a las caracteristicas que estan comprendidas dentro de la nocion

precedente, a partir de la entrada en vigencia de la presente ley, las modalidades
de inmuebles, como regla, son parcelas y unidades de condominio.

-28-



Principios generales

Sin embargo, antes de la implementacion de la Ley 108-05, ademas de los
inmuebles senalados, se originaba y registraba otro tipo, conocido como
porcién de parcela o terreno (cuyo derecho de propiedad se amparaba en
una constancia anotada). Las caracteristicas de las constancias anotadas no
permiten la aplicacion adecuada del principio de especialidad en cuanto a su
objeto, puesto que no estan individualizadas y ubicadas porque no cuentan con
un plano debidamente aprobado que las sustente.

Por este motivo, envistade que la existenciamasiva de las porciones de parcelas
generd graves afectaciones al sistema registral, creando incertidumbres
e inseguridades al mercado inmobiliario, con la presente Ley de Registro
Inmobiliario y sus reglamentos se regula el modo de controlarlas y eliminarlas
sin afectar los derechos registrados preexistentes.

Es por esto que, a pesar de quedar prohibida la emision de nuevas constancias
o0 cartas anotadas, por efecto de que el derecho de propiedad esta sujeto a
prerrogativas constitucionales y, ademas, al tenor de los principios registrales,
como el de legitimacion, publicidad y tracto sucesivo, el Estado dominicano
reconoce los derechos reales inscritos sobre estos inmuebles. En ese tenor,
para que a este tipo de bien se pueda considerar como “objeto” saobre el que
se practican los asientos registrales, a pesar de sus caracteristicas, y para que
antes de su individualizacion se pueda aplicar el principio de especialidad en
cuanto a este elemento, aunque sea de modo limitado, para su identificacion
se debe senalar la superficie, determinacion del propietario v la matricula Gnica,
si corresponde, ademas de la designacion catastral.

Por este motivo, en la actualidad aln existen tres tipos de inmuebles
registrados: parcela, unidad de condominio y porcion de parcela o terreno.

Se considera parcela la extension territorial continua, delimitada por poligonos
cerrados, individualizada y de comprobada existencia mediante un acto de
levantamiento parcelario aprobado por la Direccion Regional de Mensuras
Catastrales y debidamente registrada en el Registro de Titulos. Sobre esta
se inscribe el derecho de propiedad a favor de un titular o de los cotitulares
y demas actuaciones registrales que la involucren. La parcela es el inmueble
registrado primario, dado que los demas tipos de inmuebles se crean a partir
de su existencia y producto de su mutacion.
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Por otra parte, la unidad de condominio (o unidad funcional) se refiere a la
individualizacion del conjunto de sectores propios v comunes que resultan de
la constitucion de condominio, cuya existencia y elementos han sido aprobados
por la Direccion Regional de Mensuras Catastrales y registrados en el Registro
de Titulos.

Si bien en la unidad de condominio se inscriben el derecho de propiedad vy
otros derechos reales, cargas, gravamenes, anotaciones, cancelaciones o
afectaciones, esta modalidad de inmueble presenta caracteristicas que la
distinguen de una parcela (no constituida en condominio), entre las que cabe
enunciar las siguientes: i) derecho de propiedad del titular sobre la unidad
de condominio (condémino), con las amplias facultades inherentes a este
derecho, salvo limitaciones resultado de otras actuaciones inscritas, como un
bloqueo registral por un bien de familia registrado; ii) derecho de copropiedad
del condémino saobre la parcela y areas comunes, con limitadas facultades de
su gjercicio, especialmente la imposibilidad de disponer de ella motu proprio;
iii) derecho de propiedad a favor del consorcio de propietarios del condominio
sobre la parcela y con las limitaciones propias de la figura (bloqueo registral).

La porcion de parcela o terreno se puede definir como la extension superficial
determinada que consta inscrita en el Registro de Titulos, la cual no esta
individualizada con designacion catastral propia ni ubicada ni avalada por un
plano aprobado por los 6rganos de mensuras catastrales. Sobre esta existe
un derecho de propiedad a favor de un titular o de cotitulares y en la misma
medida coexiste con otras extensiones de superficie determinadas dentro de
una misma parcela, sean de distintos propietarios o del mismo duefo.

En ocasiones se confunde la porcion de parcela con la copropiedad, dado que, si
dentro de una misma parcela no constituida en condominio figuran superficies
determinadas de terreno a favor de uno o varios titulares registrales, se
esta ante la existencia de una porcion de parcela. En comparacion, si varios
propietarios estan registrados con una participacion en porcentaje o proporcion
0 no constan con una cuota de participacion, entonces se esta frente a la figura
de copropiedad. La diferencia entre la copropiedad y la porcion de parcela radica
en que en la primera el asiento no esta determinado en superficie a favor de
cada cotitular, mientras que en la segunda si lo esta.
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Esta distincion es relevante, dado que determina el tipo de proceso que
corresponde: en el caso de una porcion de parcela, procede el deslinde,
regularizacion parcelaria o el acto de levantamiento que sea habilitado por
las diferentes regulaciones para poder individualizar este tipo de inmuebles;
al contrario, en caso de querer hacer cesar el estado de indivision de los
copropietarios, se utilizaria la figura de la particion.

Sobre el modo del Registro de Titulos asentar y publicitar estas tres
modalidades de inmuebles, se tiene a bien indicar que, independientemente de
que se trate del registro de una parcela o unidad de condominio, se habilita un
registro complementario en el que se hacen constar los asientos registrales vy
se identifica el inmueble (objeto). En la misma medida, se emite un certificado
de titulo, que avala el derecho de propiedad del titular registral, excepto para la
unidad de condominio constituida durante la vigencia de la Ley nim. 1542, a
la cual, por no estar debidamente individualizada y ubicada mediante un plano
aprobado por el 6rgano competente, se le otorga una constancia anotada.

El registro de la porcion de parcela implica la expedicion de una constancia
anotada, documento que avala el derecho de propiedad con la misma fuerza
legal que el certificado de titulo, pero con las limitaciones propias de la figura.
De lo antes expuesto se verifica que para aquellos inmuebles que no permiten
la aplicacion idénea del principio de especialidad en cuanto al objeto se expiden
constancias anotadas.

Senalados los tipos de inmuebles registrados, es imperante establecer como
estos son designados, lo que permite la aplicacion del indicado principio de
especialidad respecto al objeto; de ello se puede inferir que la designacién
catastral es la denominacion otorgada por la Direccion Regional de Mensuras
Catastrales correspondiente, que identifica un objeto de registro con la
finalidad de individualizarlo de modo exclusivo y Gnico frente a otros inmuebles
La designacion catastral sera tratada con el analisis del articulo 109 de la
presente ley; no obstante, en sentido general es importante destacar algunas
puntualizaciones, dado que esta es la que permite la aplicacién de este principio
registral.
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Entre las mejoras del sistema registral se encuentra la identificacion del
inmueble a registrar mediante la georreferenciacion, que genera un nimero
Unico que determina el objeto (designacion catastral posicional) y facilita su
ubicacion mediante herramientas informaticas accesibles. Sin embargo, dado
que existen designaciones catastrales (tradicionales) originadas antes de
la promulgacion de la legislacion actual, se debe aclarar como se aplica este
principio segln el tipo de inmueble y su designacion.

En el caso de parcelas registradas después de la entrada en vigor de la Ley 108-
05, se aplica el principio de especialidad al identificar el nimero de designacion
catastral posicional, la provincia, el municipio, la extension superficial y la
matricula.

Antes de la Ley nim. 108-05, la forma de identificar el inmueble no contenia
las caracteristicas y garantias que en la actualidad se prevén; estos se
identificaban con una nomenclatura que se le otorgaba a la parcela o nimero
de solar, manzana o porcion y distrito catastral, conjuntamente con la provincia
y municipio a la cual corresponde. Este modo de identificar originalmente los
terrenos generd multiples situaciones para validar que una designacion fuera
Unica ante imposibilidades de la institucion, sea por irregularidades del sistema,
estructurales, organizacionales u errores humanos, resultando en algunos
casos la duplicidad de las designaciones catastrales.

Para las porciones de parcela, ademas de lo identificado previamente, se hace
especial mencion de la extension superficial, dado que es una de las principales
referencias de esta modalidad de inmueble. De igual manera, es necesaria la
identificacion del titular registral como forma de diferenciarla de las demas
porciones de parcela o terreno que puedan existir, incluso con la misma
superficie.

En cuanto a la unidad de condominio, se distingue la registrada durante la
vigencia de la Ley nim. 1542 de las asentadas con base en la Ley 108-05. En
el caso de la primera, conforme a lo sefalado antes, dado que al constituirse

12 La matricula es un nimero Gnico que se concede en el Registro de Titulos para identificar un inmueble
registrado v con el que se habilita el registro complementario del inmueble, y es parte de su designacion
catastral. La matricula surge ante la necesidad de identificar mas adecuadamente el objeto, especialmente
dada la situacion generada por las porciones de parcela, por no contar con plano y designacion propia.
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no se cumplia con un parametro de individualizacion y no se verificaban los
elementos que conforman la unidad mediante un plano aprobado, se dificultaba
su determinacion e identificacion frente a las areas que la componen vy otras
unidades de condominio ubicadas dentro de la misma parcela. En atencion a
este motivo, actualmente los derechos de propiedad que recaen sobre este
objeto registral se avalan mediante constancias anotadas.

En virtud de lo planteado, para aplicar el principio de especialidad en este
tipo de objeto se describe la designacion catastral de la parcela sobre la que
esta constituido el régimen de condominio, la nomenclatura de la unidad y su
destino (apartamento, local comercial, entre otros), pisos o bloque de ubicacién
si consta publicitado, superficie, nombre del condominio y la matricula, si
procede.

Para la unidad de condominio registrada con la Ley nim. 108-05 se identifica
este objeto registral con la descripcion de la unidad funcional, la designacion
catastral de la parcela donde se constituye el régimen (posicional), nombre del
condominio, matricula, sectores que conforman la unidad vy superficie total
resultado de la suma de los sectores propios y comunes de uso exclusivo que
laintegran.

CAUSA

En el principio de especialidad, la causa es la razén o fundamento juridico por el
cual se origina el derecho, carga, gravamen, anotacion, cancelacion o afectacion.
La causa, en materia registral, es la que sustenta la actuacion; es un aspecto
primordial en un sistema de publicidad para que todos reconozcan el derecho
real inmobiliario registrado y se puedan determinar sus facultades vy ejercicio,
asi como sus limitaciones. Los datos contenidos en el documento que la origina,
combinados con la inscripcion, conforman la causa en el asiento registral.

Para aplicar el principio de especialidad respecto a la causa, esta debe ser
licita vy valida. En el acto presentado debe estar correctamente determinada
la actuacién a inscribir, la cual requiere de trascendencia frente al inmueble
registrado, como un derecho real o anotacion, asi como la naturaleza del acto
gue la sustenta (privado o publico) con sus correspondientes formalidades
(funcionario u 6rgano que lo expide, fecha y lugar de emision, entre otros,
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segln la norma aplicable). En el asiento registral quedaran evidenciados
estos aspectos para fines de publicidad. De igual forma, es necesario que el
documento que genera la constitucién, transmision, modificacion, declaracién
y cancelacion de la inscripcion o anotacion cumpla, ademas, con los elementos
identificados previamente del sujeto v abjeto.

Sobre este elemento del analizado principio, el autor Hernandez Perera, en
el compilado de decisiones dictadas por el Tribunal Superior de Tierras del
Departamento Central, refiere a la sentencia nim. 1398-2017-5-00120,
dictada el 31 de mayo de 2017, la cual establece que un acto que sustente un
negocio juridico y que contenga tachaduras, violenta su aplicacion:

Se puede evidenciar que el acto de venta no cumple fielmente con el principio de
especialidad, pues las tachaduras no permiten certificar con certidumbre lo pactado,
resultando incorrectamente expresado o corregido el objeto del contrato, ya que se
debid hacer con apego al Derecho, es decir, al margen del acto firmado por las partes
(2019, p. 528).

Al igual que las demas vertientes del principio de especialidad, producto de
condiciones histéricas, algunos documentos que soportan el derecho registrado
no puedan ser localizados, lo que se manifiesta en que en ocasiones un asiento
registral exista sin la documentacion que sustenta la actuacion registral
publicitada. Si bien esta es necesaria, como base de la actuacién inscrita, ante
los efectos del registro la existencia del asiento registral presume exacto su
contenido.

Es por esto que, como modo de poder aplicar el principio de especialidad con
el ejercicio del derecho de propiedad inmabiliario y demas derechos reales, los
organos competentes evallan y crean politicas que permitan sanear estas
falencias. De igual modo, se continda de forma sistematica con el proceso de
modernizacion que origino |a presente ley para garantizar la aplicacion eficiente
de este principio y de los demas.

13 A pesar de que los derechos de propiedad sobre unidades de condominio constituidos con la Ley 1542
se expiden en constancias anotadas, las limitaciones legales para las porciones de parcela o terreno (la
otra modalidad de inmueble que se expide en constancias anotadas o cartas constancias) no afectan a las
unidades.Vesta, simunti amdientis es bonsil horum no. Sp. Huit quitus vissulia publinatus inato tum opties
nonsus, ca verit C. Hicesce rfenat ex morteris silicus crimus.
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Ante lo planteado, el asiento registral debe contener toda la informacion
necesaria de la relacion juridica publicitada, en atencion a que este debe valerse
por si solo, sefalando todas las condiciones del acto que sustenta la actuacion
registral y que afectan el inmueble sobre el que se inscribe, en especial en el
caso dominicano, donde el derecho se constituye con el registro. En el derecho
espanol, que presenta una dualidad —es declarativo para la generalidad de
las actuaciones y constitutivo para algunas, como la hipoteca—, cuando el
registrador de la propiedad inscribe dicha garantia real, el asiento registral
recoge todas las informaciones que contiene el acto que respalda la hipoteca,
desde los intereses y condiciones del préstamo hasta la valoracion y publicidad
de las clausulas que podrian afectar al deudor como consumidor.

Esta practica del Registro de la Propiedad espanol, de publicitar mediante el
asiento registral las informaciones relevantes de las actuaciones inscritas,
enfatiza que es un registro de derechos y no de documentos, al evitar que
cualquier interesado deba auxiliarse del documento base para conocer los
aspectos esenciales de la actuacion registral inscrita. Es necesario que el
sistema registral dominicano, al materializar las actuaciones por los asientos
registrales, adopte esta pericia para otorgar la publicidad registral y que se
logre de un modo mas efectivo la oponibilidad hacia terceros de los derechos y
anotaciones inscritos sobre inmuebles.

PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Cuando la presente ley refiere que este principio es la “depuracion previa
del derecho a registrar’, se evidencia que es el modo de controlar el acceso
de los derechos al registro a través de la verificacion de los documentos que
los sustentan, permitiéndose solo aquellos documentos que podrian mutar o
afectar el derecho e inmueble registrado.

En general, el principio de legalidad es ejercido por todos los 6rganos de la
Jurisdiccion Inmobiliaria y sus dependencias, cada cual en el ambito de su
competencia. En esta vertiente, Hernandez Perera indica que “en virtud de
estos principios, todos los érganos de la Jurisdiccion Inmabiliaria (Mensuras
Catastrales, tribunales y Registro de Titulos) deben revisar la legalidad vy la
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legitimidad del derecho involucrado, previo a dar curso a cualquier pretension
sometida a su escrutinio” (2019, p. 531).

En el aspecto registral, a partir del primer registro sobre el inmueble
(saneamiento) este analisis es realizado por un registrador de titulos, quien,
con notorio conocimiento de la materia, inscribe y publicita las actuaciones
depuradas debido al resultado del ejercicio de la funcién calificadora, para
brindar seguridad juridica al mercado inmobiliario.

CALIFICACION REGISTRAL

Entrelos puntosfundamentales delsistemaregistralinmobiliario de laRepublica
Dominicana se manifiesta la funcién calificadora, la cual se presenta como el
mecanismao para asegurar que los derechos inscritos hayan accedido tras un
control de legalidad, lo que permite que puedan asentarse las actuaciones que
retnen las condiciones de validez reguladas por el ordenamiento juridico.

Como se ha indicado, el registrador de titulos es la persona a quien faculta
la legislacion para ejercer esta funcion; este, apegado a los principios vy
normas aplicables, de manera exclusiva, imparcial, obligatoria, unitaria, con
responsabilidad e independencia funcional, se encarga de verificar, examinar y
calificar la actuacion inscribible y sus documentos a fin de registrar y publicitar
el derecho contenido en el acto inscrito.

Respecto al valor de la calificacion registral, Santos Lloro establece:

Debe tenerse en cuenta que, a través de la inscripcion, el titulo que solo tenia efectos
entre las partes otorgantes o intervinientes pasa a tener eficacia frente a terceros. Este
valor anadido que aporta la inscripcion justifica y exige, por si, una rigurosa censura
sobre los actos inscribibles. Pero, es que, ademas, por mediacion de la inscripcion el
Registro publica erga omnes que la transmision se ha producido validamente ya que
como consecuencia del principio de legitimacion los asientos se presumen exactos vy
validos (2008, pp. 231-232).

El ejercicio de la funcion calificadora es una manifestacion directa del principio
de legalidad, en vista de que el registrador de titulos verifica y analiza que los
documentos presentados cumplan con el principio de especialidad y rogacion,
por demas, de los requisitos establecidos en la norma vigente, en relacion con
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aquellos aspectos de formay fondo que, dentro de su competenciay facultades,
debera valorar y calificar.

De igual manera, examina y comprueba los asientos registrales del inmueble
objeto de la calificacion para la aplicabilidad del tracto sucesivo y la legitimidad
registral del disponente o afectado vy la prioridad de la actuacién respecto a
otras inscripciones relacionadas al inmueble.

En ese tenor, a pesar de las verificaciones que a los demas organos de la
Jurisdiccion Inmobiliaria les compete efectuar por aplicacion del principio de
legalidad, previo al registro de la actuacion, la correcta aplicacion de los demas
principios registrales esta a cargo del registrador de titulos por ser estos el eje
del sistema.

Cabe resaltar que, en el ambito del ejercicio de la funcion calificadora y los
aspectosenunciados que debevalorar, sedistinguelacalificacionde documentos
judiciales de los demas actos, la cual se ejerce de modo limitada frente a las
actuaciones remitidas por los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, al solo
verificar que no existan vicios de forma sustanciales, asi como el pago de las
tasas por servicios a cargo de parte interesada, segln la actuacion por inscribir.
Por este motivo, de existir alguna imposibilidad para cumplir lo ordenado
por estos tribunales, el registrador de titulos debe determinarlo para que se
impartan las instrucciones que correspondan.

En cuanto a las decisiones emitidas por los tribunales de otras jurisdicciones,
sin afectar el fondo de lo instruido y ordenado por el tribunal, el registrador
de titulos debe verificar la aplicacion de los principios registrales y valorar que
la documentacion que complementa la decision cumpla con los requisitos
correspondientes, como el pago de los impuestos y tasas por servicios
aplicables.

14 El contexto de este principio de legalidad, que todos los 6rganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria deben
aplicar, varia segln corresponda. Por ejemplo, los tribunales, por sus amplias facultades al valorar los casos
sometidos, podrian acoger actuaciones que el registrador de titulos no pueda calificar positivamente (dado
el alcance positivo y objetivo de |a calificacion registral) frente a la facultad de valoracion de las pruebas
que compete a los jueces.
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Asimismo, se infiere que, en el caso de las decisiones de los recursos jerarquicos
emitidas por el director nacional de Registro de Titulos que revoquen el resultado
de la calificacién otorgada por el registrador de titulos, el gjercicio de la funcién
calificadora por este dltimo funcionario se limita a validar el tracto sucesivo
de los asientos registrales respecto al derecho, anotacion, carga, gravamen o
cancelacion por registrar y efectuar lo ordenado, vy a la correcta aplicacion del
principio de especialidad.

En los demas actos que se le presentan al registrador de titulos el ejercicio de
la calificacion registral es amplio; este debe constatar que la documentacion
esta completa y cumple con los requisitos de forma v fondo establecidos en
la normativa aplicable, ademas de aplicar los principios de legitimidad, tracto
sucesivo, especialidad, rogacion y prioridad.

Sobre este punto cabe aclarar que el registrador de titulos comprueba que
genera situaciones juridicas de indole real inmobiliario —es decir, que sea
registrable— el documento por medio del cual se constituye, declara, modifica
o0 cancela un derecho real sobre un inmueble registrado o que disponga cargas,
gravamenes, limitaciones o anotaciones.

Si bien verifica la capacidad de las partes suscribientes, la validez del acto que
seinscribey que lo acordado no sea contrario a la Ley 108-05, sus reglamentos
y demas normas supletorias vigentes, la funcion calificadora no trasciende a
aquellos aspectos consensuados entre los otorgantes cuyos efectos son
relativos entre ellos. Como ejemplo de esto, en una venta de un inmueble
registrado el registrador de titulos no debe cuestionar si el monto acordado
paralaventafue un precio "justo’, sino que, conforme a los preceptos del Codigo
Civil, valida si el vendedor recibio el pago del monto senalado o, en su defecto,
se debera registrar el privilegio del vendedor no pagado, salvo renuncia expresa
de las partes.

15 En este caso, la verificacion del pago de los impuestos es una facultad de la funcion calificadora del
registrador de titulos, que le otorga la normativa aplicable al valorar las actuaciones; estas facultades que
comprenden su funcion, frente a las decisiones emitidas por los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria,
se encuentran limitadas a verificar vicios de forma sustanciales relativos al sujeto v objeto (principio de
especialidad), o imposibilidad de ejecucién ante el incumplimiento de los principios de tracto sucesivo,
legitimidad v publicidad.
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lgualmente, en las valoraciones que realiza el registrador de titulos al tenor de
este principio de legalidad, este debe observar de manera concreta la regulacion
que corresponda para la actuacion y documentacién que se le somete. Por
ejemplo, en el caso de que se le presente un documento otorgado en el
extranjero, debera valorar los convenios pactados por el Estado dominicano,
asi como la Ley de Derecho Internacional Privado, para constatar si cumple con
las formalidades que les sean aplicables.

El resultado de la funcién calificadora debe declararse dentro del plazo
que senale la norma aplicable y se concreta en la ejecucion o rechazo de la
actuacion presentada para su valoracion y depuracion. Empero, de contener
irregularidades que puedan subsanarse antes de que se emita el acto definitivo,
el registrador de titulos puede otorgar un oficio motivado identificandolas
para que la parte interesada proceda a enmendarlas en el plazo senalado en
la normativa y, de no efectuarse en ese término, se cancela la inscripcién por
caducidad.

Resulta imperioso indicar que la funcion calificadora es igualmente ejercida por
el director nacional de Registro de Titulos y el registrador de titulos, cuando
valora vy resuelve el recurso jerarquico que se le presenta contra un acto
definitivo del Registro de Titulos.

Dado lo planteado, al aplicar el principio de legalidad el registrador de titulos
debe asegurar que la actuacion inscrita contiene los elementos necesarios
para su registro y para generar la publicidad, legitimacion y fe pablica registral
del derecho por inscribir y, en consecuencia, garantizar la seguridad juridica
preventiva, sea emitiendo una resolucion motivada, o creando una situacion
juridica mediante el asiento registral, si calificd positivamente. Los errores
que puedan cometerse en la calificacion de la actuacion presentada afectan
seriamente el sistema registral inmobiliario, las inversiones v el trafico juridico
inmobiliario, y ademas a los titulares que utilizan el registro como el mecanismo
para constituir y garantizar sus derechos.
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CALIFICAGION TECNICA

En la parte técnica, con la determinacion e individualizacion del objeto, este
principio queda evidenciado con la facultad que tiene el director regional de
Mensuras Catastrales para depurar y verificar las solicitudes de mensura y los
actos de levantamiento parcelario con el fin de depurar el objeto registral, que,
segln se ha sefalado, es la base del sistema registral inmobiliario dominicano.
La calificacion técnica inmabiliaria en el caso dominicano se caracteriza por
su especial particularidad dentro de los sistemas registrales iberoamericanos,
dada la integracion de la institucion que conoce la mensura catastral del
objeto de registro inmabiliario mediante el ejercicio de la funcion calificadora
por un funcionario especialista en la materia (director regional de Mensuras
Catastrales), que esta dotado de naturaleza juridica y facultades similares al
registrador de titulos.

Asimismo, la calificacion técnica presenta una relevancia Gnica en este régimen,
en virtud de que cuando el director regional de Mensuras Catastrales aprueba
los trabajos técnicos de mensuras presentados, si corresponde, acredita el
estado parcelario y la existencia de un inmueble que registrar (parcela o unidad
de condominio), generando el objeto que conforma el principio de especialidad.

Este objeto, una vez registrado, sera parte del mercado inmobiliario, dado que
sobre este se inscribiran derechos reales, cargas, gravamenes, cancelaciones,
anotaciones v cualquier actuacion que lo afecte. En ese tenor, la publicidad
registral de un objeto no existente o indeterminado, ante los efectos
constitutivos y convalidantes que genera el registro, acarrearia inseguridad a
las inversiones y actuaciones inscritas.

Al respecto, la calificacion técnica positiva por parte del director regional
de un procedimiento que origina un inmueble y la calificacion positiva por el
registrador de titulos de esa actuacion registral dota de los efectos del principio
de legitimacion no solo al derecho vy su titularidad, sino, por igual, sobre este
inmueble.

La presuncion iuris tantum del principio de legitimacion, que alcanza al

inmueble que se constituye producto de una calificacion técnica, se concretiza
en su exactitud e integridad hasta prueba en contrario. En aquellos inmuebles
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que fueron objeto de calificacion técnica y se originan por la actuacion de
saneamiento a partir de la aplicacion de la Ley 108-05, surge la interrogante
de si les aplica la presuncion iure et de iure, respecto a que no admite prueba
en contrario; se otorgara una respuesta a este debate en los principios que se
trataran mas adelante.

Por Gltimo, sobre la calificacion técnica es menester resaltar que el director
nacional de Mensuras Catastrales, similar al encargado del érgano jerarquico
registral, ejercelafuncion calificadora enla parte técnica del derecho inmobiliario
al conocer el recurso jerarquico que interponga la parte interesada o afectada
del acto definitivo emitido por la Direccion Regional de Mensuras Catastrales.

PRINCIPIO DE ROGACION

Al tratar el principio de legalidad no se puede dejar de lado el principio de
rogacion, en atencion a que la depuracion previa implica que el registrador de
titulos deba verificar que la solicitud fue realizada por quien ostente el interés y
calidad para hacer la peticion.

El principio de rogacion consiste en que los derechos reales inmabiliarios,
cargas, gravamenes, anotaciones, cancelaciones, medidas provisionales vy
cualquier otra actuacion que afecte un inmueble registrado se inscriben en
el Registro de Titulos a solicitud de parte interesada. Entre los caracteres
del principio de rogacion se valoran esencialmente estos cuatro: i) interés, ii)
calidad, iii) explicitud, iv) voluntariedad.

Estoimplica que para realizar la solicitud no bastaria solo con estar identificado
Como persona con interés, sino que también en determinadas actuaciones que
su conformidad ante el Registro de Titulos quedara vinculada al tipo de tramite
rogado segln su calidad.

Cuando seandecisiones judiciales que ordenen de manera expresaal registrador
de titulos la inscripcion de un derecho, anotacion o cancelacion, si bien esta
serainstruida por interés de parte o de oficio por el tribunal, la rogacion hacia el
Registro de Titulos debe ser hecha directamente por el tribunal que lo instruya,
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tratamiento que se aplica a todos los organos de la Jurisdiccion Inmobiliaria,
segln el ordenamiento vigente.

Las decisiones de los tribunales de jurisdicciones diferentes a la especializada
en materia inmabiliaria, no obstante, deben senalar de manera expresa la
actuacion que el registrador de titulos realizara sobre el inmueble registrado y
cumplir con el citado principio de especialidad y demas criterios de publicidad
inmobiliaria. No estan sujetas por el ordenamiento juridico a ser remitidas
directamente al Registro de Titulos por el tribunal que emiti6 la orden judicial.
En estos casos, la parte interesada solicita su ejecucion ante el Registro.

En sentido general, en materia registral se considera con calidad para ejercer el
principio de rogacion alos titulares registrales y beneficiarios de las actuaciones
por inscribir, asi como a sus representantes, el juez o tribunal para los casos
senalados en el parrafo precedente, el ministerio plblico en los procesos de
investigacion a su cargo y demas entidades del Estado respecto a operaciones
propias de la institucion que corresponda.

Saobre la calidad, la Direccion Nacional de Registro de Titulos ha establecido:

Para justificar la calidad ante las Oficinas de Registro de Titulos, es necesario que la
parte interesada y/o solicitante posea un derecho registrado, registrable o algin
vinculo juridico, en forma directa o indirecta, con el derecho real o inmueble registrado
(Resolucion nim. DNRT-R-2020-00003, 2020).

Es importante destacar que, dado que la actuacion debe ser requerida por la
parte interesada, el registrador de titulos no podria actuar de oficio, salvo en
casos puntuales establecidos en la legislacion, como rectificacion de registro,
caducidad de lainscripcion (producto de no subsanar dentro del plazo), solicitud
de reconstruccion de un asiento registral y cancelacion por caducidad del
asiento de certificacion de reserva de prioridad.

De igual forma, si el registrador de titulos verifica durante el ejercicio de la
funcion calificadora alguna situacion respecto al tracto sucesivo del inmueble
registrado que podria afectar la aplicacion de los principios registrales y posibles
terceros, la anotaria de oficio sobre el registro complementario.

Asimismo, el interés y calidad del principio de rogacion implica que el registrador
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de titulos no podra enmendar de oficio los errores u omisiones que contengan
los documentos que sustentan la actuacion solicitada.

En otros ordenamientos internacionales —por ejemplo en Espana—, entre las
excepciones al principio de rogacion en los que el registrador actda de oficio
se encuentran las cancelaciones de cargas o asientos caducados, ademas
de supuestos como anotaciones relativas al inmueble por “falta de indices,
acumulacion de titulos, por destruccion de los libros del Registro, imposibilidad
del registrador por presentacion simultanea de titulos contradictorios de una
misma finca y suspension por defecto subsanable de embargos en causa
criminal o en la que el estado tenga interés directo” y, notas marginales por
aspectos fiscales (Faudos Pons et al., p. 228).

El principio de rogacion evidencia el caracter voluntario de la inscripcion;
el Estado no puede forzar ni obligar a que una persona registre su derecho,
anotacion o cancelacion. Sin embargo, ante los efectos del registro y la
condicion de la inscripcion para su efectividad, la suscripcion de operaciones
extrarregistrales (no inscritas) no son reconocidas en el ambito registral ni
gozaran de la proteccion del Estado o la ley.

Ante lo senalado, el Registro de Titulos no podra publicitar ni garantizar
esencialmente la fe pablica registral a quienes voluntariamente no requieran el
registro de la situacion juridica sobre aquello que tienen interés vy calidad. Sobre
este punto, Gordillo Canas senala:

El principio de rogacion, mas estrictamente entendido, se limitaria a expresar la carencia
de iniciativa del Registrador en la puesta en marcha del mecanismo de la publicidad. El
mismo principio, complexivamente considerado, se referiria no solo a la falta de iniciativa
del registrador, sino que abarcaria a indicar de donde parte el impulso para la practica de
los asientos registrales, conectando de esta forma con la rogacion o instancia privada,
como impulso ordinario, y con su caracter generalmente voluntario (2020, p. 231).
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Otro aspecto importante para valorar en esta regla es el caracter expreso
de la solicitud; es necesario que la actuacién que se procura inscribir en el
Registro de Titulos figure debidamente manifestada en los documentos que la
sustentan, sin que existan contradicciones. Por tanto, el registrador de titulos
no tiene permitido presumir lo que no sea evidente en la documentacion que
se le presenta.

Laactuacionrogadano podria ser modificada en el transcurso del procedimiento
registral ni a solicitud de partes ni de oficio. Para que las partes puedan incluir
o0 variar la solicitud sometida ante el Registro de Titulos, se debera desistir
de la actuacion rogada, en virtud de los efectos que otorga la inscripcion y de
su vinculacion con otros principios registrales, esencialmente la prioridad vy la
publicidad.

PRINCIPIO DE LEGITIMIDAD

El principio de legitimidad garantiza que el derecho registrado existe y se
considera exacto por efecto de la publicidad v la materializacion del asiento
registral. Este no debe confundirse con la fe piblica registral, la cual sera
analizada mas adelante. En efecto, la doctrina registralista comparada ha
tenido ocasion de aclarar que tan pronto un tercero, confiando en la exactitud
de la informacion del registro, se sirve de ella, pasamos a estar frente a la fe
pUblica registral que, distinto a la legitimidad, es irrefragable (Coghlan, p. 76).
Las garantias que otorgan el criterio de legalidad v la institucion del registro
del control de los documentos a los que acceden para la publicidad de las
actuaciones es precisamente lo que permite esta presuncion de exactitud.

Para que una persona pueda ejercer un derecho real inmobiliario en el sistema
registral dominicano, este debe constar registrado a su favor. Aunque realice
una operacion de transmision del derecho de propiedad conforme a las reglas
estipuladas en el derecho comun, sin el registro que lo legitime como titular no
podria disponer de él ante el Registro de Titulos.
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Efectivamente, se concretiza porigual con este criterio la aplicacion del principio
de tracto sucesivo, dado que para que una persona pueda transferir ante el
Registro de Titulos el derecho de propiedad sobre un inmueble, quien dispone
debe figurar como propietario registrado. Este axioma se emplea respecto
a los demas titulares registrales o beneficiarios inscritos de derechos reales
inmobiliarios, cargas, gravamenes y anotaciones.

Para validar su ejercicio al momento de la suscripcion de un negocio juridico, la
parte interesada debe verificar la vigencia y libertad de disposicion del derecho
en favor del titular registral disponente mediante los mecanismos de publicidad.

Lo consagrado de modo expreso en este principio de legitimacion es su aspecto
positivo, puesto que otorga la apariencia de que este derecho registrado existe
para todos los efectos legales; al contrario, por el aspecto negativo de la
legitimidad el derecho cancelado otorga la apariencia de estar extinguido.

Acerca de la presuncion generada por el principio de legitimidad o legitimacion,
en distintos ordenamientos juridicos se distingue la presuncion iuris tantum
—presuncion legal que admite prueba en contrario— de la iuris et de iure —
presuncion que no admite prueba en contrario—, las cuales seran abordadas
mas adelante con el criterio de publicidad. No obstante, de modo genérico el
principio de legitimacion registral conlleva una presuncion iuris tantum.

Por otro lado, segln se ha sefalado, un aspecto esencial en el principio de
legitimidad es que el derecho del titular registral que dispone debe estar
debidamente publicitado en un asiento registral. Por consiguiente, para
comprender lo planteado es necesario analizar el principio de tracto sucesivo
como su justificativo.
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PRINCIPIO DE TRACTO SUGESIVO

En el registro inicial de todo inmueble se hace constar el derecho de propiedad
de la persona que se reconoce como propietaria. Este criterio manifiesta la
secuencia de las actuaciones posteriores a su primer registro que afectan el
inmueble.

Como senala el autor Juarez Torrejon: “Solo es posible inscribir un titulo del
que derive de un derecho que, al tiempo de la inscripcion sea compatible
juridicamente con el estado juridico que el Registro publica de la finca” (2016,
p. 54).

En un sistema juridico como el aplicado en la Replblica Dominicana, donde
subsisten las reglas del derecho civil, las cuales en algunos aspectos no
son consonas con los efectos del registro, suele suceder que las personas
suscriben operaciones juridicas sobre inmuebles sin procurar su registro. Ante
esta situacion, se desconocen en el régimen de publicidad inmobiliaria aquellas
actuaciones que no consten debidamente inscritas, en atencion a que no debe
existir una realidad extrarregistral en un sistema registral constitutivo.

En tal sentido, efectivamente, debe constar registrado el derecho del titular
que pretenda disponer del inmueble; para que un propietario pueda transferir,
hipotecar o enajenar de cualquier modo, voluntaria o forzosamente, su derecho
registrado, dicho derecho debera estar previamente inscrito.

Esto no impide que puedan realizarse actuaciones encadenadas y relacionadas
entre si mediante un mismo tramite combinado. Si estas proceden, se registra
el derecho del primer beneficiario y luego de asentar el derecho de la persona
que lo otorga se publicita el subsiguiente.

Lo senalado asegura que tiene que establecerse en el Registro de Titulos un
encadenamiento de los derechos inscritos, y no debe existir tracto abreviado.
En el sistema inmobiliario dominicano esta excepcion al tracto sucesivo podria
manifestarse en el caso de sucesion y transferencia, por sus implicaciones,
pero siempre opera fuera del 6rgano registral y es conocido por la via de los
tribunales. En este tenor, es posible omitir el derecho de propiedad a favor de
los sucesores y transmitir de forma directa el asiento del derecho del finado a
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favor del adquiriente por la transferencia, en el escenario de que sea ordenado
de este modo por el tribunal.

A la vista de Santos Lloro, el tracto sucesivo se relaciona con el criterio de
folio real, dado que la finalidad es que todos los actos que afectan un mismo
inmueble consten en el folio habilitado a dicho inmueble, de forma ordenada y
sucesiva vy sin ninguna interrupcion en su historial (Santos Lloro et al., 2008).

Lo identificado por la citada autora no es distinto en este sistema registral.
Sin embargo, por las mismas condiciones histéricas previamente descritas
existen asientos registrales cuya informacion se ha destruido o deteriorado,
al igual que, en algunas ocasiones, han sido omitidas actuaciones al ejercer
la calificacion registral. Esta situacion no permite la aplicacion adecuada
del principio de tracto sucesivo, ya que figura una supuesta interrupcion del
historial del inmueble. La normativa regula la restauracion del tracto sucesivo
del inmueble mediante la accion de reconstruccion, cuya autorizacion esta a
cargo de la Direccion Nacional de Registro de Titulos.

PRINCIPIO DE PUBLIGIDAD

Entre las caracteristicas esenciales de los derechos reales inmobiliarios esta
la oponibilidad a terceros. Por tal razon, para lograr estos efectos erga omnes
y, en consecuencia, asegurar el trafico inmobiliario, se instaura la publicidad
registral.

El principio de publicidad que actualmente se aborda es definido en la presente
ley como “la presuncion de exactitud del registro dotando de fe pudblica su
constancia”; como garantia de las operaciones juridicas es insuficiente que
la publicidad se limite a hacer conocibles los derechos sobre inmuebles, por
demas se necesita que ella respalde el contenido del registro de apariencia
fiable y exacta. El registro es el instrumento habilitado por el ordenamiento
juridico para aportar esta fe publica.

La existencia de los principios registrales, la calificacion registral en la persona
del registrador de titulos y los mecanismos regulados por la normativa para
externar la publicidad formal permiten la eficacia de legitimar al titular registral
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y la seguridad de que su derecho estara garantizado, y a su vez otorga la
confianza del tercero frente a lo publicitado por el Registro de Titulos.

Asilas cosas, los demas criterios que conforman este sistema son los causantes
de la publicidad registral, que es el eje esencial del registro.

En general, Ia publicidad registral se clasifica en formal y material. La primera
(formal), se refiere a los mecanismos que utiliza el Registro de Titulos para
otorgar la conocibilidad de lo inscrito sobre un inmueble, la cual es tratada en
articulos posteriores de esta ley. Esta publicidad no debe ser confundida con
la informacion pablica, externa al régimen registral. Al respecto, la magistrada
Alba Luisa Beard Marcos, en sus consideraciones al otorgar su voto disidente

en la sentencia TC/0243/20, senala esta distincion:

Lapublicidad propia del derechoinmobiliario dominicano comporta una definicion técnica
propia, y proyecta un principio informante del derecho inmobiliario, que se materializa
de una forma muy particular sobre toda la actividad técnica, registral, procesal v juridica
de la materia, pero que en modo alguno implica que las informaciones, registros, datos,
transacciones v archivos referentes a la propiedad inmobiliaria de un particular que en
funcion de este principio reposan en los archivos del Registro de Titulos constituyan una
informacion publica, al tenor de la ley 200-04 sobre Derecho a la Informacion Pablica
(2020, p. 27).

La segunda modalidad, material, se refiere a los efectos que otorga el registro,
que son consecuencias normalizadas en este texto del denominado principio
de publicidad.

Elcriterio sustentado en el presente precepto se externaatodaslas titularidades
inscritas, dado que el contenido en un asiento registral esta dotado de una
presuncion de exactitud, admita o no prueba en contrario. De la misma manera,
en razon de la confianza de las personas en lo publicitado por el Registro de
Titulos, se concede esta fe pablica.

Sobre los efectos del registro, segln el sistema registral aplicable y conforme
a los principios, procedimientos y organizacion del Registro, se pueden referir
dos modos de presuncion: aquella que presume exacto el contenido del registro
hasta prueba en contrario, iuris tantum, y aquella que presume exacto e integro
el contenido del registro, sin admitir prueba en contrario, iuris et de iure.
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En tal sentido, el autor Gordillo Canas senala que existen regimenes en los que
la legitimacion registral tiene fuerza de presuncion iuris tantum, y el asiento
esta protegido por el Registro hasta tanto los tribunales declaren una realidad
distinta. Mas, si el derecho del titular es de un tercero registral, la realidad del
Registro es iuris et de iure (eficacia indestructible):

Como dice el art. 38 de la Ley Hipotecaria, a todos los efectos legales pueda presumirse
que los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la
forma determinada por el asiento respectivo. Es, como se sabe, una presuncion iuris
tantum (art. 1 Il LH) en razén de la cual, el titular registral, exonerado en cuanto tal de
la carga de la prueba, puede hacer valer su derecho en el trafico y en el proceso (2020,
p. 180).

Envirtud de lafe pblicaregistral, para tal tercero, lo que el Registro publica, vale, aunque
no lo sea, como si fuera la realidad. Positiva o negativamente: lo que el Registro publica
es como si existiera o fuera cierto -presuncion, ahora juris et de jure, de exactitud-, v lo
que en el Registro no aparece es como si no existiera -presuncion, ahora indiscutida e
igualmente juris et de jure, de integridad registral (2020, p. 190).

En el sistema registral dominicano, una vez se registre el derecho, se presta
a confusion la presuncion aplicable. El principio de publicidad resalta una
presuncion de exactitud y fe puablica, el cual, concatenado con el principio
de legitimidad, exhorta sin lugar a dudas la eficacia del derecho del titular
registrado.

Hasta este punto se acredita que existe una presuncion de exactitud del registro;
lo que no queda esclarecido es su alcance, de ser considerada incontrovertible
ono.

Sobre la referida cuestion, el articulo 90 de la Ley 108-05 manifiesta que el
efecto del registro es constitutivo y convalidante; recalca que no admite prueba
en contrario, salvo para aplicacién de los recursos de revision por causa de
fraude o revision por causa de error material. Empero, esta misma norma
regula el procedimiento de litis sobre derechos inscritos para conocer por via
judicial un proceso contradictorio respecto a un derecho o inmueble registrado.
La existencia de un procedimiento judicial para conocer controversias sobre
los derechos o inmuebles registrados, cuando inicialmente estos no admitirian
prueba en contrario, genera la pregunta scual es la presuncion de exactitud a la
que se refiere este principio de publicidad?
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De la interpretacion de las reglas del ordenamiento juridico inmobiliario se
colige que existe una dicotomia de la presuncion de exactitud con el registro de
un derecho, distinguiendo la titularidad real conforme al modo de adquisicion
del derecho a su favor.

Por un lado, la jurisprudencia y la doctrina han afirmado el caracter apodictico
del tercero registral, quien esta protegido por los efectos senalados en el
articulo 90 de esta ley; por tanto, goza de una presuncion iuris et de iure.

Por otra parte, ademas del tercero registral, esta presuncién de exactitud v su
efecto convalidante se puede referir del mismo ordenamiento que se presenta
a favor del titular registral (propietario) que adquiere mediante el proceso de
saneamiento, salvo los recursos de revision por causa de error material o
revision por causa de fraude.

De acuerdo a consideraciones del Tribunal Constitucional, el recurso y plazo
para para impugnar una decision que ordena el saneamiento debe ser el de
revision por causa de fraude v, de no ejercerse este, “prevalece el derecho de
propiedad registrado en ocasion del proceso de saneamiento..., viabilizando
el cumplimiento del principio de publicidad registral, el cual se instituye para
propiciar la eficacia y la certeza de la fe piblica, elementos que garantizan un
mavyor nivel de seguridad juridica” (sentencia TC/0195/17, 2017).

De lo planteado se infiere que la presuncion de exactitud establecida en este
principio de publicidad opera del siguiente modo: el titular registral que adquiere
el derecho de propiedad por primera vez, mediante el proceso de saneamiento
y luego de transcurrir el plazo para el recurso de revision por causa de fraude,
se consolida iuris et de iure, alcanzando esta presuncion el inmueble registrado
que se origind. Los derechos registrados posteriormente otorgan a sus titulares
registrales una presuncion iuris tantum, salvo que se trate del tercero registral
adquiriente de buena fe y oneroso, quien esta protegido de una presuncion iuris
et deiure.

No obstante, sobre la efectividad de los asientos inscritos, la Suprema Corte de
Justicia ha referido:
Cuando existe un Certificado de Titulo que ampara una parcela sin sustentacion técnica,

no es posible sostener la proteccion de aquel que haya adquirido, poco importa que
lo haya hecho de buena fe, pues mantener Certificados de Titulo en esas condiciones,
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desvirtuaria el sistema de garantias registral y conduciria al quebrantamiento de la
seguridad juridica, ya que se estaria creando situaciones juridicas sobre objetos que
carecen de certeza material (sentencia nim. 164, 2017).

Con el referido precedente de este 6rgano supremo se aprecia el criterio de
que, si se registra un inmueble que se origind en condiciones irregulares en
cuanto a su existencia técnica, ubicacion o delimitacion, por superposicion en el
caso de la especie, no se aplicaria una presuncion iuris et de iure, siendo posible
la nulidad del objeto a pesar de que avale el derecho de un tercero registral.
En este caso, si bien la controversia surge ante un inmueble que resulta de un
deslinde, cabe aclarar que este criterio es expuesto de modo generalizado, por
lo que podria afectar igualmente a un inmueble producto de un saneamiento
superpuesto con otro inmueble previamente registrado.

PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

Para aclarar lo expuesto y por qué el tercero registral esta dotado de la
presuncion iuris et de iure, es necesario analizar el principio de fe pablica
registral.

El tercero registral adquiriente de buena fe es una de las figuras juridicas
protegida por los sistemas registrales, incluyendo el régimen de registro
inmobiliario dominicano. El efecto generado por este principio, de fiabilidad vy
seguridad a una persona para adquirir un derecho registrado sobre la base de
lo publicitado por el Registro de Titulos, es lo que habilita la proteccion absoluta
al tercero registral.

De la presuncion que alcanza al principio de fe pdblica registral, indica el autor
Hernandez Perera, "“la legitimidad’ supone que lo que consta en el Registro es
correcto (juris tantum); en tanto que la «fe pablica registral» implica que alguien
ya se ha servido de lo contenido en los asientos registrales, dandole certeza
-en principio- de forma irrefragable” (2021, p. 201).

Por su parte, sobre este principio registral Gordillo Canas expone: “podemaos
lisa vy llanamente decir que fe publica registral significa tanto como fiabilidad
objetiva del Registro de la Propiedad: todos pueden confiar (fides publica) en lo
que el Registro publica” (2006, p. 510).
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Blanco Urzaiz, en un analisis comparativo del derecho registral dominicano y
el espanol, sefala que "ambos sistemas tienen una eficacia convalidante’, iuris
et dejuris, cuando se trata del principio de fe plblica registral, en razén de que,
para tener un régimen solido, garantista y —lo mas importante— (til para el
trafico juridico, siempre debe protegerse al tercero en su adquisicion. En caso
de existir excepciones a ese criterio, deben ser minimas o inexistentes (2018).
Con base en lo senalado, se reputa como tercero registral la persona que
consta con un derecho real registrado, adquirido de quien figura en el Registro
de Titulos con calidad para disponer, a titulo oneroso y de buena fe. De la
aplicacion del presente principio de fe pablica registral se mantiene el derecho
del tercero, aunque sea anulado o resuelto el del otorgante.

En atencion alo planteado, tanto la jurisprudencia dominicana como la doctrina
han descrito las caracteristicas que deben presentarse para que el adquiriente
sea reconocido como tercero registral y le sea aplicado el efecto del presente
principio, como se explica a continuacion:

» Adquirido de buena fe vy a titulo oneroso

La jurisprudencia ha ratificado la presuncion del caracter de buena fe. Esta,
ademas de ser un principio general del derecho, en materia inmobiliaria registral
resulta de la necesidad de asegurar al tercer adquiriente y de la fiabilidad en el
sistema registral, en virtud de que, al contratar, el tercero confio en la fe pablica
y en la oponibilidad de lo inscrito sobre el inmueble.

Saobre la especie, el Tribunal Constitucional ha establecido:

El Estado ha buscado avalar la eficacia del “Sistema Torrens” —en especifico publicidad
vy legitimidad— garantizando que la persona que adquiera un bien inmueble de manera
onerosa y con buena fe — la cual se presume— pueda disfrutar de su derecho de
propiedad, no obstante los problemas que el referido bien pueda tener (sentencia
TC/0093/15, 2015).

Sibien el principio se genera a partir de la publicidad del derecho real a favor del
tercero registral, conforme a las caracteristicas enunciadas, esta presuncion
de buena fe solo puede ser controvertida ante los tribunales. Los Registros de
Titulos no estan facultados para refutarla o ratificar su validez, aun se aprecien
causas que puedan ser indicios de lo contrario.
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Para entender lo indicado, se presenta el siguiente escenario: Una persona
adquiere por venta un derecho de propiedad sobre un inmueble, donde el
otorgante que figuraba registrado lo adquirié por saneamiento. El actual
adquiriente inscribe su derecho en el Registro de Titulos dentro del ano en
que puede efectuarse el recurso de revision por causa de fraude. Luego de
que se inscribe, se interpone un recurso de reconsideracion contra la ejecucion
efectuada por el registrador de titulos para que se retracte de su calificacion vy
cancele este asiento registral, alegando que existe una accion para impugnar la
decision del saneamiento que dio lugar al derecho del transferente y, por ende,
el adquiriente no debe ser considerado de buena fe.

Ante lo planteado, ;puede el registrador de titulos acoger el recurso de
reconsideracion? Si bien la presente ley establece que no se reputa tercer
adquiriente de buena fe quien adquiere el inmueble durante el plazo senalado
por la normativa para ejercer el citado recurso, no es posible que el registrador
de titulos cancele este asiento registral ante estos argumentos, dado que el
asunto debe ser controvertido en sede jurisdiccional para que puedan aplicarse
las reglas de la tutela judicial efectiva y por ser cuestiones que escapan de la
funcion calificadora.

En otro aspecto, para que una persona pueda ser protegida por el principio de
fe publica registral debe haber adquirido el inmueble a titulo oneroso. Es decir
gue es necesario que la causa por la cual se origind su derecho involucre una
contraprestacion economica.

» Adquirido de una persona con derecho registrado

Otra caracteristica esencial consiste en que, para configurar esta calidad de
tercero registral y estar amparado por el principio de fe pablica registral, quien
lo pretende debe adquirir de la persona que figura con poder para disponer del
inmueble ante el Registro de Titulos, lo cual se justifica por los efectos de los
citados criterios de legitimidad y publicidad.

= Constar con un derecho registrado

En relacion con este elemento se han senalado los efectos de los principios
de legitimidad y publicidad. Es innegable que para una persona ser reconocida
como tercero registral, ademas de las caracteristicas previamente indicadas,
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debera constar con un derecho registrado, garantizado en el asiento registral,
que otorgue constancia de su existencia y por el cual se acredite su titularidad.
En la especie, el Tribunal Constitucional ha afirmado:

Vale la pena enfatizar que entre las exigencias del sistema registral dominicano para
que se configure la condicion de "tercer de buena fe a titulo oneroso” o tercero registral,
es indispensable que quien invoque tal condicion haya inscrito su derecho, toda vez que
la legitimidad del titular del derecho la otorga el registro o inscripcion en el libro de la

oficina registral (sentencia TC/0093/15, 2015).

» Inoponibilidad de las causas de nulidad o limitacion vy restriccion de libertad
de disposicion

Se ha identificado que la buena fe siempre se presume, salvo disposiciones
contrarias a la ley o si se prueba que la persona actud de mala fe; este dltimo
supuesto se fundamenta esencialmente en la publicidad material y la formal.

La Suprema Corte de Justicia ha senalado que, para considerar mala fe, se
debe precisar si existen derechos inscritos que eran oponibles a terceros, con
prioridad al registro de sus derechos (sentencia Nim. 73, 2017).

En ese sentido, al analizar la referida sentencia se colige que para considerarse
mala fe no es razon suficiente el hecho de que la persona que adquiere el
derecho registrado no efectle una debida diligencia (o due diligence), como
no haber requerido una certificacion de estado juridico de inmueble antes
de registrar sus derechos. Pero, a consecuencia de la publicidad material,
principios de inscripcion y prioridad, si se aplica como actuacion de mala fe
que contrate a pesar de figurar derechos u anotaciones inscritas con prioridad
sobre el inmueble que pudieran afectar la disponibilidad del otorgante,
independientemente de que no haya utilizado uno de los medios de publicidad
formal.

En efecto, podria no considerarse tercero registral de buena fe si previo a la
adquisicion figuraban inscritos ante el Registro de Titulos derechos, cargas,
gravamenes, anotaciones, limitaciones, medidas o cualquier actuacion que
afecte elinmuebleregistradoy que limite oimpidala enajenacion del disponente
respecto del objeto.
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Entre otras causas por las que no se considera tercero registral quien adquiere
a titulo oneroso, la Ley 108-05 senala el caso de personas que adquieran
derechos registrados de un inmueble originado por saneamiento y mediante la
vigencia de la interposicion del recurso de revision por causa de fraude.

Por otro lado, si la parte afectada prueba por la via judicial que el tercero conocia
el vicio que perturbaba el derecho del otorgante, podria considerarse que el
pretendido tercero registral ha actuado de mala fe.

Por dltimo, para comprender el alcance de del principio de fe piblica registral
se expone el siguiente ejemplo: una persona adquiere de buena fe y a titulo
oneroso un inmueble de un titular registral que figuraba como soltero en los
asientos del Registro de Titulos, y procede a inscribir su derecho, el cual es
aceptado y publicitado.

Sin embargo, posteriormente aparece la conyuge de quien era el titular registral
reclamando su derecho sobre ese inmueble por efecto de la comunidad de
bienes. Este tercer adquiriente no tenia conocimiento de esa relacién juridica
y compro con base en lo publicitado por el Registro de Titulos, motivo por el
cual, por ratificacion jurisprudencial y aplicacion de los principios del sistema
registral, se reconoceria como tercero registral; por tanto, podra ser mantenido
en su derecho registrado.

PRINCIPIO DE INSCRIPCION Y PRINCIPIO DE PRIORIDAD

Otros principios inherentes al principio de publicidad son los de inscripcion vy
prioridad. Estos criterios se configuran del siguiente modo: “lo que no existe
en el Registro, no existe en el mundo” y “primero en el tiempo, mejor en el
derecho’; prior tempore potior iure.

PRINCIPIO DE INSCRIPCION

Sin la debida inscripcion del derecho, carga, gravamen, cancelacion o anotacion
sobre elinmueble registrado, no existe el registro. En consecuencia, la actuacion
no esta garantizada por los efectos de la presente ley y los criterios registrales
senalados.
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En el ordenamiento juridico dominicano, la inscripcion o presentacion en
el Registro de Titulos data de la fecha en que la actuacion fue rogada y es
ingresada al libro diario.

Luego de que el Registro de Titulos recibe la actuacion, es posible que se
efecte la cancelacién de lainscripcién, por efecto del resultado de la calificacion
negativa; esto implica el rechazo de la actuacion presentada por irregularidades
insubsanables v, por ende, que se cancele la inscripcion otorgada. No obstante,
el presente supuesto conlleva la posibilidad de que, por la habilitacion de un
recurso administrativo, en caso de que sea acogido, se revierta la cancelacion
de la inscripcion. Por tanto, al interponer un recurso administrativo dentro del
plazo establecido por la norma, la inscripcion se mantendra vigente hasta tanto
sea resuelto definitivamente.

En otro escenario se podria cancelar la inscripcion otorgada a una actuacion
antes de su calificacion definitiva, sea por desistimiento de las partes
interesadas, caducidad por no subsanar dentro del tiempo establecido o archivo
definitivo por orden de un tribunal de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Por otro lado, no estaria vigente la inscripcion de una actuacion registral
calificada positivamente cuando esta haya sido cancelada. Para que se
produzca la cancelacion de la actuacion en ese sentido, se debe cumplir con las
formalidades establecidas por esta ley y sus reglamentos, sea por retractacion,
revocacion, caducidad, anulacion ordenada judicialmente o consentimiento
expreso del beneficiario.

PRINCIPIO DE PRIORIDAD

El principio de inscripcion es lo que origina la prioridad. En este caso, se
presenta una relacion causa-efecto, en atencion a que no existiria la prioridad
en ausencia de la inscripcion.

16 Ellibro diario del Registro de Titulos es un conjunto de folios organizados de forma cronolégica y secuencial
con las actuaciones recibidas por el Registro respecto de un inmueble registrado. En el libro diario se
consignan las informaciones relevantes, como la designacion catastral, la naturaleza de la actuacion
asentada, la fecha, hora, minutos y segundos del ingreso de la actuacion, entre otras informaciones.
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El principio de prioridad opera ante el Registro de Titulos conforme a la fecha,
hora, minutos y segundos de la inscripcion del derecho, carga, gravamen,
cancelacion, modificaciéon, medida provisional, limitaciébn o anotacién que
afecte el inmueble. Gordillo Canas indico que el significado de este principio es
claro, en vista de que supone “la regla de preferencia en la colision de derechos

reales”; afirma que la prioridad que cuenta no es la del titulo que genera el
derecho, sino la fecha del ingreso al Registro (2020, p. 164).

De igual manera, la jurisprudencia ha afirmado lo planteado como parte del
régimen de registro, tal como se evidencia en la decision citada a continuacion,
emitida por la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia:

La actual Ley nim. 108-05 sobre Registro Inmobiliario y sus Reglamentos, el sistema
de registro tiende a dar proteccion a aquel que ha registrado primero y en preferencia a
los actos existentes fuera del ambito registral, dado que lo no inscrito, en principio, no
prevalece ante lo inscrito; en virtud de la maxima juridica primero en el tiempo primero

en el derecho (sentencia NGm. 033-2020-SSEN-00298, 2020).

El principio de prioridad es fundamental para los efectos del registro, puesto
que otorga preferencia frente al que inscribe posteriormente o no inscribe. El
registrador de titulos debe calificar en orden cronolégico, en atencion a que,
como convergencia del derecho comin vy registral, esta el acto (privado o
pUblico) por el que se sustenta la causa del derecho real.

Si sobre un inmueble registrado se inscribe una actuacion y durante el gjercicio
delafuncion calificadora de esta actuacion ingresa otra operacion incompatible
con la primera, a pesar de que el acto de la recepcion posterior conste suscrito
con fecha igual o anterior, la segunda puede ser rechazada o suspendida hasta
tanto se resuelva definitivamente la primera. Este supuesto eslo que se conoce
como “cierre registral” o “prioridad excluyente’, por el cual las inscripciones de
actuaciones contradictorias sobre un inmueble excluyen la inscripcién posterior.

En este tenor, la Direccion Nacional de Registro de Titulos ha afirmado que

"ese efecto o manifestacion del principio de rogacion registral solo aplica
para un derecho incompatible con el primero inscrito” (Resolucién nam.
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DNRT-R-2020-00077, 2020). Sobre este punto, el autor Juarez Torrejon ha
senalado que “el principio de prioridad juega un papel esencial en el momento
de la calificacion registral, pues abre o cierra las puertas del Registro a los
titulos” (2016, p. 65).

Por otro lado, el principio de prioridad juega un papel elemental, de indole
econdmico, en relacion con el derecho real de garantia, en razon de que el rango
registral se aplica frente alainscripcion. Por ejemplo, en el caso de inscripciones
de hipotecas relativas al mismo inmueble registrado no opera el cierre registral
respecto de estas, sino que el orden del rango que tendra frente al Registro de
Titulos dependera de la secuencia de la inscripcion, si el registrador de titulos
califica de manera positiva la actuacion inscrita previamente.

En este escenario se presenta la prioridad preferente: actuaciones compatibles
sobre un inmueble se registran en atencion a la inscripcion de cada una ante
el Registro de Titulos y se asientan en ese orden. En caso de garantias, es el
fundamento del rango.
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El Estado dominicano es el propietario originario de todos los terrenos que
conforman el territorio de la Republica Dominicana. Se registran a nombre
del Estado dominicano todos los terrenos sobre los que nadie pueda probar

derecho de propiedad alguno.

En Australia, desde el 1 de julio de 1858 con la aplicacion del régimen de titulo
Torrens, las concesiones hechas por la Corona como propiedad o dominio
absoluto (freehold) se deben registrar ante la Oficina de Titulos de Tierra,
y se expide un certificado de titulo que queda archivado en esa oficina (en la
actualidad por medio electrénico) y un duplicado para el propietario (eliminado
a la fecha). A partir de su registro, los arrendamientos, hipotecas o cualquier
transaccion que afectala tierra se debe registrar en ese certificado (Government
of South Australia - Attorney-General's Department, 2021).

De acuerdo con Casado Pallarés:
Este principio de que toda propiedad inmobiliaria deriva de la Corona, se dice en Millard’s
Real Property, p. 16, que en Inglaterra es mas o menos una legal ficcion, en Australia no

fue meraficcion. El titulo de todo inmueble debe ser remontado a la Corona y debe tener
su origen en una concesion de la misma (1959, p. 5).

-59-



La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario comentada por registradores de titulos

El primer enunciado de este principio tercero: “El Estado dominicano es el
propietario originario de todos los terrenos que conforman el territorio de la
Repiblica Dominicana” adquiere mayor énfasis en el ordenamiento juridico
dominicano por la implementacion del sistema Torrens durante la ocupacion
de los Estados Unidos de Norteamérica en el afno 1916.

El sistema Torrens adoptado en la Repdblica Dominicana con algunas variables
por aplicacion de ciertas reglas del derecho civil ratifica que la propiedad es
cedida por el Estado dominicano, quien se considera el propietario originario
de los terrenos dentro de este territorio y adquiere esta titularidad registral
cuando no hay acreditacion de quien pretende el dominio.

Por eso, con la manifestacion de este principio se presenta una presuncion
de titularidad a favor del Estado dominicano de los bienes inmuebles que
conforman el territorio de la RepUblica Dominicana y si un particular (persona
fisica o juridica) alega ser propietario de un inmueble en especifico, debera
probarlo en un proceso de orden pablico.

Contrario al régimen Torrens aplicado en el territorio dominicano, en Australia
del Sur y luego extendido a toda Australia, se faculta al registrador general
para realizar el proceso de registracion inicial y solicitar a los interesados los
documentos que acrediten su propiedad, para emitir el certificado de titulo
limitado u ordinario (Casado Pallarés, 1959). Sin embargo, en el sistema
dominicano el registro inicial se hace mediante un proceso de orden publico
denominado saneamiento, a través del tribunal y dotado de libertad probatoria
a pesar de que concluye en el Registro de Titulos, con la finalidad de que
mediante el registro se constituya el derecho de propiedad y se origine el
inmueble debidamente individualizado por el drgano técnico.

Mediante el saneamiento se registra por primera vez no solo el derecho de
propiedad, sino, ademas, el objeto sobre el cual recae: elinmueble. La institucion
del saneamiento, como procesa inicial para el registro de uninmueble y derecho,
desde la orden ejecutiva nim. 511, se sustento con variables y establecié:

Para los fines de esta Ley, la tierra se considerara registrada cuando por medio de
un decreto final del Tribunal de Tierras se haga constar el derecho de propiedad de la
persona o personas que dicho tribunal considere duenas de la tierra, y dicho decreto
haya sido transcrito en un certificado de titulo expedido a nombre de tal persona o
personas” (1920, art. 1).
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En esa época, el derecho de propiedad registrado por primera vez se originaba
como producto de una transcripcion, v su posterior ejercicio (transmision,
afectacion, declaracion) se realizaba por efecto de inscripcion.

A pesar de que este principio no esta identificado de forma expresa en la
derogada Ley de Registro de Tierras, se inferia esta calidad del Estado como
propietario originario. En ese tenor, Ruiz (1952, como se citd en sentencia
TC/0209/14, 2014) indica que, si es necesario probar frente al Estado cémo,
cuando y en qué condiciones se adquiere un terreno, es porque se parte de la
premisa de que es el Estado el propietario originario de todos los bienes.

Lo indicado incluso se remonta al sistema ministerial: “Los bienes que no tienen
duenfo, pertenecen al Estado” (Cadigo Civil de la Repiblica Dominicana, 1884,
art. 713), de lo cual se interpreta que el Estado se declara propietario de un bien
inmueble del que se ha acreditado que no tiene dueno.

Las diferentes formas para adquirir la propiedad estan esencialmente
identificadas en el citado codigo, entre las que se enuncian las siguientes:
prescripcion, sucesion, donacion, efecto de las obligaciones, accesion o
incorporacion. De los modos preestablecidos en esta norma para adquirir
el referido derecho real, es la prescripcion adquisitiva (usucapion) el modo
primario para poder registrar inicialmente un derecho de propiedad mediante
lainstitucion del saneamiento. Para el derecho registral, una vez registrado por
primera vez el derecho de propiedad en favor de un particular o al mismo Estado
dominicano, todos los demas modos podran ser aplicables, salvo limitaciones
expresas segln sea aplicable.

Es menester senalar que, al regular que sea registrado a favor del Estado
dominicano el inmueble del que una persona no pueda probar su titularidad
por el proceso establecido evidencia que, del mismo modo, el Estado busca
garantizar el cumplimiento de sufuncién esencial consagrada enla Constitucion:
i) que la calidad de propietario se pueda otorgar a quien validamente acredite
el dominio; ii) que sean excluidos bienes que son de utilidad coman. Sobre este
segundo aspecto, en otros términos, se procura que al registrarse un derecho
de propiedad (mediante saneamiento) no deba registrarse propiedad privada
sobre bienes de uso o dominio pablico.
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A raiz de lo senalado, de que el Estado sea registrado como titular de bienes,
Medina Pabén indica:

El “soberano” moderno tiene una primordial funcién: procurar la subsistencia y el
bienestar de los asociados, de modo que su patrimonio se utilice exclusivamente para el
cumplimiento de tales fines, por lo que el dominio que ejerce el Estado sobre sus bienes
no coincide con el que tiene el particular (2019, p. 221).

De acuerdo con la Constitucion dominicana, el Codigo Civil, la presente ley de
Registro Inmobiliario, entre otras normas, se establece que algunos bienes
como caminos, calles, rios, puertos, playas, lagos, costas, y otros definidos en
la legislacion, se consideran de dominio pablico. La Constitucion indica que, a
pesar de que esos bienes son para uso colectivo, se debe observar el respeto al
derecho de la propiedad privada.

LA PROPIEDAD PRIVADA

Entre los principales aspectos a valorar de este tercer principio esta laindicacion
de que "se registran a nombre del Estado dominicano todos los terrenos sobre
los que nadie pueda probar derecho de propiedad alguno”.

Se ha estipulado que el saneamiento es el proceso por el que se origina
inicialmente el propietario e inmueble registrado, si acredita tener el dominio
del terreno y cumpliendo los requisitos establecidos por la ley para la
prescripcion adquisitiva. Por consiguiente, a pesar de que el Estado dominicano
se faculta como el propietario originario, se reconoce la propiedad privada; una
persona puede registrar su derecho de propiedad para usar, gozar y disponer
del inmueble.

De hecho, enlos preceptos constitucionales modernos, el derecho de propiedad
reconocido de indole econdmica y social debe ser garantizado en un Estado de
derecho. Esta consideracion no es diferente en la carta magna dominicana, la
cual reconoce y garantiza este derecho real , que es un derecho fundamental y
conlleva también obligaciones por su funcion social. Entre las funcionalidades
de la propiedad privada en la sociedad se recalca que por medio de esta se
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puedan incentivar las inversiones y que se excluya su acceso a terceros sin
autorizacion del propietario, asi como la facultad de disponer libremente del
inmueble a quien se reconozca como propietario, salvo limitaciones expresas.

Las prerrogativas de la propiedad privada estan debidamente consagradas en
el ordenamiento constitucional y demas leyes, al igual que sus limitaciones o
afectaciones. Al respecto indica Méndez Gonzalez lo que sigue:

Como se deduce del analisis clasico de Calabresi y Melamed, lo que denominamos
propiedad privada no seria otra cosa que un derecho o un conjunto de derechos de
aprovechamiento sobre las cosas protegidos por una regla de propiedad, al menos en
las relaciones inter privatos, pues al Estado se le reconoce siempre la posibilidad de
expropiacion y, por lo tanto, frente a él, el derecho de propiedad privada —y, en general,
los iura in rem— se halla protegido tan solo por una regla de responsabilidad (2013, p.
778).

En relacion con lo planteado, se entiende que los particulares estan facultados
para adquirir derechos de propiedad v que el Estado dominicano esta en la
obligacion de garantizar su ejercicio. Por demas, en caso de que el Estado
requiera para fines de uso puablico la propiedad privada registrada, debe
realizar el proceso de expropiacion que establece la norma, para asegurar una
compensacion justa al particular por su pérdida.
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PRINGIPIO IV

Todo derecho registrado conforme a la Ley es imprescriptible y goza de la
proteccion y garantia absoluta del Estado.

Este principio general consagra dos aspectos elementales del derecho
inmobiliario registral: primero, la imprescriptibilidad del derecho registrado;
segundo, la seguridad que otorga el Estado dominicano a dicho derecho.

En primer orden, para invocar de manera vehemente este principio es necesario
tener en cuenta que debe ser un derecho registrado de conformidad con la ley.
Es decir, la persona que inscriba un derecho ante el Registro de Titulos debera
presentar un acto valido, cumpliendo con las formalidades senaladas por la
presente ley y demas normativas que la complementan.

17 LaConstitucion de la Republica Dominicana sefiala en su articulo 51 que "el Estado reconoce y garantiza el
derecho de propiedad. La propiedad tiene una funcion social que implica obligaciones. Toda persona tiene
derecho al goce, disfrute y disposicion de sus bienes”.
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La Suprema Corte de Justicia ha expuesto que del principio cuarto se deriva
"de manera categorica que la adquisicion de este derecho de propiedad
inmobiliario para que pueda gozar de este caracter imprescriptible y de Ia
garantia absoluta con caracter erga omnes, debe ser adquirido de conformidad
con las disposiciones de la ley” (sentencia ndm. 11, 2014).

Luego de inscrito un derecho real sobre un inmueble registrado y legitimada la
titularidad, el Estado dominicano vela para protegerlo en su justa dimension.
Esta salvaguarda se otorga a la propiedad inmobiliaria privada vy titulada
(registrada) y demas derechos reales, por la naturalezay caracteres del sistema
de registro de propiedad inmobiliaria: presuncion de exactitud e integridad, fe
publica registral, constitucion del derecho real registrado vy su convalidacion
frente a terceros. Por ende, “corresponde al Estado ejercer con singular esmero
la tutela de todas las operaciones inmobiliarias que se realizan” (sentencia
TC/0209/14, 2014).

Asi las cosas, estos derechos reales no pueden mutar o alterarse sin el
consentimiento del titular registral, lo que se considera una regla de propiedad
entre particulares. En el caso de que ante el interés social y utilidad pblica
que el Estado justifique se deba realizar el proceso de expropiacion, segln
se expuso en el principio anterior, el titular registral siempre debera estar
debidamente pagado por su justo valor para evitar su vulneracion, segin la
regla de responsabilidad.

A pesar de que, en principio, es necesario el consentimiento del titular registral
para disponer de los derechos reales inmobiliarios, de afectarse tales derechos
por vias distintas a la senalada se hara mediante procesos amparados por
el ordenamiento juridico dominicano. En este tenor, todo procedimiento
administrativo o judicial estipulado en las normas y que sea aplicable sobre
derechos registrados son igualmente mecanismos con los que el Estado
garantiza la proteccion identificada, tales como una adjudicacion, el ejercicio de
recursos, entre otros.

La justificacion de la imprescriptibilidad del derecho inscrito se sustenta, desde
la adopcion del sistema Torrens, en la importancia de salvaguardar el derecho
real registrado. Igualmente, es un medio para que el Estado pueda garantizar la
enunciada proteccion de estos derechos.
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Elprincipiodeimprescriptibilidad delos derechosregistrados es constantemente
debatido debido a que, al sustentarse la mayoria de los derechos que se
registran en operaciones de orden civil, las normas que lo regulan establecen
la prescripcion como modo de adquirir derechos vy de extinguirlos, asi como las
acciones. Esta situacion queda esclarecida, respecto a las garantias reales, con
la Ley nim. 327, que dispone sobre la no aplicabilidad del precepto legal de
caducidad contemplado en el Cadigo Civil (1940).

Si bien Ia jurisprudencia ha reiterado de manera general este criterio sobre Ia
imprescriptibilidad de derechos inmobiliarios registrados, en cuanto a algunas
acciones que afectan derechos registrados se ha generado dualidad de criterios.
En este sentido, por ejemplo, las disposiciones del articulo 815 del Codigo Civil
dominicano estipulan la particion vy liquidacion de la comunidad de bienes por
disolucion del matrimonio por causa de divorcio en un plazo de dos anos, o, en
caso contrario, los cényuges conservan los bienes que estén en su posesion.
Debe considerarse la inaplicabilidad de la prescripcion indicada en este articulo
frente a derechos registrados, en vista de que, como se ha senalado, el Codigo
Civil dominicano se cimenta en las reglas del derecho francés, en el cual opera
unrégimen distinto al sistema registral inmobiliario de la Repablica Dominicana.

Sobre esta prescripcion establecida en el referido articulo, la tercera Sala de la
Suprema Corte de Justicia ha establecido:

Esta regla no puede aplicar cuando se trata de derechos inmobiliarios registrados bajo
el sistema Torrens, dado que los Principios de Especialidad vy de Imprescriptibilidad
aplicables en esta materia, impiden que pueda adquirirse por prescripcion o posesion
detentatoria ningln derecho que haya sido registrado de conformidad con la ley de
registro inmobiliario (sentencia nim. 2070, 2017).

Por su parte, la Primera Sala de este drgano supremo ha variado el criterio
mantenido por varios anos al senalar sobre la prescripcion indicada en el citado
articulo 815:

Aplica también a los inmuebles registrados, por resultar mas adecuado con la correcta
interpretacion de la ley que rige la materia y por entender que lo expresado es la mejor
respuesta al caso de estudio, ademas de que quienes conforman esta Sala entienden
que con la postura adoptada no se ponen en riesgo los principios de seguridad juridica y
de igualdad de todos ante la ley requeridos en un Estado de derecho, pues estos seran
garantizados en los litigios sustentados en presupuestos de hechos iguales o similares
que se conozcan a partir de la fecha (sentencia nim. 2170/2021, 2021).
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Como uno de los principales mativos en los que se sustenta la variacion del
criterio se resalta lo siguiente: si tras la publicacion del divorcio uno de los
exconyuges no demanda en particion dentro del plazo que contempla dicho
precepto legal, existe una presuncion de abandono o renuncia de sus derechos
sobre los bienes de la comunidad, no obstante existan inmuebles registrados,
sin perjuicio de que "se afecte o altere la imprescriptibilidad que se deriva del
registro inmobiliario, toda vez que el estatus de estos inmuebles esta sujeto a
afectacion por medio de liberalidades convenidas entre las partes, lo que ocurre
en el caso de la disposicién consagrada en el texto legal invocado, donde hay
una liberalidad implicita de una parte que ha renunciado en provecho de la otra”
(sentencia nim. 2170/2021, 2021).

No obstante el criterio adoptado por los magistrados que conforman la Primera
Sala mediante la referida sentencia nim. 2170/2021, se impone resaltar el
voto disidente del Mag. Justiniano Montero Montero, quien establecio, en
concreto, lo siguiente:

Compartimos la postura que en el pasado reciente habia sustentado esta Primera Sala
al sentar el criterio de que la regla establecida por el articulo 815 del Cadigo Civil no
puede aplicarse cuando se trata de derechos inmobiliarios registrados bajo el sistema
Torrens, dado que los principios de especialidad y de imprescriptibilidad impiden que
pueda adquirirse por prescripcion o posesion detentatoria ningln derecho que haya
sido registrado de conformidad con la ley de registro inmobiliario, cuando figuren como
copropietarios ambos conyuges en el certificado de titulo de que se trate y en el caso
en que el certificado de titulo haya sido emitido durante la vigencia del matrimonio a
nombre de uno solo de los esposos, pero en el mismo conste que esta casado (2021,
p. 34).

La prescripcion adquisitiva esta contemplada en el Codigo Civil dominicano; sin
embargo, solo produce efectos frente a inmuebles no registrados. Luego de
que se registra el inmueble, a consecuencia de la prescripcion no es posible
adquirir el derecho de propiedad u otro derecho real.

En algunos ordenamientos juridicos internacionales, como el caso de Espana,
se permite la prescripcion adquisitiva contra un derecho registrado, como la
denominada usucapién contra tabulas o prescripcion contra el registro, la cual
se refiere a un mecanismo que busca asegurar que la realidad extrarregistral
sea minima y fomentar el mercado inmabiliario.
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En ese tenor, a pesar de que el derecho comparado implica que las reglas
que rigen en otros regimenes juridicos puedan ser valoradas para mejorar las
regulaciones de un pais, estas deben ser aceptadas o adaptadas a la realidad
social y juridica del pais donde se implementan. Por tanto, en el sistema
registral dominicano, conforme a lo regulado en este principio, no es posible el
ejercicio de esta prescripcion.

En las circunstancias presentes en la Repdblica Dominicana en relacion con las
ocupaciones ilegales de inmuebles registrados, la necesidad de reforzamiento
de instituciones juridicas, desinformacion de gran parte de la poblacion de
los procedimientos y procesos de indole juridico, asi como la proteccion
constitucional del derecho de propiedad, especialmente titulado, la realidad no
permite que se modifique la imprescriptibilidad del derecho registrado.

Debido a estas incidencias y fortalezas (salvaguarda constitucional) se necesita
de la proteccion absoluta al derecho real, salvo excepciones minimas vy
justificadas por la carta magna; la imprescriptibilidad es uno de los medios para
brindar este amparo vy, por ende, otorgar seguridad juridica.

La solicitud directa al Registro de Titulos de la prescripcion extintiva, como
modo de cancelar un derecho registrado, no es posible. En efecto, tomando en
consideracion la referida Ley nim. 327 y la imprescriptibilidad de los derechos
registrados establecida en el principio cuarto, no procede la cancelacion de
derechos reales registrados por el alegato de la prescripcion, en vista de que
las partes contratantes determinaron un plazo para la vigencia de la accion o
el derecho, como, por ejemplo, la saolicitud de cancelar un asiento de hipoteca
convencional por prescripcion.

Para que la parte interesada pueda cancelar una actuacion registral inscrita es
necesario que se presente como sustento la autorizacion expresa del titular del
asiento registral, o, en su defecto, una decision judicial con caracter ejecutorio
que instruya de modo expreso su extincion.

No obstante, por efecto de disposiciones en normas inmobiliarias

complementarias a la presente ley, existen algunas actuaciones registrales
que pueden cancelarse luego de que transcurra el plazo de su vigencia. Son
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estas las anotaciones preventivas o inscripciones provisionales con plazos de
vigencia definidos por las normas, entre los que se enuncian, en especial, el
asiento generado por la certificacion de reserva de prioridad y el asiento de
hipoteca judicial provisional.

Estos asientos registrales no generan un derecho propiamente, sino que tienen
el efecto de reservar la prioridad hasta tanto sea legitimado el negocio juridico
o un tribunal establezca definitivamente la existencia, liquidez y exigibilidad
del crédito, respectivamente, siempre que se cumpla con los procedimientos
que correspondan dentro del plazo identificado en las disposiciones. Ante lo
planteado, al referirse este principio general alos “derechos reales inmobiliarios’,
escapan de su alcance las citadas actuaciones por su naturaleza y efectos,
ademas de que se encuentra estipulado de modo expreso en el Reglamento
General de Registro de Titulos, el cual es complemento de la Ley 108-05.

Lo planteado ha sido ratificado por la Direccién Nacional de Registro de Titulos,
seglin se aprecia en el conocimiento de un recurso jerarquico respecto a un
caso de cancelacion de una hipoteca judicial provisional inscrita conforme a
las reglas del articulo 54 del Codigo de Procedimiento Civil , mediante el cual
valoro y confirmé que el Registro de Titulos esta facultado para cancelar estos
asientosregistrales sin la presentacion de un acto suscrito por el beneficiario
que figura en el asiento registral o una decision judicial que asi lo ordene,
siempre que se presenten estos dos escenarios:

i) Cuando transcurren tres (3) anos desde su inscripcion, y que no haya mediado
previamente una renovacion o conversion a definitiva; v, i) Cuando transcurren dos (2)
meses desde la fecha en que la sentencia sobre el fondo haya adquirido la autoridad
de la cosa irrevocablemente juzgada, sin que el acreedor solicite la conversion de la
inscripcion provisional en inscripcion definitiva (Resolucion nim. DNRT-R-2020-00012,
2020).

18  La actuacion de hipoteca judicial provisional que se registre puede presentar dos modalidades distintas
para prescribir: si esta sustentada por autorizacion de un juez o tribunal de conformidad con el articulo 54
del Cédigo de Procedimiento Civil dominicano, tendra un plazo de tres afios; si esta asentada en virtud de
una sentencia condenatoria y suspendida su ejecucion, se aplicara la prescripcion establecida en el articulo
2154 del Codigo Civil, de un plazo de diez anos.
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A pesar de que existan actuaciones a las que por su naturaleza no les sea
aplicable el principio de imprescriptibilidad, cabe resaltar que para el Registro de
Titulos cancelarlas debe ser rogado por parte interesada y cumpliendo con los
requisitos de forma y fondo senalados en la norma aplicable, salvo en aquellos
casos en que el registrador de titulos esté facultado de manera expresa para
actuar de oficio (asiento generado por la certificacion de reserva de prioridad).

Se evidencia de este modo que la proteccion vy las garantias que brinda el
Estado dominicano no solo beneficia a los derechos, sino que también se
extiende a toda inscripcion de actuaciones registradas, independientemente
de su naturaleza o sus efectos.
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Ningun acuerdo entre partes esta por encima de la presente ley.

La nocion de este principio general consolida el criterio de legalidad. Si bien la
autonomia de la voluntad de las partes esta consagrada por el derecho comn,
quienes suscriban una operacion que involucre un inmueble registrado no
pueden consensuar apartarse de los preceptos establecidos en esta ley.

El alcance de este principio se extiende inclusive a la aplicacion de los
reglamentos y normas que emitan las autoridades competentes, que
complementan esta ley de Registro Inmabiliario.

Es decir, que, al momento de suscribir un negocio juridico, las partes deberan
valorar y cumplir con los requisitos de forma y fondo senalados en el
ordenamiento que regula el derecho inmabiliario registral.

Como forma de comprender el alcance de este principio se presenta el siguiente

escenario: Dos personas suscriben un contrato de hipoteca convencional, vy
convienen expresamente en el acto que el registrador de titulos debe cancelar
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de oficio el asiento de hipoteca que se genere producto de la actuacion al
transcurrir cinco anos desde su inscripcion v por efecto de la prescripcion del
derecho de garantia acordado. En este caso, el registrador de titulos debera
valorar que lo establecido por las partes es contrario a la ley, en atencion a la
vulneracion del principio de imprescriptibilidad y rogacion v, por tanto, no debe
acoger la actuacion registral.

Resulta imperativo senalar que lo referido en este principio general no implica
que los derechos inscribibles en el Registro de Titulos sean considerados como
numerus clausus, toda vez que la presente ley u otra norma no establecen de
modo expreso esta particularidad; de igual modo, en ella no se tipifica la gama
de derechos reales inmobiliarios susceptibles de registro.

La modalidad numerus clausus consiste en una “rigida tasacion legal del
namero y contenido de los derechos reales’, y se consideran admisibles solo
aquellos derechos reales previstos en las leyes, sin que pueda ser alterado por
las partes en su contenido tipico (Gordillo Cafas, 2020).

Por su parte, el citado especialista Gordillo Canas, al referirse a los numerus
apertus, plantea que “permiten la creacion, transmision, modificacion o
extincion de derechos reales, pueden ser objeto del contrato y como una
manifestacion de la libertad contractual” (2020, p. 117).

Alanalizar e interpretar las normas que regulan el sistema registral dominicano
ylapracticaejercidaeneltiempo, se apreciaque puede ser considerado numerus
apertus, puesto que esta ley no identifica de manera taxativa los derechos
reales susceptibles de registro, lo cual, en consonancia con el principio de la
voluntad de las partes, implica que puedan ser inscritas actuaciones (derechos
reales inmobiliarios) que no constan tipificadas en las leyes. Un ejemplo de
actuaciones que en el pasado fueron registradas sin estar sustentadas en el
ordenamiento juridico es la enfiteusis.

La enfiteusis figura reglada en las disposiciones emitidas por la Direccion
Nacional de Registro de Titulos, 6rgano que posee facultad reglamentaria
en materia registral, segln lo ha ratificado el Tribunal Constitucional en su
sentencia TC/0477/15. A pesar de que estas actuaciones hoy estan reguladas
por la norma citada, previamente se registraban sin sustento normativo.
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Por Gltimo, ciertamente, en ocasiones se necesita incorporar nuevas figuras
juridicas dentro de los derechos reales que permitan la comerciabilidad y el auge
del mercado inmobiliario. Empero, para evitar confusiones sobre sus efectos en
inmuebles registrados y prevenir derechos contradictorios inscritos, aun estén
tipificados de modo diferente, es necesaria la intervencion del Estado.

La mavyoria de las actuaciones inscribibles en los Registros de Titulos surgen
por efecto de las obligaciones; sin embargo, para que el 6rgano registral pueda
reconocer nuevas figuras juridicas, estas deben cumplir con algunos criterios
minimos para su aceptacion, ademas del factor licito: i) incidencia directa sobre
un inmueble registrado; ii) verificacion fiscal, siendo necesario demostrar al
Registro de Titulos el pago del impuesto por la operacién consensuada o, en su
defecto, certificacion de exencion del 6rgano recaudador.

En el caso de la especie, ademas de lo enunciado como criterios minimas, el
Registro de Titulos debera valorar minuciosamente que estén acorde a los
principios registrales y la Ley 108-05, asi como la naturaleza y modalidad
del derecho real, para confirmar en sus efectos la inexistencia de figuras
previamente tipificadas, con la finalidad de proteger el patrimonio inmobiliario
y para propiciar la seguridad juridica.
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PRINGIPIO VI

La presente ley de Registro Inmobiliario para su aplicacion se complementa
de reglamentos y normas complementarias, que son aquellos que la
Suprema Corte de Justicia dicte de acuerdo a las caracteristicas y

necesidades particulares del medio en el cual se aplica.

De este principio se desprende la facultad reglamentaria otorgada a la Suprema
Corte de Justicia para dictar los reglamentos que entienda de rigor y de acuerdo
a las necesidades surgidas en materia inmaobiliaria.

Es precisamente esa la razén por la cual la Ley nim. 108-05 de Registro
Inmobiliario de fecha 23 de marzo de 2005, modificada por la Ley nim. 51-07
de fecha 23 de abril de 2007, fue concebida como una ley tipo marco para ser
complementada por los indicados reglamentos.

La potestad reglamentaria puede ser definida como la facultad atribuida
a la Administracién pdblica con el objetivo de crear normas subordinadas
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jerarquicamente a las leyes, como son los reglamentos, decretos, resoluciones
o0 cualquier otra norma que pueda servirle de complemento.

En palabras del Tribunal Constitucional, la facultad reglamentaria debe limitarse
a producir normas que sean indispensable para asegurar el cumplimiento de la
ley (sentencia ndm. TC/0048/20, 2020).

En armonia con lo anterior, se puede establecer que en la aplicacion de la
facultad reglamentaria no puede haber excesos; debe limitarse a desempenar
estrictamente surol, que no es otro que servirde complemento paralaaplicacion
de las leyes ya que versan sobre cuestiones generales no contempladas en la
ley v sin entrar en contradiccion con esta.

En tal sentido, el precedente constitucional ha establecido:

Envirtud del principio de separacion de poderes, la potestad normativa es la funcién que
propiamente corresponde al Poder Legislativo; sin embargo, de manera excepcional,
esta potestad puede resultar atribuida a las otras ramas del poder, incluida aquella
en la que se enmarca la administracion, atendiendo a la necesidad de que la misma
complete las tareas del legislador [...] del universo tematico que el legislador tiene
que analizar para llevar a cabo la funcion que la Constitucion le encomienda, deriva su
imposibilidad practica de regular todos los detalles que la materialidad de la ley requiera
para que se dé cumplimiento efectivo a lanorma. De esto surge la denominada potestad
reglamentaria, habilitada a la administracion para dictar reglamentos... (TC/0415/15,
2015.).

Una condicion indispensable para que la potestad reglamentaria surta su
efecto a cabalidad es que se encuentre debidamente expresada en la norma.
Es por esto que el Tribunal Constitucional ha sostenido el siguiente criterio: ..
la potestad reglamentaria no se presume, sino que debe estar prevista por la
ley de manera expresa” (TC/0415/15, 2015).

Como es bien sabido, la fuente por excelencia de esta facultad es la propia
Constitucion, que es la ley de leyes, sin dejar de reconocer otras fuentes, como
las leyes ordinarias. Sobre este particular, el Tribunal Constitucional establecioé:

... la potestad reglamentaria es atribuida, en principio por la Constitucion, pero puede ser

atribuida también por el legislador, en cuyo caso queda sujeta al ambito y condiciones
fijados previamente por la ley... (TC/0205/20, 2020).
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En cuanto a la facultad reglamentaria de la Suprema Corte de Justicia, el articulo
122 de la Ley nim.108-05 expresa:

Facultad reglamentaria de la Suprema Corte de Justicia. La Suprema Corte de Justicia
queda facultada para dictar los reglamentos y normas complementarias requeridos
para la aplicacion v desarrollo de las previsiones contenidas en la presente ley vy
dictara dentro de los ciento ochenta (180) dias después de promulgada y publicada los
reglamentos y normas requeridos (Ley 108-05, 2005).

Se pudiera interpretar que esta facultad reglamentaria de manera primigenia
tiene su fundamento en el articulo 14, literal h, de la Ley 25-91 del 15 de
octubre de 1991, ley Organica de la Suprema Corte de Justicia, la cual establece
que le compete a la Suprema Corte de Justicia determinar el procedimiento a
seguir en todos los casos en que la ley no lo establezca; era aplicable, porque
evidentemente en ese momento no existia ninguna ley que de manera expresa
le otorgara dicha facultad reglamentaria en materia inmobiliaria a la Suprema
Corte de Justicia (Ley 25-91, 1991).

El principio en cuestion ha sido objeto de debate en reiteradas ocasiones.
Respecto de algunos reglamentos dictados por el Consejo del Poder Judicial,
cabe precisar que al momento de promulgarse la Ley 108-05, el 23 de
marzo de 2005, no existia el Consejo del Poder Judicial; en tal sentido, la
facultad reglamentaria, tanto en el ambito jurisdiccional como en el ambito
administrativo, le correspondia a la Suprema Corte de Justicia.

Esto cambio significativamente con la creacion del Consejo del Poder Judicial,
a partir de la promulgacion de la Constitucion del 26 de enero del 2010,
fundamentado en su articulo 156 y en virtud de su ley organica nim. 28-11,
del 20 de enero del 2011. Este es considerado como el 6rgano permanente de
administracion y disciplina del Poder Judicial.

En cuanto a la facultad reglamentaria del Conejo del Poder Judicial, el Tribunal
Constitucional en su sentencia nim. TC/415/15, emitida el 28 de octubre de
2015, indico lo siguiente:
Esta facultad reglamentaria reconocida legitimamente por el legislador al Consejo
del Poder Judicial, en la citada Ley nGm. 28-11, no es mas que la concretizacion de la
autonomia que la Constitucion le atribuye en su condicion de 6rgano de gobierno del

Poder Judicial y acorde con el principio de la potestad organizativa, reconocida a distintos
6rganos para dictar normas relativas a su funcionamiento (Perdomo, 2015, p. 490).
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Dentro de las resoluciones emitidas por el Consejo del Poder Judicial que han
sido objeto de debate figura la Resolucion nim. 01/2016, de fecha 8 de febrero
de 2016, que madifico el Reglamento de los Tribunales Superiores de Tierras y
Tribunales de Jurisdiccion Original de la Jurisdiccion Inmabiliaria, instituido por
la Resolucion nam. 1737-2007 de fecha 12 de julio de 2007.

Esta resolucion fue declarada inconstitucional mediante sentencia ndm.
TC/0268/20, emitida por el Tribunal Constitucional el 9 de diciembre del 2020
en virtud de una accion directa de inconstitucionalidad interpuesta el 19 de
mayo de 2017.

Dentro de las fundamentaciones del Tribunal Constitucional, y tomando como
base el articulo 122 de la ley 108-05, figuran las siguientes:
... la Suprema Corte de Justicia conserva competencia para dictar reglamentos y normas
relativas al funcionamiento de la jurisdiccion inmobiliaria, y no asi el Consejo del Poder
Judicial, pues se trata de una facultad jurisdiccional delegada expresamente a esta alta
corte, mas no asi de un asunto de caracter administrativo, caso en el que el Consejo del

Poder Judicial si seria competente para emitir los reglamentos que fueren necesarios
(sentencia TC/0268/20, 2020).

En esa misma tesitura se pronuncio el Tribunal Constitucional mediante
sentencia ndm. TC/0205/20, de fecha 9 de diciembre de 2020, al declarar
no conforme con la carta magna la Resolucién ndm. 21/2018, que aprueba
el Reglamento sobre Registro de Actos Notariales y sus equivalentes, emitida
por el Consejo del Poder Judicial el 6 de junio del 2018. Aunque no era exclusiva
para los aspectos inmobiliarios, dicha resolucion tenia una gran repercusion por
la naturaleza de los actos a inscribir y por la propia aplicacion del articulo 122
de la Ley 108-05.

Mediantelos citados precedentes del Tribunal Constitucional queda evidenciada
la facultad reglamentaria exclusiva de la Suprema Corte de Justica para
complementar la Ley 108-05 v, en otro tenor, la facultad transferida al Consejo
del Poder Judicial en asuntos de caracter presupuestario, financiero y de gestion
administrativa del Sistema de Carrera Judicial y la Carrera Administrativa
Judicial, asi como los aspectos disciplinarios, de conformidad con lo establecido
en el articulo 156 de la Constitucion dominicana, en sus numerales 2 y 8, en
combinacion con los articulos 3, 8, 13y 29, parrafo, de la Ley nim. 28-11 de
fecha 20 de enero del 2011, Ley Organica del Consejo del Poder Judicial.
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El referido articulo 156 de la carta magna expresa en sus numerales 2 y 8 lo
siguiente:

Funciones. El Consejo del Poder Judicial es el 6rgano permanente de administracion y
disciplina del Poder Judicial. Tendra las siguientes funciones:

2) La administracion financiera y presupuestaria del Poder Judicial;

8) Las demas funciones que le confiera la ley (Constitucion de la Repiblica Dominicana,
2015).

Por su parte, el parrafo del articulo 29 de la Ley 28-11 dispone: “Parrafo. -
El Consejo podra crear mediante reglamento aquellas dependencias que sean
necesarias para el mejor funcionamiento del servicio de justicia” (Ley 28-11,
2011).

El Tribunal Constitucional se habia pronunciado con respecto al caracter
meramente administrativo mediante sentencia nim. TC/0279/13, de fecha 30
de diciembre 2013, criterio que fue ratificado posteriormente en la sentencia
nam. TC/002/18.
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Cuando existe contradiccion entre esta ley y sus reglamentos, prevalece la
presente ley.

Lajerarquiadelanormapuede ser definidacomola ordenacion jerarquica o escalonada de
las normas juridicas de modo que las normas de rango inferior no pueden contradecirse
ni vulnerar lo establecido por una norma de rango superior que tiene mayor valor.

El principio de jerarquia normativa permite establecer el orden de aplicabilidad de las
normas juridicas y el criterio para solucionar las posibles contradicciones entre normas
de distinto rango. (Diccionario Espasa, 1999).

En el ordenamiento juridico dominicano, la jerarquia de la norma se traduce en
primer término en la superioridad de la Constitucion sobre las demas normas.
En ese orden, la carta magna dispone en su articulo 6 lo siguiente:
Supremacia de la Constitucion. Todas las personas y los 6rganos que ejercen potestades
publicas estan sujetos ala Constitucion, norma supremay fundamento del ordenamiento

juridico del Estado. Son nulos de pleno derecho toda ley, decreto, resolucion, reglamento
o0 acto contrarios a esta Constitucion (Constitucion de la Repablica Dominicana, 2015).

-82-



Principios generales

Es preciso indicar que las normas reglamentarias, al no tener rango de ley, estan
supeditadas al principio de la jerarquia normativa, es decir que se encuentran en
un plano inferior vy, por ende, poseen un caracter secundario y complementario
de las leyes.

En aquellos casos en que los reglamentos dictados por la Suprema Corte de
Justicia se contrapongan a lo establecido por la Ley 108-05, se aplicara esta
Gltima, poniendo en practica en su justa medida el principio de la jerarquia de la
norma.

De lo anterior se desprende que, ante cualquier contradiccion existente entre
la Ley 108-05 vy los reglamentos que la componen, deberan subsumirse estos
dltimos ala ley.

En efecto, el Tribunal Constitucional establecio en su sentencia nGm. TC/0064/20,
de fecha 21 de febrero del 2020, lo siguiente:

Lo determinante en el presente caso no radica en la indiscutible facultad reglamentaria
de la administracion, sino en el hecho de que las normas reglamentarias, al no tener
rango de ley, estan afectadas por el principio de jerarquia normativa que las subordina,
precisamente, a la ley, dado que el reglamento es secundario y complementario de las
leyes por cuanto es producto de la administracion, a diferencia de la ley que se legitima
en la voluntad popular (sentencia TC/0064/20, 2020).

La senalada subordinacion de los reglamentos a la Ley ndm. 108-05, como
bien se ha indicado, se fundamenta en que los primeros persiguen la ejecucion
de la segunda, desarrollando y complementando de manera detallada las
disposiciones contenidas en la ley.
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En consonancia con lo indicado, el Tribunal Constitucional en su sentencia nam.
TC/0032/12 del 15 de agosto de 2012 establecio:

El reglamento no puede exceder el alcance de la ley ni tampoco contrariarla, sino que
debe respetarla en su letra y espiritu. El reglamento es a la ley lo que la ley es a la
Constitucion, por cuanto la validez de aquél debe estimarse segln su conformidad con
la ley. El reglamento es la ley en el punto en que ésta ingresa en la zona de lo ejecutivo;
es el eslabon entre la ley y su ejecucion, que vincula el mandamiento abstracto con
la realidad concreta (sentencia TC/0064/20, 2020).el reglamento es secundario y
complementario de las leyes por cuanto es producto de la administracion, a diferencia
de la ley que se legitima en |a voluntad popular (sentencia TC/0064/20, 2020).

Este principio de la jerarquia de la norma debe tomarse en cuenta en todo

momento, a fin de no crear incongruencias e incompatibilidades entre la Ley
ndm. 108-05 v sus reglamentos complementarios.
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PRINGIPIO Vil

Para suplir duda, oscuridad, ambigtiedad o carencia de la presente ley, se
reconoce el caracter supletorio del derecho comun, y la facultad legal que
tienen los tribunales superiores de tierras y la Suprema Corte de Justicia a

estos fines.

En sentido lato, el derecho supletorio se encuentra formado por aquellas normas
que se caracterizan por regir situaciones que no le son propias, obligadas por el
hecho de que la norma especial que rige una materia determinada obvio regular
un asunto de su competencia.

Es por esto que, como bien expresa este principio VIII, el caracter supletorio del
derecho comln se encargara de regir o cubrir cualquier laguna o insuficiencia
juridica que presente la Ley 108-05. De igual forma se faculta a los tribunales
superiares de tierras v a la Suprema Corte de Justicia para suplir las falencias de
la ley.

Este caracter de supletoriedad del derecho coman se reitera en el articulo 3,
parrafo Il de la Ley 108-05: “El derecho comin sera supletorio de la presente ley”
(Ley 108-05, 2005).
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Solamente cuando la Ley de Registro Inmobiliario resulte insuficiente, oscura o
ambigua, se acudira de manera supletoria al derecho comdn, y a esa facultad
atribuida por ley tanto a la Suprema Corte de Justicia como a los tribunales
Superiores de Tierras.

En el sentido estricto el derecho comin es el derecho privado, es decir el Codigo Civil,
el Cédigo de Procedimiento Civil y la Jurisprudencia como fuente creadora de derecho.
Si bien es cierto, que tanto el Principio VI, como el parrafo Il del articulo 3 de la ley de
Registro Inmobiliario, prevén que para suplir duda, oscuridad, ambigliedad o carencia
de la presente ley se reconoce el caracter supletorio del derecho comin; ahora bien,
por muy especializada que sea una ley, no puede cerrarle el paso al derecho comn, ya
que donde el legislador de la ley no alcanzo ver o tuvo miopia procesal, el legislador del
derecho comin pudo ver mas lejos (Santana, 2008, pp. 577, 578).

En la praxis registral se suelen presentar actuaciones en las que se acude al
derecho comin aun siendo la Ley nim. 108-05 lo suficientemente clara, por lo
que en dichos casos no se aplicaria el referido caracter supletorio del derecho
comun, pues, como se ha expresado, debe primar el caracter normativo v
jerarquico que posee la Ley 108-05 en materia inmobiliaria y registral, y partir del
hecho de que se trata de una jurisdiccion especializada.

De igual forma, se podria hacer un mal uso de este caracter supletorio del
derecho comidn cuando, acudiendo al principio de la autonomia de la voluntad
estatuido por el articulo 1134 del Cadigo Civil, las partes envueltas en un contrato
pretendan someteralgunaactuacion registral que se contrapongaalo establecido
en la Ley 108-05. En tal supuesto no surtiria efecto, pues ninglin acuerdo entre
particulares puede prevalecer sobre esta ley especial. Un ejemplo palpable lo
constituyen aquellas transferencias de porciones de parcelas, en virtud de un
contrato de venta, cuyo derecho de propiedad esta amparado en una constancia
anotada intransferible, pues las partes alegan el citado principio de la autonomia
de la voluntad ignorando que, en estos casos, |a Ley 108-05, prohibe de manera
expresa la emisién de otras constancias anotadas, de acuerdo a lo estipulado en
su articulo 129, el cual establece:

A partir de la promulgacion y publicacion de la presente ley se prohibe la expedicion de
Constancias, Constancias Anotadas y/o Cartas Anotadas de los inmuebles registrados.
Quedan exceptuadas de esta disposicion las Constancias emitidas sobre inmuebles
sometidos al régimen de condominio. La Suprema Corte de Justicia determinara el
proceso de titulacion de los mismos, de conformidad con la establecido en la presente
ley (Ley 108-05, 2005).
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La supletoriedad establecida en este principio se aplica frecuentemente en
materia registral. Por citar un caso a modo de ilustracion, el registrador de
titulos, al momento de inscribir un embargo inmobiliario ordinario, seguira las
pautas establecidas en el articulo 673y siguientes del Codigo de Procedimiento
Civil dominicano.

En la mayoria de los casos en los que es necesario ese caracter supletorio del
derecho comdn, la propia ley se encarga de senalarlos; por ejemplo, cuando se
trata de una recusacion o inhibicion de jueces, segin lo dispone el articulo 34
de la Ley 108-05.

Para la utilizacion de los medios de inadmision, actuara de conformidad con
el articulo 62, asi como las infracciones en materia inmobiliaria seguiran las
pautas del derecho comin de acuerdo a lo contemplado por el articulo 113 de
la norma de registro inmobiliario.

Asi las cosas, la efectividad o no del caracter supletorio del derecho comin en
materia inmobiliaria estara supeditado a que se respete su alcance y no sea
desvirtuado, es decir, que sea aplicado estrictamente en aquellos casos en los
que la Ley 108-05 ha sido oscura, ambigua o insuficiente.
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PRINGIPIO IX

En aquellos procedimientos de orden publico contemplados por la presente
ley se admite la mas amplia libertad de prueba para el esclarecimiento de

la verdad y la sana administracién de justicia.

El orden plblico es considerado como un conjunto de principios, normas vy
disposiciones legales en que se apoya el régimen juridico para preservar los
bienes vy valores que requieren de su tutela, por corresponder estos a los
intereses generales de la sociedad, mediante la limitacion de la autonomia de
la voluntad; hace asi prevalecer dichos intereses sabre los de los particulares
(https:/archivos juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/8/3834/9.pdf, 2021).

El principio IX de la Ley 108-05 es una derivacion del principio de legalidad,
considerado como un principio fundamental, el cual se impone a todo poder
pUblico y cuyo ejercicio debe estar supeditado a la ley vigente: es lo que se
conoce como el imperio de ley.
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El orden publico debe prevalecer sobre cualquier interés particular. Sobre este
aspecto, la sentencia nim. 1399-2018-5-00075, dictada el 17 de agosto del
2018 por la Tercera Sala del Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Central, recoge el siguiente criterio:

Las partes no pueden, pretextando autonomia de la voluntad, pretender suscribir un
acuerdo en base a documentaciones irregulares. El tribunal, si detecta una irregularidad,
esta facultado a rechazar un acuerdo en esas condiciones. La autonomia de la voluntad
instituida en el articulo 1134 del Cadigo Civil no es ilimitada; tiene como limitantes el
orden publico y las buenas costumbres (Hernandez, 2017, p. 176).

La prueba, en sentido general, se entiende como la demostracion de la
existencia de un hecho material o de un acto juridico en las formas admitidas
por la ley (Potentini, 2004, p. 536).

La prueba civil se puede definir como la comprobacion, demostracion,
corroboracion de la verdad o falsedad de las proposiciones formuladas en un
proceso (Moncién, 2011, p. 129).

Entre los tipos de pruebas aplicados tanto en material civil como en materia
inmobiliaria figuran la prueba literal, Ia testimonial, el peritaje, las presunciones,
confesian, juramento, etc.

La prueba literal es aquella producida mediante la presentacién de un
documento escrito (2004, p. 537).

La prueba testimonial es la que reposa sobre declaraciones de testigos (2004,
p. 537).

El peritaje es catalogado como un informe o estudio realizado por un experto
o0 perito en la materia, cuya finalidad es aclarar aspectos técnicos de hechos
especificos.

El peritaje es muy utilizado en materia inmobiliaria; un ejemplo de esto son las
inspecciones cartograficas ordenadas por un juez en el curso de un proceso
judicial. Asimismo, las partes envueltas en el proceso podran nombrar a su
costo los peritos que entiendan necesarios. Sobre este particular, el articulo 65
de la Ley 108-05 dispone:
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En caso de que se ordene un peritaje dentro de un proceso judicial ante esta jurisdiccion,
el juez designara un perito oficial y las partes podran nombrar, a su costo, los peritos
que estimen convenientes, los cuales deben ser juramentados por el tribunal (Ley 108,
2005).

La presuncion, en tanto, es considerada un medio de prueba en virtud del cual
se obtienen conclusiones a partir de un hecho conocido a uno desconocido; en
ocasiones la presuncion puede derivarse de la ley, cuando sea contemplada de
manera expresa por ella.

En la misma tesitura, el articulo 1349 del Codigo Civil establece:

Son presunciones las consecuencias que la ley o el magistrado deduce de un hecho
conocido a uno descocido (1884).

La confesion es el reconocimiento que hace una parte de la exactitud de un
hecho alegado contra ella (Capitant, 1930, p.141).

Esta puede ser judicial o extrajudicial, de acuerdo a lo previsto en el articulo
1354 del Cadigo Civil.

El juramento es definido como una afirmacion solemne vy originariamente
religiosa, por lo cual una persona atesta la verdad de un hecho a objeto de
probarlo, o la sinceridad de una promesa que obligara su conducta futura
(1930).

En lo relativo a los procesos de orden pablico en el ambito inmabiliario, la Ley
nim. 108-05 contempla de manera expresa el saneamiento como proceso de
orden publico, de acuerdo con lo establecido en su articulo 20; a pesar de esto,
en materia probatoria para los reclamantes se debe tomar en cuenta el recurso
de revision por causa de fraude, como lo senala el doctrinario Rafael Ciprian
en su Tratado de derecho inmobiliario, por ser exclusivo para el saneamiento
y cuyo procedimiento se sigue como un nuevo saneamiento, es decir, que
de igual forma en este procedimiento se debe admitir la mas amplia libertad
probatoria (2013, p. 203).

Esta libertad probatoria se traduce en que no habra limitaciones para los
reclamantes al momento de aportar sus pruebas en el saneamiento con el fin
de hacer valer su posesion v tratar de que dichos derechos sean adjudicados
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e inscrita la sentencia ante el Registro de Titulos competente, una vez se
haya realizado una efectiva depuracion de los derechos. Lo antes dicho sera
fundamental en el ambito registral para calificar los actos posteriores a dicho
saneamiento y que estos se encuentren revestidos de fe pablica a partir de su
inscripcion.

Esimportante destacar en este principio lafigura del deslinde, en que, aunque no
esunprocesode orden pablico, eljuez tiene un papel activo, fundamentado enel
articulo 130 de la Ley 108-05, que dispone: "Pueden aplicarse sobre inmuebles
registrados las caracteristicas y principios del proceso de saneamiento para
depurar los derechos amparados en constancias anotadas” (108-05, 2005).

Este articulo hace referencia a que podran aplicarse sobre inmuebles
registrados las mismas caracteristicas y principios del proceso de saneamiento
(proceso de orden puablico con amplia libertad probatoria) para depurar los
derechos amparados en constancias anotadas y que el deslinde es un proceso
de principalia en la depuracion de dichas constancias anotadas.

Ciertamente, el principio general en materia probatoria contempla que todo
aquel que alega un hecho en justifica debe probarlo, como lo estatuye el
articulo 1315 del Codigo Civil. Esta maxima del derecho civil es aplicable en
materia inmobiliaria.

Sobre este particular, la Tercera Sala del Tribunal Superior de Tierras del
Departamento Central establecié en la sentencia nam. 1399-2020-5-0005,
del 1 dejulio de 2020, lo siguiente:

"Alegar no es probar’, en el proceso inmobiliario aplica el principio general de la prueba
instituido por el articulo 1315 del Cadigo Civil, conforme al cual, en derecho, alegar no
es probar. Aplica al proceso inmobiliario el principio general de la prueba previsto en el
articulo 1315 del Cadigo Civil, el cual aplica extensivamente, en virtud del principio VIl y
del parrafo Il del articulo 3 de la ley ndm. 108-05, de Registro Inmobiliario; principio que
reza: en derecho, alegar no es probar (Hernandez, 2019, p. 321).
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Continuando con la diversidad de pruebas aplicadas en materia inmobiliaria, en
especial enlos procesos de orden publico, los actos juridicos como los contratos
se probaran por escrito; los hechos juridicos se podran demostrar por cualquier
medio licito. En ese tenor se expreso la Tercera Sala del Tribunal Superior de
Tierras del Departamento Central en la sentencia nim. 1399-2021-5-00009,
del 5 de febrero de 2021:

Igual que en el proceso de derecho coman, los actos juridicos se prueban por escrito y
los hechos juridicos por todos los medios licitos. En el caso de la JI, los derechos rales
registrados y los asuntos técnicos se encuadran en las reglas de los actos juridicos;
por tanto, se prueban por escrito: certificaciones del Registro, trabajos técnicos de
agrimensores, etc. Conforme al sistema de pruebas vigente vy aplicable a la materia
inmobiliaria, los actos juridicos, tales como los contratos, se prueban por escrito; en
tanto que los hechos juridicos, se pueden (y deben) probarse por todos los medios
(comparecencias, informativos, etc) (...) (2019, p. 321).

Finalmente, en lo relativo a este principio, cabe resaltar que esa amplia libertad
probatoria en aquellos procesos de orden pulblico esta sedimentada en las
garantias de los derechos fundamentales consagrados en el articulo 68 de la
Constitucion, en especial el derecho tutelado de manera efectiva, respetando
el derecho a la defensa vy el debido proceso que le conciernen a las partes
envueltas en todo proceso al amparo del articulo 69 de la carta magna.
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PRINGIPIO X

La presente ley no ampara el ejercicio abusivo de los derechos. Se considera
ejercicio abusivo de derechos el que contraria los fines que la ley ha tenido
en mira al reconocerlos, o al que exceda los limites impuestos por las leyes

vigentes, la buena fe, la moral y las buenas costumbres.

En este principio queda evidenciado el respeto estricto por la ley y el Estado de
derecho. Bajo ninguna circunstancia se debe permitir el exceso en el gjercicio
de los derechos, v sobre este particular el Estado dominicano a través de sus
organos competentes, en este caso la Jurisdiccion Inmobiliaria, debe ejercer
plenamente su rol de garante por excelencia del derecho de propiedad:

El articulo 31 de la ley 108-05 contempla la demanda reconvencional para que el
demandado de manera infundada reclame al demandante temerario la reparacion de
los danos v perjuicios sufridos por él por el uso abusivo de las vias de derecho.

Por otro lado, la Jurisdiccion Inmobiliaria debe siempre actuar con sumo cuidado y
cautela en los casos de simulaciones de actos o de acciones realizadas con la finalidad
de traspasar derechos de propiedad sobre inmuebles, aparentando los compradores ser
terceros adquirientes de buena fe, cuando en realidad no son mas que inescrupulosos
que pretenden apropiarse de bienes inmobiliarios por medio de maniobras que atentan
contra la moral y las buenas costumbres (Hernandez, 2016, p. 30).
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Definitivamente son escenarios en los que se traspasa el limite de la ley y por
tanto se tornan contrarios a ella. Es por esto que el legislador, consciente de
los grandes intereses que implica la propiedad inmobiliaria, ha previsto este
principio para evitar a toda costa el gjercicio abusivo de los derechos.

Por otra parte, la Ley nim. 108-05 debe ser aplicada teniendo siempre presente
el principio de legalidad v el principio de juridicidad, cumpliendo a cabalidad el
espiritu del legislador v aplicandola de la manera mas razonable posible en
favor de los intereses saciales:

El Tribunal Constitucional ha senalado sobre el particular que el principio de legalidad
es uno de los principios pilares del estado constitucional de derecho, de la seguridad
juridica, del cual no estan exentos los poderes publicos, v que su finalidad es que las
personas tengan, de antemano, conocimiento de como deben conducirse, qué pueden o
no hacer, cual sera la consecuencia de su accién u omision y a qué se van a enfrentar en
caso de no actuar conforme a un determinado precepto legal, pues la ley, al acordar una
pena, tiene como proposito evitar lesiones de derecho, por acogerse la amenaza que
entrana al anunciado castigo (sentencia ndm. TC/0667-16, 2016.

La Ley nim. 107-13 de fecha 6 de agosto de 2013, sobre los Derechos de las
Personas en sus Relaciones con la Administracion pablica y de Procedimiento
Administrativo dispone: “Principio de juridicidad: En cuya virtud toda la
actuacion administrativa se somete plenamente al ordenamiento juridico del
Estado” (Ley 107-13, 2013).

En el caso concreto de la funcion calificadora, facultad otorgada al registrador de
titulos, se pretende que los derechos que ingresen al registro sean sometidos
a un profundo escrutinio con la finalidad de asegurar que los documentos
que ingresen cumplan estrictamente con los requerimientos exigidos por la
normativa aplicable.

Al gjercitar dicha funcion v a proposito del principio X, se debe aplicar de la
manera mas razonable y proporcionalmente posible, no cayendo en excesos
al momento de realizar cualquier requerimiento en las diversas operaciones
registrales vy respetando siempre los limites de la ley.
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Acorde con lo planteado en cuanto al principio de racionalidad en las actuaciones
administrativas, dispone la citada Ley nim.107-13:

Principio de racionalidad: Que se extiende especialmente a la motivacion vy
argumentacion que debe servir de base a la entera actuacion administrativa. La
Administracion debe actuar siempre a través de buenas decisiones administrativas que
valoren objetivamente todos los intereses en juego de acuerdo con la buena gobernanza
democratica (Ley 107-13, 2013).

En el mismo tenor se expresa el principio de proporcionalidad de la Ley 107-13:

Principio de proporcionalidad: Las decisiones de la Administracion, cuando resulten
restrictivas de derechos o supongan un efecto negativo para las personas, habran
de observar el principio de proporcionalidad, de acuerdo con el cual los limites o
restricciones habran de ser aptos, coherentes vy (tiles para alcanzar el fin de interés
general que se persiga en cada caso (Ley 107-13, 2013).

En sintesis, en este principio se enfatiza que se debe desechar cualquier fin que
subvierta el orden pablico y que atente contra la moral, la buena fe v las buenas
costumbres. Toda operacion en el campo registral debe estar en consonancia con
las buenas costumbres, en favor de los mejores intereses saciales y estrictamente
sometida al imperio de la legalidad.
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CAPITULO UNICO

Articulo 1.- Objeto de la ley. La presente ley se denomina “Ley de Registro
Inmobiliario” y tiene por objeto regular el saneamiento y el registro de
todos los derechos reales inmobiliarios, asi como las cargas y gravamenes
susceptibles de registro en relacion con los inmuebles que conforman
el territorio de la Republica Dominicana y garantizar la legalidad de su
mutacioén o afectacion con la intervencion del Estado a través de los érganos
competentes de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

La Ley nim. 108-05, de Registro Inmobiliario (en lo adelante Ley 108-05),
vigente en la Republica Dominicana ha constituido un gran avance en el acceso
a la propiedad titulada, ya que regula todos los procesos y procedimientos que
afectan los derechos reales registrados dentro del territorio nacional.

(Cabe destacar que la finalidad de la indicada norma guarda una estrecha relacion
con lo que perseguia la Ley nim. 1542, de Registro de Tierras, del 11 de octubre
del ano 1947: lograr el registro de los terrenos que forman el territorio de la
Republica Dominicana y de todos los derechos reales que les puedan afectar, a
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través del sistema inmobiliario y registral. Ambas tienen su base en el sistema
Torrens, cuya caracteristica principal es que recae sobre una cosa —in rem—, en
este caso sobre uninmueble, y que condiciona el reconocimiento de los derechos
a que estos se encuentren debidamente registrados, en el entendido de que lo
que no se encuentre publicitado en un registro pablico no existe.

Este sistema incorpora un medio de publicidad inmobiliaria basado en los
siguientes criterios:

a) especialidad: Caracteristica que consiste en la correcta determinacion e
individualizacion de sujetos, objetos y causas del derecho por registrar;

b) legalidad: Indica que para un derecho ser registrado debe ser debidamente
depurado con anterioridad;

c) legitimidad: Derivada de la medida de publicidad del asiento registral, el cual
debe evidenciar al titular del derecho v ratifica su existencia;

d) publicidad: Establece la presuncion de exactitud del registro y dota de fe
pUblica su constancia (Ley ndm. 108-05 de Registro Inmobiliario, 2005).

Este sistema tipo Torrens esta contenido vy regulado dentro de la misma Ley 108-
05y sus reglamentos de aplicacion; se estructura una jurisdiccion especializada,
denominada Jurisdiccién Inmobiliaria, compuesta por los tribunales superiores de
tierras v tribunales de jurisdiccion original, la Direccion Nacional de Registro de
Titulos y la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales, a través de los cuales se
ejercen todos los procesos y procedimientos que dan lugar a que efectivamente
los derechos reales inmobiliarios, especialmente el derecho de propiedad, asi
como sus afectaciones, mutaciones, entre otros, sean debidamente reconocidos,
conforme a lo que establece la norma.

Cabe aclarar, en cuanto a lo que la norma refiere como derechos reales, que se
puede decir que el derecho real constituye unarelacion juridica entre una persona
y una cosa: la persona en calidad de sujeto activo y |a cosa en calidad de sujeto
pasivo.
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Es preciso, entonces, indicar qué es un derecho real:

Un poder juridico de una persona sobre una cosa, reglado por la ley, en virtud del cual
se puede obtener directamente de ella, todas, algiin o algunas de sus utilidades, con
exclusion de injerencias extranas, y que, con suficiente publicidad, se adhiere y sigue a la
cosa, pudiendo oponerse a cualquier interesado (Cederio J., 2006).

Los derechos reales se clasifican en mobiliarios e inmobiliarios, dependiendo
de la naturaleza de la cosa sobre la cual recaen, sean bienes muebles o bienes
inmuebles, y se subdividen en derechos reales principales y derechos reales
accesorios:

Son derechos reales principales: El derecho de propiedad vy sus desmembraciones, de
los cuales se reconoce como derecho real por excelencia el derecho de propiedad, siendo
las desmembraciones del derecho real las siguientes: El usufructo, el uso, habitacion, las
servidumbres reales, v las enfiteusis.

Se conocen como derechos reales accesorios: La hipoteca, la prenda y la anticresis,
conocidos también como derechos de garantias reales (Concepcian, et al., 2007).

Esimportante acotar que el derecho de propiedad permite disfrutary disponer de
una cosa —en este contexto, un inmueble— en provecho propio y excluyendo a
las demas personas.

En ese sentido, el derecho de propiedad esta contemplado en el articulo 51 de
la Constitucion dominicana, el cual establece lo siguiente: “El Estado reconoce el
derecho de propiedad. Toda persona tiene derecho al goce, disfrute y disposicion
de sus bienes” (2015). Es decir, el derecho de propiedad es fundamental, con
rango constitucional, y debe ser resguardado v tutelado por el Estado dominicano.

El Tribunal Constitucional, en relacion a este derecho real, ha fijado el siguiente
criterio jurisprudencial:

Que se trata de un derecho fundamental consagrado en el articulo 51 de la Constitucion
y que ha sido continuamente desarrollado por este tribunal constitucional... que es el
derecho exclusivo al uso de un objeto o bien aprovecharse de los beneficios que
este bien produzca y a disponer de dicho bien, ya sea transformandolo, distrayéndolo o
transfiriendo los derechos sobre los mismos; de ahi que su efectividad se encuentra
intimamente ligada a sus tres dimensiones, que son el goce, el disfrute y la disposicion
(sentencia nim. TC/0297/19, 2019).
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A partir de lo que el Tribunal Constitucional ha fijjado como precedente, a fin de
que se tenga un entendimiento de lo que el derecho de propiedad implicay de lo
que la Ley 108-05 procura, es preciso distinguir lo que establece el Codigo Civil
dominicano en su articulo 544 en cuanto a la propiedad, la cual define como “el
derecho de gozar y disponer de las cosas del modo mas absoluto, con tal que no
se haga de ellas un uso prohibido por las leyes v los reglamentos” (1884).

De ahi se desprende que derecho de propiedad v la propiedad estan intimamente
relacionados, ya que el primero se refiere al goce, uso y disfrute sobre cosas
materiales; la propiedad, a la cosa material —en este contexto llamada
inmueble—, pero en este caso el inmueble registrado. Asi, el articulo 1 de la Ley
108-05 se refiere al derecho a la propiedad inmobiliaria registrada.

Cabe resaltar que la vida registrada de un inmueble en la Republica Dominicana
comienza con el proceso de saneamiento, razon por la cual el primer tépico que
menciona el objeto de esta ley es regular esta figura que da origen a lo que se
llama inmueble registrado, garantizando su seguridad juridica, su oponibilidad a
los terceros, su mutacién y todo lo que a su histérico se refiere.

Es a partir de este procedimiento (nico de saneamiento cuando se incorpora
el inmueble al sistema registral, dotandolo de reconocimiento v oponibilidad
y evitando la existencia de cargas o gravamenes ocultos que puedan afectar
al titular del inmueble o a terceros que quieran ostentar una titularidad o ser
beneficiarios de derechos sobre este a través de la inmatriculacion o inscripcion
por primeravez; se habilitan los primeros asientos y se emite su primer certificado
de titulo.

Este es definido por la Ley nim. 108-05 de Registro Inmobiliario como “el
proceso de orden piblico por medio del cual se determina e individualiza el
terreno, se depuran los derechos que recaen sobre él y estos quedan registrados
por primera vez" (Ley nim. 108-05, 2005).

Son tres las etapas que involucran a los 6rganos que componen la Jurisdiccion
Inmobiliaria en su tramitacion, ya que corresponde a la Direccion Regional de
Mensuras Catastrales individualizar, ubicar y determinar el terreno sobre el que
se reclama el derecho de propiedad a registrar; a los tribunales de la Jurisdiccion
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Inmobiliaria, depurar el derecho a registrar por primera vez, vy al Registro de
Titulos, ejecutar la sentencia de adjudicacion habilitando los asientos en el
Registro Complementario y generando una matricula Unica para el inmueble;
finalmente, se expide por primera vez el certificado de titulo que ampara la
titularidad sobre este.

El articulo 1 de la Ley 108-05 constituye una sintesis de la naturaleza de esta
norma marco, que es dejar establecida, reglada y regulada una estructura
que busca fortalecer la seguridad juridica de los derechos reales inmobiliarios,
facilitando el acceso para que sean registrados y publicitados mediante el uso
de las diferentes formas de publicidad (formal y material) para proteger tanto a
los que ostentan la calidad de propietarios o beneficiaros de estos, como a los
terceros adquirientes, con la garantia del Estado como interventor y mediador.

Se puede concluir que el derecho de propiedad es un derecho real por
excelencia, cuyo acceso, conforme a lo que establece este articulo, debe estar
institucionalizado (siempre con sometimiento a la realidad sociojuridica v
econdmica del pais).

Por ello, conforme a lo que dice esta ley marco y con apego a ella, el Estado esta
en la obligacion de promover el acceso a la propiedad inmobiliaria titulada, siendo
esto una prioridad fundamental en las politicas pablicas de promacion de la
vivienda y del trafico socioeconémico.

-105-



CAPITULOI
GENERALIDADES

Articulo 2.- (Mod. porla Ley niim.51-07 del 23 de abril de 2007). Composicion
de la jurisdiccion. La Jurisdiccion Inmobiliaria esta compuesta por los
siguientes drganos:

a) Tribunales Superiores de Tierras y Tribunales de Jurisdiccién Original;
b) Direccion Nacional de Registro de Titulos;

c) Direccién Nacional de Mensuras Catastrales;

d) Comisién Inmobiliaria.

Este articulo enuncialos 6rganos que componen la Jurisdiccion Inmabiliaria, que
es una institucion dependiente del Poder Judicial con competencia exclusiva
para conocer lorelativo alos derechos inmobiliarios y su registro en la Repiblica
Dominicana. Los detalles, funciones, caracteristicas y demas pormenores de
estos drganos son ampliados mas adelante en los preceptos de esta ley.

Es importante acotar que, tal como se observa en el organigrama del Poder
Judicial, es una jurisdiccion especializada y que dentro de una misma estructura

1 Combinacién armonizada de lo que establecen los articulos 51.2 y 59 de la Constitucion dominicana.
2 Aqui se establece una relacion de lo que indica la Ley Nam. 108-05 de Registro Inmobiliario; la Jurisdiccion
Inmobiliaria agrupa a estos tres érganos en su estructura.
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agrupa organos de naturaleza jurisdiccional, entre los que figuran los
tribunales superiores de tierras vy tribunales de jurisdiccion original; también
son de naturaleza administrativa la Direccién Nacional de Registro de Titulos
y la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales. De esto se desprende que la
Jurisdiccion Inmobiliaria constituye en una organizacion Unica y atipica dentro
de este pader del Estado dominicano.

En cuanto al desarrollo de la estructura, los tribunales de jurisdiccion original y
tribunales superiores de tierra, por su parte, como sus nombres lo indican, son
los 6rganos jurisdiccionales dentro de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Los primeros constituyen el primer grado dentro de esta estructura
organizacional; son unipersonales, con jurisdiccion dentro del distrito judicial
al que pertenecen. Estos atienden todos los casos que deben ser conocidos
por los jueces de la Jurisdiccion Inmabiliaria; su apoderamiento es directo vy
depende de su delimitacion territorial.

Los segundos son tribunales colegiados que estan compuestos por no menos
de cinco jueces. Tienen la atribucion de conocer de las apelaciones que sean
interpuestas en contra de las decisiones emanadas de los tribunales de
jurisdiccion original. También hay acciones que le confiere la ley expresamente,
las cuales son conaocidas por estos en Gltima instancia.

En la celebracion de audiencias esta corte debe estar conformada por tres
juecesy sus son decisiones firmadas por todos y adoptadas por mayoriasimple;
puede existir entre ellos votos disidentes o salvados (Registro Inmobiliario de la
Republica Dominicana, 2021).

Los jueces de los tribunales superiores de tierras y tribunales de jurisdiccion
original, asi como los demas jueces del Poder Judicial, son designados por la
Suprema Corte de Justicia o por el Consejo del Poder Judicial, segin corresponda.

La funcion principal de los tribunales superiores de tierras y tribunales de
jurisdiccion original consiste en administrar justicia para decidir los conflictos
relativos a inmuebles o derechos registrados que se puedan suscitar entre
personas, asi como hacer ejecutar lo juzgado, que es lo que caracteriza a los
organos de naturaleza jurisdiccional del Poder Judicial en general.
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La Direccion Nacional de Registro de Titulos esta a cargo de un director
nacional, su sede se encuentra en la ciudad de Santo Domingo de Guzman,
Distrito Nacional v los érganos que estan supeditados jerarquicamente a ella
son los registros de titulos.

Entre sus funciones se encuentran las de coordinar, dirigir v regular el
desenvolvimiento de las oficinas del Registro de Titulos; velar por el fiel
cumplimiento de lo que prescriben la Ley de Registro Inmobiliario y sus normas
complementarias dentro del ambito de su competencia, asi como procurar
que los organos registrales ejerzan sus funciones de manera coordinada vy
armonizada, ademas de fomentar la uniformidad de criterios, en todas las
oficinas a nivel nacional que son de su dependencia, en la interpretacion de las
normas aplicables a la materia registral.

También tiene a su cargo reglamentar lo relativo a la materia registral, o sea,
sobre los asuntos de su competencia y otros asuntos relacionados; también
esta facultada para establecer los requisitos a los tramites y documentaciones
a ser inscritos en las oficinas del Registro de Titulos que tiendan a afectar a los
inmuebles registrados.

Por otra parte, la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales esta a cargo de
un director nacional, su sede se encuentra en la ciudad de Santo Domingo de
Guzman, Distrito Nacional, ylos drganos que estan supeditadosjerarquicamente
a ella son las direcciones regionales de mensuras catastrales.

Entre sus funciones estan las de coordinar, dirigir y regular el desenvolvimiento
de las direcciones regionales de mensuras catastrales, asi como velar por el fiel
cumplimiento de lo que prescriben la Ley de Registro Inmabiliario y sus normas
complementarias dentro del ambito de su competencia.

Asimismo, lanorma facultaalaDireccion Nacional de Mensuras Catastrales para
establecer la unificacion y estandarizacion de los requisitos de los tramites v

documentaciones a ser depositados ante los 6rganos técnicos de la Jurisdiccién
Inmobiliaria y que complementan los que se encuentran establecidos en la Ley

3 Sera desarrollado en el comentario al articulo 5.
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nim. 108-05 de Registro Inmobiliario, su reglamentacion complementaria y
demas normas en materia inmabiliaria.

La vinculacion entre los tribunales de Ia Jurisdiccion Inmobiliaria y los demas
organos que la conforman es juridica y depende de la ubicacion fisica del
inmueble. Esta conexidn esta intimamente relacionada con la determinacion
de la tramitacion de los casos, del apoderamiento y para el conocimiento de las
acciones, conforme corresponda.

lgualmente, dentro de la Jurisdiccion Inmabiliaria desempena funciones la
figura del Abogado del Estado, incorporado a la Ley nim. 108-05, de Registro
Inmobiliario, a través de la modificacion realizada mediante la Ley nam. 51-07,
que derogo la Comision Inmabiliaria.

Este Abogado del Estado, si bien tiene establecidas funciones que debe ejercer
ante la Jurisdiccion Inmabiliaria, no constituye un 6rgano de esta estructura per
se, sino que pertenece y forma parte del cuerpo especializado del Ministerio
Pablico (Ley ndm. 133-11 Organica del Estatuto del Ministerio Plblico, 2011).

Esto ha sido corroborado por la Suprema Corte de Justicia mediante criterio
jurisprudencial, segln el cual se ratifica el hecho de que el Abogado del Estado
no es un organo de la Jurisdiccion Inmobiliaria, sino una entidad autonoma
e independiente ante esta estructura especializada, que forma parte del
Ministerio PUblico (sentencia, 2016).

Unadelasfunciones que ejerce el Abogado del Estado dentro de estajurisdiccion
especializada es representar los intereses del Estado v del Ministerio Piblico
cuando sea requerido, de conformidad con la ley que rige la materia, asi como
realizar las investigaciones vy ejecutar las acciones penales cuando se pueda
comprobar que se han cometido infracciones dentro de los 6rganos que la
componen.

4 Esta capacidad reglamentaria le fue reconocida en el precedente constitucional contenido en la sentencia
nam. TC/0477/15, de fecha 5 de noviembre de 2015, dictada por el Tribunal Constitucional.
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Articulo 3.- Competencia. La Jurisdiccion Inmobiliaria tiene competencia
exclusiva para conocer de todo lo relativo a derechos inmobiliarios y su
registro en la Republica Dominicana, desde que se solicita la autorizacion
para la mensura y durante toda la vida juridica del inmueble, salvo en los
casos expresamente sefialados en la presente ley.

Parrafo I. Los embargos inmobiliarios y los mandamientos de pagos
tendentes a esos fines son de la competencia exclusiva de los tribunales
ordinarios y no de la Jurisdiccién Inmobiliaria, aun cuando la demanda se
relacione con la propiedad del inmueble cuya expropiacion se persiga o con
cualquier derecho susceptible de registrar, y aun cuando dicho inmueble
esté en proceso de saneamiento.

Parrafo Il. Derecho supletorio. EI derecho comun sera supletorio de la
presente ley.

Como bienindican el principio | y el articulo 1 de la Ley 108-05, todo lo que tiene
que ver con los derechos reales inmobiliarios, desde |a génesis del inmueble y
de los derechos que de este derivan como toda la vida juridica que lo envuelve,
es competencia de la Jurisdiccion Inmabiliaria a través de los drganos técnicos,
registrales v jurisdiccionales que la conforman.

Cabe destacar que el registro de los derechos inmabiliarios en la Repulblica
Dominicana no es obligatorio, sino voluntario, pues, aunque el Estado tiene
la obligacion constitucional de garantizar, reconocer, asegurar y promover el
derecho de propiedad, asi como de proveer una estructura organizada para el
acceso a la propiedad titulada, el mismo articulo 51, numeral 2, deja entrever el
caracter facultativo y no obligatorio. No obstante, |a falta de inscripcién ante un
registro pablico no permite que el derecho sea oponible a terceras personas ni
le otorga seguridad juridica.

Es justamente el registro lo que dota de seguridad juridica a los derechos,
cargas, gravamenes, anotaciones y demas afectaciones inscritas, porque es
considerado como cierto y valido todo aquello que se puede consultar en un
registro publico, como lo es el derecho de propiedad publicitado en los registros
de titulos.
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Continuando con la competencia de la Jurisdiccion Inmobiliaria como estructura
especial, es importante acotar que, conforme a la legislacion, de manera
excepcional se pueden conocer acciones de naturaleza mixta, o sea, acciones
sobre inmuebles que en principio son de caracter personal, como, por ejemplo,
el desalojo de inmuebles registrados.

Pero, en principio, todos los procedimientos que se conocen van dirigidos a
los inmuebles, sea a través del proceso de saneamiento, las construcciones
edificadas dentro de los terrenos registrados o por registrar (régimen de
condominio), asi como de establecer el registro del derecho de propiedad,
tomando en cuenta sus limitaciones, tanto legales como judiciales y de otra
naturaleza, ademas de las cargas, gravamenes, anotaciones, entre otras, que
afectan a los inmuebles, tanto registrados como susceptibles de registro.

Ahora bien, la Jurisdiccidon Inmobiliaria es la llamada a conocer todo cuanto
involucre derechos reales registrados; sin embargo, este mismo articulo tres
de la Ley 108-05, en su parrafo |, excluye la competencia de sus 6rganos
jurisdiccionales en los procesos de embargo inmobiliario debido a que lo que se
busca con este procedimiento es que el acreedor recupere su crédito.

Cabe resaltar que esta prevision ha estado vigente en la normativa desde que
se organizo legalmente la jurisdiccion de tierras en la Repiblica Dominicana, lo
cual se puede advertir si se hace una revision de la Ley nim. 1542 en su articulo
10:

Los Tribunales ordinarios seran competentes para conocer de toda demanda que
se establezca con motivo de un procedimiento de embargo inmobiliario o de un
mandamiento de pago tendiente a ese fin, aun cuando se relacione esta demanda
con la propiedad del inmueble cuya expropiacion se persiga, o con cualquier derecho
susceptible de registrar y aun cuando esté en proceso de saneamiento dicho inmueble
(Ley num. 1542 de Registro de Tierras, 1947).

Alrespecto, los tribunales inmobiliarios son unajurisdiccion especializada llamada
a conocer aquello que Ia ley le otorga expresamente, que es “todo lo relativo a
derechos inmobiliarios vy su registro” (Ley nim. 108-05 de Registro Inmoabiliario,
2005), a diferencia de los tribunales ordinarios, que conocen todo lo que no esta
expresamente atribuido en una ley a algln tribunal especializado.
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Esta Ley de Registro Inmobiliario indica, en este mismo articulo, que se suple
del derecho comdn; sin embargo, en lo tocante a los procesos de embargo
inmobiliario, ella misma se declara incompetente por el motivo de que lo que
regula la Ley 108-05 recae sobre el inmueble (derecho real inmobiliario), pero las
prescripciones del embargo inmobiliario y su procedimiento de ejecucion estan
reglados por otras ramas del derecho.

Cabe destacar que lo que persigue el embargo inmobiliario es la satisfaccién del
crédito por parte del perseguido, lo que afecta de manera directa derechos de
naturaleza personal y no de naturaleza inmabiliaria.

A ese respecto, el Tribunal Constitucional ha aclarado que es el embargo
inmobiliario el que permite determinar la razon principal por la que debe ser un
tribunal ordinario el que le conozca:

El embargo inmobiliario... es la via de ejecucion en virtud de la cual el acreedor pone en
manos de la justicia y hace vender el o los inmuebles de su deudor, a fin de obtener el
pago de su crédito del precio de venta de los mismos (sentencia TC/0530/20, 2015).

Esto quiere decir que el embargo se sustenta en un crédito exigible, nace con una
obligacion y debe ser validado por el juez que lo conoce; es este un aspecto de
indole personal (in personae) y no de indole real (in real), lo cual se escapa de la
competencia de los tribunales que componen la Jurisdiccion Inmoabiliaria, ya que
no conoce de acciones personales, salvo lo prescrito expresamente en |a ley.

Se tiende a pensar que el proceso de embargo inmobiliario por entero debe
ser conocido por la Jurisdiccion Inmobiliaria y sus tribunales especializados, ya
que puede conllevar acciones que involucran al Registro de Titulos, como es la
inscripcion, conforme al tipo de embargo que se esté conociendo ; pero este, por
su naturaleza, debe ser conocido por los tribunales ordinarios.

Si bien el proceso de embargo inmabiliario culmina con la expedicion de una
sentencia que adjudica la propiedad —y conforme al parrafo | del articulo 89 de
estaley es un documento registrable en el Registro de Titulos porque “transmite”
el derecho de propiedad sobre el inmueble—, queda evidenciado que este
proceso comienza como una accion personal para conseguir el pago de un crédito
previamente reconocido.
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Con la decision que le pone fin al procedimiento de embargo inmobiliario se
origina una actuacion vinculada a la competencia de la Jurisdiccién Inmobiliaria
en la figura de uno de sus organos —el Registro de Titulos—, con el fin de que
el derecho que nazca producto de la transmision de la propiedad y de la extincion
de las garantias reales inscritas se constituya en un nuevo derecho de propiedad
(por efecto del registro) pablico, legitimo, oponible a los terceros y que cuenta con
la proteccion y garantia del Estado.

De acuerdo a lo planteado respecto al embargo inmabiliario, asi como al analisis
e inscripcion de otras actuaciones, se concluye que la Ley 108-05 se auxilia de
otras normas de derecho comn para el correcto funcionamiento de sus érganos.
Es por esto que se encuentra entre sus disposiciones el parrafo Il de su articulo 3,
el cual se complementa con el principio VIl de la mismal ley, los cuales, de manera
armonica v combinada establecen: "Para suplir duda, oscuridad, ambigliedad o
carencia de la presente ley, se reconoce el caracter supletorio del derecho comin”
(Ley 108-05, 2005).

Este principio se torna un poco extenso en cuanto a que muchas ramas del
derecho complementan el ambito de aplicacién de esta ley y su normativa
complementaria, pues interactda en primer lugar con el derecho constitucional,
dado que en las Gltimas décadas se ha desarrollado la tendencia a extender el
derecho constitucional alas demas areas del derecho para que sean incorporados
los principios y preceptos contenidos en la carta magnayy asi facilitar la resolucion
de las lagunas que a veces se encuentran en el analisis de las leyes, asi como la
tipificacion y la comprension mas ampliada de los casos que se puedan presentar
en el haber juridico nacional.

Lo antes descrito parte del entendido de que la Constitucion es la carta suprema
y fundamento del ordenamiento juridico del Estado y son nulos de pleno derecho
toda ley, decreto, resolucion, reglamento o acto contrarios a ella (articulo 6 de la
Constitucién dominicana, 2015).

5 Ver proceso de embargo inmobiliario ordinario, de conformidad con lo que establecen los articulos 2126 al
2170, 2204 al 2218 del Codigo Civil dominicano y articulos 673 al 779 del Codigo Procesal Civil dominicano.
Asimismo, ver articulos 149y siguientes de la Ley nim. 189-11 para el Desarrollo del Mercado Hipotecario
y el Fideicomiso en la Repdblica Dominicana v articulos 148y siguientes de la Ley nim. 1686 de Fomento
Agricola de la Repblica Dominicana.
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Por ejemplo, son aplicables a los organos de la Jurisdiccion Inmobiliaria los
principios del derecho civil y procesal civil, con |a finalidad de proteger el derecho
de propiedad o, mas bien, a través de los conceptos v procedimientos que regulan
el acceso a la propiedad, los medios de probar la posesion, etc., asi como los
procedimientos que no estan expresamente reglamentados por su legislacion
especial.

Asimismo, se aplican en toda su extension las ramas del derecho privado, dado
quelasrelaciones entre particulares (personas fisicas y juridicas) se concretizan en
actosy acciones muchas veces juridicas a las que, al momento de ser presentadas
ante la Jurisdiccion Inmobiliaria y entrar dentro del ambito de aplicacion de la Ley
108-05, les son oponibles reglas y requisitos que se encuentran contemplados
en esta ley. También interactta con ramas del derecho puablico, asi como del
derecho internacional, tanto pdblico como privado.

En ese mismo orden, los organos de naturaleza administrativa como la
Direccion Nacional de Mensuras Catastrales y la Direcciones regionales de
mensuras catastrales, asi como la Direccion Nacional de Registro de Titulos, los
registros de titulos v los tribunales de jurisdiccion inmabiliaria —en cuanto a
los procesos administrativos o graciosos— también se auxilian de otras ramas
del derecho que, aungue no son parte del derecho comdn, les pueden servir de
manera supletoria, como son las previsiones del derecho administrativo y del
procedimiento administrativo.

No hay que dejar de lado el hecho de que estos drganos cuentan con una ley
especial que tiene establecidos principios y procesos que deben ser considerados,
y que pueden, siempre en aplicacion del principio de favorabilidad, valerse de las
previsiones, por ejemplo, del procedimiento administrativo establecido en la Ley
107-13 sobre Procedimiento Administrativo para resolver casos como los de
recursos jerarquicos. Tales recursos son admitidos por las direcciones nacionales
sin la necesidad de haber agotado la accion en reconsideracion, pues esta ley lo
permite (Ley ndm. 107-13, sobre los Derechos de las Personas en sus relaciones
con la Administracién y de Procedimiento Administrativo, 2013).

Otraramadel derecho con laque interactlay que le sirve de caracter supletorio es
el derecho tributario, el cual tiene injerencia directa en el registro de la propiedad,
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asi como, por ejemplo, en los derechos reales de garantia, los cuales no pueden
ser ejecutados sin el comprobante del pago de los impuestos (Ley ndm. 11-92
Codigo Tributario de la Repiblica Dominicana, 1992).

Lanecesidad de que el derecho comin sea supletorio respecto a las formalidades
del procedimiento que instituye esta ley se debe a que los derechos reales nacen
del derecho comn y, como se ha explicado, muchas previsiones, procedimientos
y actuaciones que son correspondientes a otras ramas del derecho inciden de
manera directa o indirecta en el sistema inmobiliario y registral.

Articulo 4.- Administracion de la jurisdiccion. Para el manejo integral de
la Jurisdicciéon Inmobiliaria los servicios comunes y administrativos seran
prestados por la administracion general cuyo titular sera designado por la
Suprema Corte de Justicia.

La Administracion General se encarga del manejo de la actividad administrativa
y de gestion de la Jurisdiccion Inmobiliaria, como el mismo articulado indica;
también de los servicios comunes vy de caracter administrativo de la Jurisdiccion
Inmobiliaria. Asimismo, es la encargada de coordinar, programar vy dirigir el
correcto cumplimiento de las politicas, estrategias y objetivos de la institucion.

Para esto, la Administracion General debe contar con una estructura que le
ofrezca un soporte sélido para la planificacion, la toma de decisiones y su control
administrativo. Dicho control debe ser ejercido con eficiencia, transparencia y de
manera integral sobre la organizacion.

Asimismo, la Administracion General se constituye en una estructura que busca
simplificar v optimizar los procesos de indole administrativa a través de un
principio de unidad para que los Grganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria trabajen de
manera coordinada con el fin de satisfacer de manera eficiente las necesidades
de los usuarios internos y externos.

Conforme a lo que establece este articulo 4 de la Ley 108-05, le corresponde
a la Administracion General establecerse como ente de gestion, planificacion
(estratégica y operativa), organizacion y administracion, mediante la definicion
de politicas, estrategias v planes institucionales.
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Cuenta con unidades de apoyo para un optimo funcionamiento en ejercicio
de sus funciones, va que la actividad administrativa en general, de gestion del
capital humano, presupuestaria y financiera de la Jurisdiccion Inmobiliaria es
responsabilidad de la Administracion General, bajo la dependencia de la Direccion
General de Administracion y Carrera Judicial del Poder Judicial.

Esto es debido a que entre las responsabilidades que recaen sobre esta
organizacion se encuentran las tareas de administracion del capital humano y la
administracion efectiva vy eficiente de los recursos financieros v presupuestarios
de que dispone la institucion.

A'lo indicado en el parrafo anterior se agrega que la parte final del articulo 117
establece que los recursos producto de la recaudacion obtenida de las tasas
por servicio serviran para el mantenimiento y sostenibilidad de la Jurisdiccion
Inmobiliaria (Ley 108-05, 2005), asi como los aportes realizados por el Consejo
del Poder Judicial de la partida presupuestaria del Poder Judicial destinada a este
fin (articulos 2 y 3 de la Ley ndm. 28-11, Organica del Consejo del Poder Judicial,
2011).

En ese orden, es importante senalar que, en la practica, la Administracion de
la Jurisdiccion Inmobiliaria es responsable del mantenimiento general de las
edificaciones, equipos, servicios y demas a cargo de la institucion, a través de
la compra y contratacion de servicios y suministros, asi como como de obras
y asistencia para el mantenimiento preventivo, predictivo v correctivo de las
dependencias de la organizacion.

Otra de sus funciones es que, dado que la institucién ha incorporado nuevas
tecnologias para la ejecucion de las labores de los empleados, le corresponde
asegurar que se cuente con una infraestructura tecnologica que sirva de apoyo
a dichas labores, y que esta tenga un funcionamiento 6ptimo, seguro y eficaz.

La asistencia a los usuarios de la Jurisdiccion Inmoabiliaria también es
responsabilidad de esta administracion; por lo tanto, esta obligada a establecer
y poner en marcha los mecanismos que permitan la orientacion, informacion y
tramitacion de las operaciones ante las dependencias de esta institucion.
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Asimismo, esta bajo su control el realizar y mantener un esquema para establecer
objetivos estratégicos para que las actividades de las areas de la institucion sean
cubiertas de manera opartuna y en favor de su correcto desenvolvimiento.

Igualmente, le corresponde el control de las vias de comunicacion de lainstitucion,
asi como los recursos de vigilancia y seguridad —sea interna de las instalaciones
y de los sistemas o de acceso de los usuarios— deben ser provistos por esta.

En otro orden, es importante acotar que, segln prescribe la ley, encabeza esta
administracion la figura de un administrador general, quien es designado por el
Consejo del Poder Judicial, aunque la Ley 108-05 establece que sunombramiento
corresponde a la Suprema Corte de Justicia. Esto se debe a que a partir de la
reforma constitucional del ano 2010 y de la entrada en vigor de la Ley ndm. 28-
11 Organica del Poder Judicial, se design6 al Consejo del Poder Judicial como
organo permanente de administracion y disciplina del Poder Judicial, que tiene a
su cargo, entre otras atribuciones, su administracion financiera y presupuestaria,
asi como las demas funciones que le confiera la ley (2015).

Producto de la indicada reforma constitucional, la designacion de los servidores
administrativos pasoé a ser manejada por el Consejo del Poder Judicial, lo cual sera
explicado a continuacion, en el comentario al articulo 5 de esta Ley de Registro
Inmobiliario.

Articulo 5.- Jueces y funcionarios de la Jurisdiccion Inmobiliaria. Los jueces y
funcionarios de la Jurisdiccion Inmobiliaria son designados por la Suprema
Corte de Justicia de acuerdo a los procedimientos establecidos para tales
fines.

Parrafo I. Los jueces de los tribunales superiores de tierras y los de los
tribunales de jurisdiccion original deben reunir las condiciones requeridas
por la ley, cumplir con los deberes y gozar de los derechos establecidos
por la Constitucion de la Republica Dominicana, la Ley de Organizacion
Judicial, la Ley de Carrera Judicial, la presente ley y sus reglamentos.

Parrafo ll. Los requisitos para todos los demas funcionarios de la Jurisdiccion

Inmobiliaria son los establecidos por via reglamentaria por la Suprema
Corte de Justicia.
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Parrafo lll. Los agrimensores, cuando ejecutan mensuras o modificaciones
parcelarias, se convierten en oficiales publicos y auxiliares de la justicia,
sometidos al cumplimiento de la ley.

Parrafo IV.- Todas las actuaciones que por la aplicacion de la presente ley
requieran de una notificaciéon seran realizadas por actos instrumentados
por ministeriales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

En relacion con la primera parte de este articulo, es importante acotar que esta
ley fue promulgada el 23 de marzo del ano 2005, modificada por la Ley nim. 51-
07, del 23 de abril de 2007, y no ha sufrido ninguna otra actualizacion a la fecha.
No obstante, la Constitucién dominicana fue modificada en el afio 2010 y luego
en el ano 2015, trayendo consigo varias figuras que afectan de manera directa el
contenido de esta ley, entre las que se puede mencionar la creacion del Consejo
del Poder Judicial como 6rgano de gobierno y que se establece cuales son las
dependencias de apoyo operativo que permiten el correcto desenvolvimiento,
tanto de los entes jurisdiccionales como de los administrativos del Poder Judicial.

En ese sentido, la Ley 108-05 instituye en este articulo 5 que los jueces y
funcionarios de la Jurisdiccion Inmobiliaria son designados por la Suprema Corte
de Justicia; sin embargo, la modificacién a la Constitucién dominicana del ano
2010 creo el Consejo del Poder Judicial como 6rgano constitucional y permanente
de administracion v disciplina del Poder Judicial de la Repdblica Dominicana, al
cual se le asignaron las cuestiones de indole administrativa.

Entre sus competencias se encuentran las siguientes:

» Presentar al Pleno de la Suprema Corte de Justicia los candidatos
para nombramiento, determinacion de jerarquia y ascenso de los
jueces de los diferentes tribunales del Pader Judicial;

» El control disciplinario sobre jueces, funcionarios y empleados del
Poder Judicial, con excepcion de los integrantes de la Suprema Corte
de Justicia;

6  Combinacion armonica de lo que establecen los articulos 156 de la Constitucion dominicana y 2 de la Ley
28-11 Organica del Consejo del Poder Judicial, del 20 de enero de 2011.
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» El traslado de los jueces del Poder Judicial;
» A creacion de los cargos administrativos del Poder Judicial;

» El nombramiento de todos los funcionarios y empleados que
dependan del Poder Judicial (Constitucién de la Repiblica Dominicana,
2015, articulo 156).

Mediante el analisis de lo indicado se puede concluir en que:

1) La eleccion de los jueces de la Jurisdiccion Inmabiliaria se realiza conforme al
siguiente procedimiento:
a) Por la Suprema Corte de Justicia, conforme a lo que establecen la
Ley ndm. 108-05, de Registro Inmobiliario, y la Ley nim. 327-98,
sobre la Carrera Judicial, y sus reglamentos de aplicacion.

Estas normas en conjunto establecen que se toman en cuenta méritos
acumulados, anos de servicio, preparacion académica, produccion bibliografica
y resultados de evaluaciones de desempeno para que los jueces, de acuerdo al
escalafon judicial, puedan ascender a los cargos inmediatamente superiores.

b) Por el Consejo del Poder Judicial, el cual, en cuanto a los traslados,
debe velar por el correcto funcionamiento del Poder Judicial y asegurar
que los puestos vacantes sean completados.

Cabe resaltar que la provision de cargos dentro del Poder Judicial debe ser
realizada por ascensos; sin embargo, de manera excepcional, puede producirse
el traslado a solicitud de la parte interesada, o cuando el Consejo del Poder
Judicial lo apruebe.

Para el entendimiento de la Ley.108-05, en cuanto a esta parte, deben tomarse
en cuenta y analizarse de manera armonizada los preceptos de la Constitucion
dominicanay la Ley de Carrera Judicial.

En cuanto a los funcionarios y demas servidores de la Jurisdiccion Inmobiliaria
—a saber: director nacional de Registro de Titulos v registradores de titulos;

7 Por la aplicacion de los articulos 18, parrafo, y 23 numeral 2, de la Ley 327-98 sobre Carrera Judicial.
8 Articulo 6, numeral 4.
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director nacional de Mensuras Catastrales vy directores regionales de Mensuras
Catastrales; empleados administrativos—, sus nombramientos también
se encuentran entre las atribuciones conferidas al Consejo del Poder Judicial
para “designar y/o contratar, trasladar y desvincular a los servidores judiciales
administrativos” (Reglamento de Control Administrativo Interno del Consejo
del Poder Judicial, 2019) . De esto se desprende que ya no es responsabilidad
de la Suprema Corte de Justicia designar a los empleados administrativos de
la Jurisdiccion Inmabiliaria, sino responsabilidad del Consejo del Poder Judicial.
Los requisitos para ocupar estos cargos de funcionarios y servidores de la
Jurisdiccion Inmobiliaria son establecidos por la via reglamentaria.

SOBRE LOS AGRIMENSORES Y ALGUACILES

Existen otros auxiliares o profesionales que ejecutan los actos de levantamiento
parcelario para trabajos de mensura, modificaciones parcelarias y constitucion
de condominios. Estos son los agrimensores habilitados legalmente para ese
ejercicio profesional, los cuales estan sometidos al régimen establecido por la
Ley 108-05 y su normativa complementaria.

Estos profesionales se constituyen en oficiales pablicos vy auxiliares de lajusticia
cuando ejecutan las mensuras, previamente autorizadas por la Direccion
Regional de Mensuras Catastrales correspondiente.

Es a partir de esa autarizacion que se le inviste con el caracter de oficial pdblico
para el acto solicitado; la aprobacion de los trabajos queda bajo el control v
dependencia de la Direccion Regional de Mensuras Catastrales, que le otorga
la autorizacion.

La importancia de esta investidura de oficial pablico y de auxiliar de la justicia
radica en que los trabajos de mensuras levantados por los agrimensores, en el
gjercicio de esas calidades, dan fe de los hechos verificados y documentados
por ellos hasta prueba en contrario.

9 Ver normativa de la Jurisdiccion Inmobiliaria en cuanto al ejercicio de las funciones de los agrimensores
como profesionales habilitados.
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Pero la presuncion de exactitud no tiene como Unico recurso para su
impugnacion lainscripcion en falsedad, sino que existen varias vias probatorias
para que sean refutados los trabajos realizados por los agrimensores, puesto
que, como indica la normativa al respecto y ha confirmado la Suprema Corte de
Justicia en criterio jurisprudencial:

Los agrimensores son auxiliares de justicia y estan investidos con la condicion de
oficiales pablicos, los documentos realizados por ellos en un levantamiento parcelario
dan fe de su contenido hasta prueba en contrario, asi lo establece el articulo 20 del
Reglamento General de Mensuras Catastrales, es decir, admiten ser refutados por otras
vias probatorias, a fin de demostrar que lo plasmado no corresponde con la realidad del
inmueble (sentencia nim. 70, 2021).

Es por ello que el agrimensor, asi como el personal del que se auxilie, deben
levantar sus trabajos con fiel apego a los criterios establecidos en la normativa
que los rige v actuar de manera integra, responsable, respetuosa, con decoro
y exhibiendo una conducta intachable para que sea lo mas fidedigna posible la
informacion levantada por ellos.

La veracidad o legitimacion de los actos presentados por los agrimensores los
compromete con algln tipo de responsabilidad, sea disciplinaria, civil o penal,
segln la gravedad del caso y de acuerdo con la legislacion vigente.

Estos profesionales, ademas, estan sometidos al régimen de responsabilidades
reguladas por el Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos y Agrimensores
(CODIA) y conocidas por su Tribunal Disciplinario, en cuanto a su ejercicio
profesional.

Por esto, al iniciar un trabajo de mensura o de levantamiento parcelario deben
firmar un contrato con la persona que los contrate, conforme a la norma que
rige al CODIA, con el riesgo de que, sino lo hace, puede ser sometido al régimen
de responsabilidades que tiene establecido este colegio.

Caberesaltar que los agrimensores son pasibles de enfrentar las consecuencias
que conlleva el régimen disciplinario instituido para los oficiales publicos por
el Poder Judicial, en cuanto al ejercicio de sus trabajos técnicos dentro de la
Jurisdiccion Inmobiliaria, y esto lo deja claro la Ley de Registro Inmobiliario en
su articulo 116:
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Los agrimensores y otros oficiales publicos al ejecutar trabajos en el ambito de la
Jurisdiccion Inmobiliaria, bajo dependencia o supervision de los 6rganos de la misma,
son pasibles de las sanciones disciplinarias, que se aplicaran conforme al reglamento
que las rija (Ley 108-05, 2005).

Otros auxiliarles cuyas actuaciones tienen preponderancia en esta materia son
los alguaciles, ya que las actuaciones procesales que seran conocidas en la
Jurisdiccion Inmobiliaria, como bien indica la norma, deben ser notificadas por
actos de alguacil.

Al respecto, tanto el parrafo IV del articulo 5 como el articulo 73 de la Ley
de Registro Inmobiliario establecen que “todas las actuaciones que por la
aplicacion de la presente ley requieran de una notificacion seran realizadas
por actos instrumentados por ministeriales de la Jurisdiccién Inmobiliaria” (Ley
108-05, 2005).

En ese mismo tenor, la Ley de Organizacion Judicial expresa:

Solo los Alguaciles tienen calidad para hacer notificaciones de actos judiciales o
extrajudiciales, con excepcion de aquellas que por disposicion expresa de la ley pueden
y deben ser hechas por otros funcionarios... Asimismo indica que las funciones de estos
auxiliares deben ser ejercidas dentro de los limites territoriales del tribunal en el cual
actGan, a menos que sean comisionados por algin Tribunal, con permiso de éste, por
causa de necesidad (Ley nim. 821 de Oganizacion Judicial, 1927).

La misma Ley nim. 821-27 establece que el "Tribunal de Tierras se organizara
y funcionara de acuerdo con las leyes especiales que lo rigen” (Ley ndm. 821
de Organizacion Judicial, 1927); se reconoce asi la jurisdiccion especializada
organizada y regulada por la Ley 108-05 y sus reglamentos de aplicacion,
razon por la cual los alguaciles adscritos a esta estructura organizacional deben
circunscribirse a realizar las notificaciones de los actos que instrumenten
dentro del ambito de la competencia de la jurisdiccién en la que ejercen sus
actividades y donde legalmente se le esta permitido actuar.

No obstante, es importante acotar y resaltar a ese respecto que mediante
sentencia interpretativa del Tribunal Constitucional se modifico la esencia de
este parrafo del articulo 5 de la Ley 108-05, a fin de que se lea de la siguiente
manera: “PARRAFO IV. Todas las actuaciones que por laaplicacion de la presente
ley requieran de una notificacion seran realizadas por actos instrumentados
por ministeriales de la Jurisdiccion Inmobiliaria. No podran dichos ministeriales,

10 Articulos 81y 82.
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hacer notificaciones en las demas jurisdicciones” (sentencia TC/0134/20,
2020).

Esto quiere decir que el Tribunal Constitucional, al realizar esta interpretacion,
fijo como precedente vinculante que los ministeriales circunscritos a esta
materia no estan facultados para notificar en ninguna otra jurisdiccion: solo
pueden actuar dentro del ambito de la materia a la que estan vinculados, lo
cual, de no ser asi, podria constituir una falta.

En cuanto a lajurisdiccion de los alguaciles, si bien el precedente constitucional
indica que deben actuar dentro de la Jurisdiccién Inmobiliaria, algunos de los
votos disidentes, y es el criterio que se comparte en este escrito, indican que
no solo se circunscribe a la materia, sino al ambito de competencia dentro de
la Jurisdiccion del distrito judicial. Por tanto, la limitacion del ambito de ejercicio
de los alguaciles violentaria no solo su derecho a la igualdad, sino su derecho al
trabajo, pues estan siendo muy restringidos en sus actuaciones, poniéndolos
en desventaja ante sus pares, quienes si actan con base en el principio de
competencia territorial.

En aplicacion combinada de lo que establecen la Ley ndm. 327-98 vy la
Constitucion dominicana al respecto, se evidencia lo siguiente:

La Suprema Corte de Justicia queda facultada para determinar el nimero de alguaciles
de estrados y ordinarios de cada tribunal, establecer normas especiales para su
organizacion y funcionamiento, asi como todo lo relativo a un régimen de supervision
que asegure el correcto ejercicio de sus funciones (Ley ndm. 327-98 sobre Carrera
Judicial, 1998).

Pero, la Constitucion dominicana deja claro que el Consejo del Poder Judicial es
el rgano permanente de administracion y disciplina del Poder Judicial, y tendra
entre sus funciones la siguiente: “El nombramiento de todos los funcionarios
y empleados que dependan del Poder Judicial” (Constitucion de la Republica
Dominicana, 2015, articulo 156, numeral 7). Este régimen de consecuencias,
aunque no esta contenido dentro de una regulacion en especifico, entra
bajo el control del Consejo del Poder Judicial, conforme a lo que establece la
Constitucién dominicana en sustitucion de las funciones establecidas en la Ley
nam. 327-98 sobre Carrera Judicial.

11 Analisis armonizado y combinado de lo que establecen la Ley nim. 327-98 sobre Carrera Judicial y el
articulo 156, numeral 7, de la Constitucion dominicana.
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CAPITULOI

TRIBUNALES SUPERIORES
DE TIERRAS

Articulo 6.- Definicion. Los tribunales superiores de tierras son tribunales
colegiados compuestos por no menos de cinco (5) jueces designados por
la Suprema Corte de Justicia, entre los cuales debe haber un presidente.

Parrafo I. Para celebrar audiencia el tribunal estara integrado por tres jueces
y sus decisiones seran firmadas por los mismos.

Parrafo Il. Las decisiones del tribunal superior de tierras seran adoptadas
por mayoria simple.

Parrafo lll. Habra no menos de cinco (5) tribunales superiores de tierras
y seran puestos en funcionamiento por la Suprema Corte de Justicia de
acuerdo a las necesidades del sistema, tal como lo establece la Ley Num.
267-98 de fecha 24 de mayo de 1998, en su articulo 1y sus literales a, b,
cyd,y sus parrafos.

La ley de Organizacion Judicial constituye como érganos especializados a los

que componen el Tribunal de Tierras, actualmente tribunales superiores de
tierras y de jurisdiccion original, pues indica que se “organizaran y funcionaran
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de acuerdo con las leyes especiales que lo rigen” (Ley niim. 821 de Organizacién
Judicial, 1927). Delo que se colige que le atribuye su competencialanormativade
Registro Inmobiliario (la presente ley y los reglamentos que la complementan).

Como un simil entre estos y las cortes de apelacion, los tribunales superiores
de tierras estan constituidos por un minimo de cinco jueces, uno de los cuales
debe ser su presidente. La integracion de mas miembros a este rgano judicial
dependera del departamento que corresponda, en atencion a las necesidades
del sistema judicial en cuanto a la carga laboral.

Eljuez presidente, ademas de las funcionesjurisdiccionales, ejerce las funciones
administrativas que le confieren las leyes y los reglamentos.

Para el conocimiento de las audiencias estos tribunales se integran por
tres jueces, vy es necesario que las decisiones estén firmadas por todos los
miembros de la terna.

La Constitucion dominicana establece que los jueces son “independientes,
imparciales, responsables e inamovibles y estan sometidos a la Constitucion y
alas leyes” (articulo 151 de la Constitucién de la Repiblica Dominicana, 2015),
de lo cual se desprende que, aunque estos tribunales son colegiados, no todos
los integrantes deben estar de acuerdo con la decision de la mayoria en el
conocimiento de un asunto; en tal caso, el magistrado en desacuerdo debera
fundamentar su voto disidente y entregar sus motivaciones a los demas
integrantes de la terna. En el caso de que esté de acuerdo con la decision de la
mayoria, pero no comparta los motivos, sustentara por escrito su voto salvado
y también entregara copia de este a los demas integrantes.

Por otro lado, previamente mediante la ley nim. 267-98 se regulaba la division
del Tribunal Superior de Tierras en cuatro departamentos. A partir de la ley
de Registro Inmobiliario, se establece que deben funcionar al menos cinco
tribunales superiores de tierras, conforme a la demanda de casos presentados
en cada demarcacion. No obstante, por la via reglamentaria se efect(a la
division en cinco departamentos, de los cuales se encuentran habilitados los
departamentos central, norte, noreste v este. La Suprema Corte de Justicia
determina cuales provincias que se encuentran dentro de la competencia de un
departamento del Tribunal Superior de Tierras.
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Es importante destacar que la normativa inmobiliaria prevé la creacion del
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Sur, el cual no se encuentra
en funcionamiento en la actualidad. Por tanto, los casos correspondientes
a esa jurisdiccion son asignados a otros departamentos por las autoridades
correspondientes.

Articulo 7.- Competencia. Los tribunales superiores de tierras conocen en
segunda instancia de todas las apelaciones que se interpongan contra
las decisiones emanadas de los tribunales de jurisdiccion original bajo su
jurisdiccion, asi como también en Ultima instancia de las acciones que le
son conferidas expresamente por esta ley.

Parrafo I. Si se presentare conflicto de jurisdiccion entre tribunales
superiores de tierras es competencia de la Suprema Corte de Justicia
atribuir la competencia.

Otro punto a considerar es la competencia de atribucion de los tribunales
superiores de tierras, los cuales son cortes de apelacion especializadas en lo
que aderechos reales inmobiliarios se refiere. Tienen a su cargo el conocimiento
de los recursos de apelaciones en contra de las decisiones emitidas por los
tribunales de jurisdiccion original, asi como de los recursos jerarquicos de
los citados tribunales de primer grado vy jurisdiccional, v de las actuaciones
administrativas de estos vy los demas drganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria.
También conocen de otras acciones conferidas por la ley que regula la materia
y los reglamentos complementarios.

Los conflictos de competencia entre los tribunales superiores de tierras los
dirime la Suprema Corte de Justicia, de conformidad con lo que establece el
articulo 29, numeral cinco, de la Ley nim. 821 de 1927 de Organizacion Judicial.

(Cabe destacar que las oficinas de Registro de Titulos v las direcciones regionales
de Mensuras Catastrales estan vinculadas a un Unico tribunal superior de
tierras, el cual conoce los asuntos dentro de ese ambito de competencia.

Articulo 8.- Composicion. Para conocer de los asuntos de su competencia, el

tribunal superior de tierras sera integrado por jueces escogidos de acuerdo
a los mecanismos establecidos por la via reglamentaria.
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Parrafo I: El presidente de cada corte determinara el orden que debe seguir
en el estudio de los expedientes y el tiempo que necesite cada juez para
su estudio.

En los tribunales superiores de tierras los jueces que conoceran un asunto son
elegidos por sorteo aleatorio; estos deberan permanecer como integrantes de
la terna hasta el fallo del caso de que estén apoderados. Sin embargo, la ley
tiene previsto que, si alguno de los jueces no se encuentre en la posibilidad de
integrar la terna por alguna causa, sea ausencia temporal, ausencia definitiva,
inhabilitacion, renuncia, destitucion, muerte, recusacion o por cualquier otro
motivo que se lo impida, el juez presidente podria sustituirlo mediante auto
(articulo 34, Ley nim. 821 de Organizacion Judicial, 1927).
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TRIBUNALES DE JURISDIGGION
ORIGINAL

Articulo 9.- Definicion. Son tribunales unipersonales que constituyen el
primer grado de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Los tribunales de jurisdiccion original son érganos jurisdiccionales de primera
instancia que tienen plenitud de jurisdiccion en cuanto a derechos reales
inmobiliarios se refiere, dentro del distrito judicial al que pertenecen.

Estos tribunales son unipersonales, o sea, cada tribunal lo compone un juez.
No obstante, existen departamentos judiciales en los que los tribunales de
jurisdiccion original se dividen en salas, de acuerdo a las necesidades dentro de
esa delimitacion territorial.

Articulo 10.- Competencia. Los tribunales de jurisdiccion original conocen
en primera instancia de todas las acciones que sean de la competencia de
la Jurisdiccion Inmobiliaria, mediante el apoderamiento directo por parte
del interesado y de acuerdo a su delimitacién territorial. La competencia
territorial se determina por la ubicacion fisica del inmueble, conforme
a lo establecido en el capitulo de esta ley relativo a la Secretaria de los
Despachos Judiciales.
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Parrafo I. Los tribunales de jurisdiccion original seran puestos en
funcionamiento por la Suprema Corte de Justicia de acuerdo a las
necesidades del sistema.

Parrafo Il. Todo tribunal de jurisdiccion original se encuentra dentro de la
jurisdiccion de un tribunal superior de tierras.

Parrafo lll. Los tribunales de jurisdiccion original gozan de plenitud de
jurisdiccion dentro del distrito judicial al que pertenecen.

Segln lo que establece la Ley nim. 108-05 de Registro Inmabiliario (en lo
adelante Ley 108-05) y sus reglamentos complementarios, los tribunales
de jurisdiccion original conocen en primera instancia de todas las acciones
que tengan que ver con derechos reales inmobiliarios, sean litigiosas o
administrativas, y reciben las apelaciones interpuestas contra sus decisiones,
para remitirlas al tribunal superior de tierras correspondiente.

Asi como ocurre con los tribunales superiores de tierras, su competencia
territorial esta determinada por la ubicacion fisica del inmueble objeto del
proceso. Sin embargo, en aquellos lugares donde el tribunal de jurisdiccion
original se divida en salas le corresponde a la secretaria de los despachos
judiciales realizar un sorteo para la asignacion de los expedientes.

En el sistema registral dominicano existen inmuebles que se caracterizan
como complejos por diversos motivos, entre los que se encuentran el estar
compuestos por multiples porciones de terreno o presentar una gran extension
de superficie que lo ubica dentro de mas de una demarcacion territorial donde
no es posible determinar el distrito judicial al que pertenece la accién, caso en
que se regula por la via reglamentaria la facultad que tiene el interesado de
interponer su accion en el tribunal de jurisdiccion original que le sea conveniente
dentro de las demarcaciones que correspondan.

Sin embargo, a pesar de que por la via reglamentaria se otorga la facultad de
elegir el tribunal que estime conveniente a la parte que promueve la accion,
conforme al ambito que corresponda, es importante tomar en cuenta las reglas
de las excepciones de litispendencia y conexidad que establece la Ley ndm. 834,
las cuales pueden ser promovidas sea de oficio o por la parte que se encuentre
afectada, dependiendo del tipo de excepcion.
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Algo que no da lugar a dudas es que todos los organos de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, incluyendo los tribunales superiores de tierras v de jurisdiccion
original como 6rganos de administracion de justicia, se encuentran en
la obligacion de tutelar los derechos registrados de manera eficiente,
principalmente el derecho de propiedad por ser un derecho fundamental, lo
cual les da un rol preponderante en lo que a seguridad juridica respecta.

-130-



CAPITULO IV

EL ABOGADO DEL ESTADO
(MOD. POR EL ART. 2 DE LA LEY NO.

01-2007 DEL 23 DE ABRIL DE 2007)

Articulo 11.- (Mod. por el art. 2 de la Ley No. 51-2007 del 23 de abril de
2007). Definicion. El Abogado del Estado es el representante del Estado
ante la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Parrafo I. Para ser Abogado del Estado o adjunto del Abogado del Estado
se requieren las mismas condiciones que para ser Ministerio Publico por
ante la corte de apelacion en la jurisdiccion ordinaria.

ParrafoIl. Cuando deba participar el Abogado del Estado en un procedimiento
o en el gjercicio de sus funciones, este podra ser representado por sus
adjuntos, quienes deben reunir las mismas condiciones requeridas para el
titular.

Parrafo Ill. Como minimo habra tantos abogados del Estado como tribunales
superiores de tierras. Dicho funcionario tendra los abogados adjuntos que
fueren necesarios para asistirlo en el correcto desempefo de sus funciones
por ante los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.
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El Abogado del Estado es el representante del Ministerio Piblico ante la
Jurisdiccion Inmobiliaria. Esta figura fue incorporada a la Ley nim. 108-05, de
Registro Inmobiliario con la modificacion realizada por la ley nim. 51-07, que
derogo la Comision Inmobiliaria.

Este, aunque la ley le establece funciones ante la Jurisdiccion Inmabiliaria, es
parte del cuerpo que integra el Ministerio Piblico (articulo 18, Ley nim. 78-03
que Aprueba el Estatuto del Ministerio Pdblico, 2003).

En la practica se tiende a pensar que el Abogado del Estado es un 6rgano de
la Jurisdiccion Inmobiliaria; no obstante, esto ha sido aclarado por la Suprema
Corte de Justicia, mediante criterio jurisprudencial que ratifica el hecho de que
es una entidad autonoma e independiente ante la estructura especializada que
forma parte del Ministerio PUblico (sentencia, 2016).

Para ser abogado del Estado ante la Jurisdiccion Inmobiliaria se establecen los
mismos requisitos que para ser procurador general de la corte de apelacion, a
saber:

1. ser dominicana o dominicano de nacimiento u origen;

2. hallarse en el pleno ejercicio de los derechos civiles y politicos;

3. poseer aptitud fisica y mental para desempenar el cargo;

4. ser licenciado o doctor en Derecho;

5. pertenecer a la carrera del Ministerio Pablico y haber desempenado
el cargo de procurador fiscal por un periodo no menor de cuatro anos;
6. satisfacer los estandares de desempeno y de capacitacion previstos
en la reglamentacion interna del escalafon (articulo 37 de la Ley nam.
133-11 Organica del Ministerio Piblico G. 0. 10621, 2011).

Conforme al escalafon del Ministerio Pablico, el abogado del Estado es
designado por el Consejo Superior del Ministerio Pablico para un periodo de
cuatro anos, el cual puede ser reconfirmado por un segundo vy (nico periodo
consecutivo, previa evaluacion de desempeno (articulo 36, Ley nam. 133-11,
2011).
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Similar a los procuradores ante las cortes de apelacion, debe haber tantos
abogados del Estado como tribunales superiores de tierras. Esto quiere decir
que, dependiendo de la cantidad de tribunales que se encuentren funcionando,
habra abogados del Estado, pues estos funcionarios son asignados a los
referidos organos jurisdiccionales a medida que estén habilitados.

Asimismo, la ley contempla que, de acuerdo a las necesidades del sistema,
también podran ser nombrados procuradores (abogados del Estado) adjuntos,
para el correcto desenvolvimiento de sus funciones ante la Jurisdiccion
Inmobiliaria.

Articulo 12.- (Mod. por el art. 2 de la Ley No. 51-2007 del 23 de abril de
2007). Funciones del Abogado del Estado. El Abogado del Estado tiene las
funciones de representacion y defensa del Estado dominicano en todos los
procedimientos que asi lo requieran ante la Jurisdiccion Inmobiliaria; a la
vez ejerce las funciones de Ministerio Publico ante la jurisdiccion en funcion
de esto.

Parrafo I. El Abogado del Estado es competente para someter ante la
jurisdiccion que corresponda a los autores de las infracciones castigadas
por la ley para que se le impongan, si procede, las sanciones establecidas.

Parrafo Il. Emite dictdmenes, opiniones, mandamientos y todas las demas
atribuciones que como Ministerio Publico le correspondan.

Parrafo lll. Ejecuta las sentencias penales dictadas por la Jurisdiccion
Inmobiliaria y las demas decisiones que sean susceptibles de ejecucion
forzosa, pudiendo requerir el auxilio de la fuerza publica.

Parrafo IV. Emite su opinién en el proceso de saneamiento.

Parrafo V. Participa como Ministerio Publico en el proceso de revision por
causa de fraude.

Entre las funciones que gjerce el abogado del Estado dentro de esta jurisdiccion
especializada esta la de representar los intereses del Estado y del Ministerio
Publico cuando sea requerido, de conformidad con la ley que rige la materia,
asi como realizar las investigaciones vy ejecutar las acciones penales cuando se
pueda comprobar que se han cometido infracciones dentro de los 6rganos que
la componen.
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Como bien se indico, el Abogado del Estado ejerce la funcion del Ministerio
Publico ante la Jurisdiccion Inmobiliaria, lo que quiere decir que realiza la
representacion y defensa del Estado dominicano en todos los procesos vy
procedimientos que lo requieran.

La Ley nim. 108-05 de Registro Inmobiliario le otorga expresamente una
serie de facultades, detalladas en el articulo 12 vy sus parrafos, las cuales
no son limitativas, ya que el mismo texto normativo también expresa que
el procedimiento de desalojo que contempla puede llevarse a cabo ante el
Abogado del Estado.

En la practica, y de acuerdo a la normativa, cuando el registrador de titulos o
el director regional de Mensuras Catastrales, al ejercer la calificacion de una
actuacion, presumen que alguno de los documentos que la conforman se
encuentra adulterado proceden a remitirlo al drgano inmediatamente superior,
a fin de que este tome las previsiones de lugar.

Ese organo inmediatamente superior hace las indagatorias que considere
pertinentes v, de conformidad con lo que establece el articulo 12, parrafo |
de esta ley, debe informar al representante del Ministerio PUblico ante esta
Jurisdiccion, digase, Abogado del Estado, de ese intento de comision de
infraccion, que pudierasancionarse por laviadel derecho comdn —en este caso,
la materia penal— para que, de ameritarlo, se inicie el proceso correspondiente
y por consiguiente sean impuestas las penas pertinentes.

La Ley ndm. 108-05 de Registro Inmabiliario no establece un régimen
disciplinario al abogado del Estado. Por ser este funcionario parte del Ministerio
Publico, se le aplican los procedimientos del régimen de control dispuesto en
la Ley ndm. 133-11, Organica del Ministerio Publico, aplicable a los miembros
de dicha entidad.

A la fecha no existe un reglamento que regule las funciones del Abogado del
Estado ante la Jurisdiccion Inmobiliaria. En fin, se puede indicar que esta figura,
la cual ejerce funciones dentro de la estructura de la Jurisdiccién Inmobiliaria,
tiene responsabilidades que expresamente le confiere la ley de Registro
Inmobiliario, pero igualmente realiza tareas que estan contempladas dentro de
la ley que rige el organismo al que pertenece.
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ARTICULOS
GOMENTADOS
DEL13AL1S

Por Zunilda Ant. Reyes de los Santos




CAPITULOV

DIRECCION NAGIONAL DE
REGISTRO DE TITULODS

Articulo 13.- Definicion y funciones. La Direccién Nacional de Registro
de Titulos es el 6rgano 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 por el cumplimiento del Reglamento General
de Registros de Titulos.

Parrafo I. La Direccion Nacional de Registro de Titulos esta a cargo de un
director nacional;

Parrafo Il. La Direccion Nacional de Registro de Titulos es un érgano de
caracter nacional; el lugar de su sede y sus funciones son establecidas por
la Suprema Corte de Justicia, por la via reglamentaria.

Latenenciadelatierra, en el transcurrir de los anosy con todas sus afectaciones,
siempre ha ocupado un papel preponderante en la sociedad dominicana, no
solo para el Estado, sino también para el interés privado en atencion a las
inversiones turisticas, comerciales y personales, como el caso de las viviendas.

141~



La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario comentada por registradores de titulos

El derecho de propiedad se fue desarrollando y operando desde los inicios de
la Republica, con aciertos y desaciertos, pasando de un sistema informal al
sistema ministerial con la aplicacion de diversos métodos cuyos resultados
aumentaban la inseguridad juridica en la obtencion de la tierra. Esta situacion
dio paso a la implementacion del sistema Torrens , que data del afio 1920 con
la Orden Ejecutiva 511 vy fue modificado posteriormente con la Ley ndm. 1542
en el ano 1947.

Con esta Ley nim. 1542 operaba el registro sobre los derechos reales
inmobiliarios a través de la Jurisdiccion de Tierras, conformada por los
tribunales de tierra, la Direccion General de Mensuras Catastrales y las oficinas
deregistros de titulos. Estos Gltimos eran dirigidos y coordinados por el Tribunal
Superior de Tierras.

A partir del ano 2001, el Poder Judicial, en busca de fortalecer la seguridad
juridicay la calidad de laadministracion dejusticia del pais con la transformacion
de lajurisdiccion de tierras, inicio la implementacion de mecanismos puntuales
para adaptarse a los nuevos tiempos vy a procesos mas optimos, simplificados
y con la eficiencia y celeridad adecuadas.

Producto de estas reformas y del proceso de modernizacion se aprueba la Ley
nim.108-05 de Registro Inmobiliario, promulgada el 23 de marzo del 2005,
que deroga la Ley nim.1542 de Registro de Tierras del 1947, la cual llega

1 Sistema Informal instaurado hasta el afio 1890; realizado sin formalidad alguna, incluso de manera verbal,
apoyados en la buena fe de las partes y cuyas consecuencias generaron conflictos judiciales frecuentes.

2 Sistema ministerial, de origen francés, iniciado con la Ley nim. 2914 sobre Registro y Conservaduria de
Hipotecas del 21 de junio del 1890. De caracter facultativo, operaba por transcripcion de actos declarativos;
no facilitaba informaciones posteriores, generandose conflictos mientras se cumplia con el principio de
prioridad bajo la maxima romana de prior tempore, potior jure (primero en el tiempo, mejor en el derecho).

3 Sistema Torrens, creado en Australia por Robert Richard Torrens, basado en la presuncion de exactitud que
se le otorga al asiento registral; no admite prueba en contrario, lo que lo hace constitutivo y convalidante.
Considera al Estado dominicano propietario originario de todos los inmuebles vy que un particular debe
probar su titularidad con el saneamiento, del que se emite un certificado de titulos que acredita un derecho
y su titular, lo que lo hace inatacable y con un contenido imprescriptible que igual goza de la garantia del
Estado.

4 Con la Ley sobre Terrenos Comuneros, del 21 de abril del ano 1911, surgio con la finalidad de eliminar
la copropiedad existente en los terrenos comuneros, individualizando los predios y determinando sus
limites y su superficie, asi como simplificando el procedimiento de particién, que se hacia con el Cédigo de
Procedimiento Civil.
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para revolucionar el registro de los derechos reales inmobiliarios y con ello la
reformulacion de los érganos que impactan la materia registral, a los cuales
redefineocreadentrodeunainstitucionespecializada, laJurisdicciénInmobiliaria:
tribunales superiores de tierras y de jurisdiccion original, la Direccion Nacional
de Registro de Titulos y la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales. Separa
las funciones jurisdiccionales de las administrativas, pero mantiene enlazadas
sus funciones y organizaciones, ya que se complementan entre ellos, con el fin
primordial de robustecer la seguridad juridica y la administracion de justicia, de
cara alainversion privada y al bienestar ciudadano.

Uno de los novedosos resultados de esta modernizacion es el nacimiento de la
Direccion Nacional de Registro de Titulos, que vino a reforzar la técnica del folio
real y a afianzar el sistema de organizacion registral.

La Direccion Nacional de Registro de Titulos es uno de los tres érganos de la
Jurisdiccion Inmobiliaria que tienen caracter nacional. Su sede se encuentra en
la ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, y esta a cargo de
un director nacional . Este 6rgano se cred para organizar, supervisar, dirigir y
coordinar las oficinas del Registro de Titulos desde un ambito administrativo,
revolucionando completamente su funcionamiento sin apartarse de la esencia
que indicaban los preceptos constitucionales.

El sentir del legislador conla creacion de este drgano se fundamento en procurar
la unificacion de los registros de titulos para optimizar la calificacion registral y
el desempeno oportuno frente al servicio social y pablico que estan llamados a
ofrecer, de acuerdo a lo consagrado en la carta magna y en cumplimiento cabal
de la seguridad juridica preventiva frente al derecho de propiedad, que abarca
en principio al titular registral, y alcanza también al lamado tercero registral, que
forma parte del desarrollo inmobiliario, lo cual se traduce en un mejoramiento
ecanémico vy la satisfaccién comdn.

5 Implementado a través del Programa de Modernizacion de la Jurisdiccion de Tierras (PMJT, 1997-2007),
seguido del Programa de Consolidacion de la Jurisdiccion Inmobiliaria (PCJI, 2007-2011), pasando a
llamarla Jurisdiccion Inmobiliaria y que resultara en un nuevo marco legal e institucional, la adecuacion
de instalaciones fisicas, mobiliario, equipos, moderna plataforma tecnolégica y capacitacion de recursos
humanos que generaron grandes mejorias en el servicio tanto para el usuario interno como para el externo.

6 Definicion dada por los articulos 13 de la Ley nim. 108-05 y 5 del Reglamento General de Registro de
Titulos.
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Entre las funciones de la Direccion Nacional de Registro de Titulos figura la
de ser el 6rgano encargado de coordinar, supervisar, regular las operaciones
y funcionamiento de los registros de titulos. Vela por el buen mantenimiento
de estas oficinas, estandarizando los documentos oficiales que se generen en
ellas con el objeto de que sean emitidos con caracteristicas afines y no difieran
por su competencia territorial, en el entendido de que ostentan igual naturaleza
y de que se constituyen y poseen una misma finalidad. Igualmente, tiene del
deber de salvaguardar y mantener en buen estado y asequibles los archivos y
documentos que formalizan vy publicitan el derecho real inmaobiliario.

Del mismo modo, dicho 6rgano debe dirigir, organizar, perseguir y promover
actividades encaminadas a la capacitacion y desarrollo que perfeccionen el
desempeno eficiente de los registradores de titulos, asi como contribuir con la
unificacion de los criterios, procedimientos y técnicas registrales relacionados
con la correcta aplicacion de esta Ley de Registro Inmobiliario, sus reglamentos
y leyes afines, siempre con miras a alcanzar resultados convenientes a nivel
nacional, vigilando el cumplimiento cabal de las disposiciones garantistas y de
proteccion del derecho de propiedad consagradas en los articulos 51 acapites
2y 59 de la Constitucion, que conllevan al registro y publicidad del derecho de
propiedad, haciéndolo oponible a terceros.

Otro aspecto importante de la Direccion Nacional de Registro de Titulos
es la potestad de reformular v emitir disposiciones que contribuyan al
perfeccionamiento de las funciones de los registros de titulos y que pauten
las directrices que hay que seguir, cuyo cumplimiento integro por parte de los
encargados de estas oficinas —los registradores de titulos— sera fiscalizado
en atencién a las facultades comprendidas en el presente articulo de la Ley
108-05, objeto de este analisis.

7 Seguridad definida como el principio del ius gentium o fruto de la recta razén humana, del derecho de
gentes, diferenciado del ius naturale, pues trataba del consenso juridico de la garantia de las leyes y
reglamentos.

8  Conforme se expone magistralmente enlasentenciaRC0477-15, lacual reconoce lafacultad reglamentaria
de la Direccion Nacional de Registro de Titulos para establecer los requisitos de las actuaciones ante los
registros de titulos, visto en la pagina 17 de 43 de dicho documento. El tribunal toma como fundamento
la facultad reglamentaria que ostenta la Direccion Nacional de Registro de Titulos para establecer las
exigencias de los requisitos de las actuaciones que son sometidas ante los registros de titulos y con las
cuales se pretende la oponibilidad ante terceros.
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De igual forma, que pueda realizar adecuaciones que mejoren la labor general
de los registradores de titulos, recomendando cambios y readaptaciones
reglamentarias, asi como elaborando las disposiciones técnicas ante la
existencia de contradicciones que dificulten la aplicacion clara y precisa de las
normas. Esta facultad normativa ha sido reconocida y ratificada por el Tribunal
Constitucional , al pronunciarse respecto a lo contemplado en el articulo 13
de la Ley nim.108-05 indicando que este drgano de la Direccion Nacional
de Registro de Titulos puede regular todo lo relativo a las inscripciones que
acrediten un derecho real sobre un inmueble y que contribuyan a la proteccién
y seguridad juridica registral que ameriten.

Esta facultada también la Direccion Nacional de Registro de Titulos para
coordinar la interaccion de los recursos humanos, propiamente entre estos
funcionarios y entre los demas organos pertenecientes a la Jurisdiccion
Inmobiliaria, para la existencia de una armonia funcional, de modo que se
mantenga un flujo activo de comunicacion vy se pueda ofrecer un servicio
efectivo, eficiente, oportuno y certera.

Otras funciones de gran importancia y que no se pueden dejar de puntualizar
son las que figuran en las responsabilidades del director nacional del Registro
de Titulos, tales como las autorizaciones de reconstruccion de los asientos
registrales que se destruyeron, se omitieron o no se asentaron en el folio
registral de un inmueble y son necesarios para su confiabilidad y una adecuada
aplicacion del tracto sucesivo, asi como remitir a los 6rganos de investigacion
correspondientes los casos notificados por los registradores de titulos ante
los posibles fraudes v presuntas falsificaciones de documentos que atentan
contra la seguridad juridica registral.

lgualmente, el director nacional es el encargado de administrar y custodiar los
formatos de formularios, ademas de regular, dentro de su competencia, los
procedimientos aplicables tanto en la Direccion Nacional como en los Registros
de Titulosy gestionar su cumplimiento, asi como de conocer y calificar el recurso
jerarquico contra las decisiones definitivas emitidas por los registradores de
titulos a nivel nacional.
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La Direccion Nacional de Registro de Titulos y su encargado, el director nacional,
se constituyenen parte delasoluciénauno de los grandes desafios que enfrenta
el Estado dominicano respecto a la seguridad juridica preventiva del derecho
de propiedad, garantizando su proteccion y la de los demas derechos reales
inmobiliarios con miras al desarrollo econémico sostenido que representan las
inversiones nacionales y extranjeras en todas las areas de la economia.

Articulo 14. -Oficinas de registro de titulos. Las oficinas de registro de titulos
estan supeditadas jerarquicamente a la Direccion Nacional de Registro de
Titulos y sus funciones son registrar los derechos inmobiliarios, velar por la
correcta aplicacion de la ley dentro de su competencia y cumplir con todas
aquellas funciones que se les asigne por la via reglamentaria.

Parrafo I. La composicion y competencia territorial de estos 6rganos y sus
funciones son las que establezca la Suprema Corte de Justicia por la via
reglamentaria.

Parrafo Il. En relacion con su delimitacion territorial las oficinas de registro
de titulos se encuentran vinculadas a uno o varios tribunales de jurisdiccion
original y a un unico Tribunal Superior de Tierras.

Parrafo lll. Las oficinas de registro de titulos estan a cargo de un registrador
de titulos.

Parrafo IV. Las oficinas de registro de titulos se crearan y seran puestas
en funcionamiento por la Suprema Corte de Justicia de acuerdo con las
necesidades del sistema.

La Oficina de Registro de Titulos era considerada en sus inicios un libro que
recogia la vida registral de todo inmueble con caracter judicial-administrativo,
como una institucion de naturaleza inmobiliaria vy de jurisdiccion territorial, a la
que representaba un funcionario llamado registrador de titulos nombrado por
el Poder Ejecutivo, dependiente directamente por los tribunales superiores de
tierras para todas sus instrucciones y decisiones .

9 Recurso Jerarquico contemplado tanto en la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario como de manera
reglamentaria, y consiste en la accién que se interpone ante el 6rgano jerarquicamente superior al que
dictd el acto o resolucion recurrida, y en este caso ante la Direccion Nacional de Registro de Titulos, por
quien se considera afectado por un acto administrativo definitivo y emanado de un registro de titulos, o por
motivo del silencio administrativo en los casos establecidos en la normativa vigente.
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Con esta revolucionaria Ley de Registro Inmobiliario, los registradores de titulos
pasaron a ser designados por el Poder Judicial, y en estos momentos tanto
esta oficina como su representante se encuentran supeditados a la Direccién
Nacional de Registro de Titulos.

Por su funcionalidad, el Registro de Titulos, concebido desde sus inicios como
oficina publica de la propiedad, se concentra en registrar y asentar los derechos
de propiedad y demas derechos reales, cargas y anotaciones, que estén
relacionados con un inmueble registrado. Ademas, esta enfocado en el buen
manejo, mantenimiento y actualizacion de los libros y registros que sustentan
la publicidad inmobiliaria, velando por el cumplimiento de la norma registral, la
custodiay conservacion hastalaentrega de manera definitiva de estos alarchivo
central. Igualmente, emite los certificados de titulo con sus correspondientes
duplicados (o extractos) vy, de la misma forma, las certificaciones que le sean
requeridas. También ofrece toda la orientacion solicitada por los usuarios
internos y externos en los tramites de su competencia.

Estas oficinas fueron creadas por la Suprema Corte de Justicia conforme a la
demanda del sistema, y nombradas las primeras catorce con la Ley nm.1542-
47 como departamentos que procuraban otorgar seguridad y proteccion
juridica a las operaciones inmobiliarias, distribuidas por las provincias mas
estratégicas en todo el pais y vinculadas a un dnico tribunal superior de tierras,
que se desprende de su competencia territorial. Con la presente ley de Registro
Inmobiliario se ha establecido via reglamentaria la division de las oficinas de
Registro de Titulos vinculadas a uno o mas tribunales de jurisdiccion original y a
un solo tribunal superior de tierras, de acuerdo a su mencionada territorialidad.

10  Histéricamente seremontaa los textos de Platon, el Codigo de las Leyes de Mand, que sirvi6 de fundamento
en la redaccion de los papiros registrales, desde los siglos XVIIl 'y XIX, cuando resurge con nuevos perfiles,
mencionandose incluso en el Macondo de Cien afos de soledad v cuyo desarrollo fue de la mano con
la evolucion del derecho de propiedad. Es clasificado por grandes doctrinarios de la materia en varios
periodos que inician con la bula inter caétera para el 1493, la Ley de Amparo Real del 1578, el Tratado de
Basilea del 1795, la proclamacion de la Independencia Nacional en 1844, |a Ley sobre Terrenos Comuneros
del 1911, la Orden Ejecutiva 511 del 1920 que instituy6 el sistema Torrens y que fue derogada por la Ley
ndm. 1542 del 1947, sendas modificaciones constituciones del afio 1994 que llevaron al surgimiento de la
Suprema Corte de Justicia en el 1997, y finalmente la implementacion del PMJT.

11 Conforme se contempla en los articulos 157 al 167 de la citada Ley de Registro de Tierras, teniendo
estos funcionarios la posibilidad de consultar cuantas veces lo consideren necesario, por dudas surgidas
respecto de los asuntos que le fueren sometidos, sin libre toma de decision. De igual manera, el art. 167
de esta ley facultaba al pablico con poder de examinar los expedientes y documentos depositados en
las oficinas de registros de titulos y requerir copias de estos, que el registrador de titulos debia expedir
debidamente certificadas.
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En la actualidad presentan una estructura fisica y tecnologias modernas, que
permiten un mejor manejo de sus actividades, lo que hace sus funciones mas
expeditas, con tiempos de respuestas y orientaciones a los interesados mas
efectivos.

Su representante por excelencia es el registrador de titulos, funcionario
responsable de la correcta aplicacion de los principios registrales, de la
actuacion que se inscribe en el asiento y de cuidar su contenido con apego a la
normativa registral inmabiliaria existente.

En aquella época, el registrador de titulos tenia limitaciones en su quehacer y
funcionalidad frente a la oficina a su cargo, en cuanto a la calificacion, y algunas
actuaciones que hoy son administrativas eran asentadas por mandato expreso
del tribunal, como es el caso de las solicitudes por pérdida de duplicados o
extractos del certificado de titulo, constitucion de condominio, modificaciones
parcelarias, entre otras. Los interesados depositaban estas actuaciones vy las
tramitaban en sede del organo jurisdiccional competente, el que luego las
remitia al registrador de titulos para su inscripcion, resultando la emisién del
asiento registral del derecho de propiedad o anotacion.

Con la entrada en vigor de la ley de Registro Inmobiliario y sus reglamentos, las
facultades y responsabilidades del registrador de titulos se afianzan y amplian
en gran medida, dandole un caracter expreso de fe pablica a las inscripciones
que conozca al ejercer la funcién calificadora; le dotan de nuevas funciones
administrativas, por lo que es el encargado, gestor y coordinador del Registro
de Titulos, dependiente directamente de la Direccion Nacional de Registro de
Titulos. Su facultad primordial es la funcién calificadora, la cual esta cenida al
principio de legalidad y es obligatoria, indelegable, de responsabilidad exclusiva
y gjercida con independencia funcional y apoyada en el marco de esta ley.

De igual manera, la doctrina registral senala al registrador de titulos como
el protagonista de la correcta aplicacion de la seguridad juridica preventiva.
Algunos tratadistas y la propia Suprema Corte de Justicia lo catalogan como

12 De acuerdo con los articulados 96 de la Ley nim. 108-05 de Registro Inmobiliario y 43 v siguientes del
Reglamento General de Registro de Titulos, vigentes a este momento.
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el juez de la legalidad de dichos actos, puntualizando que, no obstante estas
fortalezas, su facultad se encuentra limitada ante los actos emanados de la
autoridad judicial, sobre los cuales solamente se valoran los vicios de forma,
no asi los de fondo, debiendo en consecuencia este funcionario comunicar al
tribunal competente de la situacion y los impedimentos encontrados para que
las actuaciones sean debidamente asentadas.

También es preciso senalar que la importancia de la facultad esencial de
todo registrador de titulos esta representada en su alcance y su resultado. El
registrador de titulos es un garante de la seguridad juridica de los derechos
reales registrados y quien dota de publicidad los asientos registrales que se
generany se pretenden mediante los actos y documentos que le son sometidos,
revistiéndolos de la eficacia oponible como consecuencia de su juicio critico
sobre los principios registrales y la conjugacion de hechos vy situaciones juridicas
arrojados de su analisis v estudio, sin importar su caracter pdblico o privado .
Por tanto, todo registrador de titulos opera conforme al ordenamiento juridico
vigente y sobre la base del conocimiento de las técnicas registrales.

Por igual se hace oportuno acotar que la funcion calificadora se ejerce sobre
todas las actuaciones registrales v se encuentra fundamentada en normas
y leyes afines, cuyo ambito de aplicacion es en igual medida para todos los
rincones de la Republica Dominicana.

De lo dicho se colige que el alcance de la competencia de la funcion calificadora
trasciende laterritorialidad asignada; la calificacion respecto aladocumentacion
que valora no esta limitada a la jurisdiccion en la que se emite el documento
que sustenta la actuacion registral, por lo que se hace factible que, respecto a
esta facultad, su ambito de competencia sea mas amplio y que pueda asumirlo
a nivel nacional .
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DIRECGION NAGIONAL
DE MENSURAS CATASTRALES

Articulo 15.- (Mod. por el art. 3 de la Ley niim.51-2007 del 23 de abril
de 2007). Definicion y funciones. La Direccion Nacional de Mensuras
Catastrales es el 6érgano de caracter nacional, dentro de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, encargado de coordinar, dirigir y regular el desenvolvimiento
de las direcciones regionales de Mensuras Catastrales, velar por el
cumplimiento de esta ley en el ambito de su competencia y por el
cumplimiento del Reglamento General de Mensuras Catastrales.

Parrafo I. La Direccion Nacional de Mensuras Catastrales es el érgano
que ofrece el soporte técnico a la Jurisdiccion Inmobiliaria en lo referente
a las operaciones técnicas de mensuras catastrales; el lugar de su sede y
sus funciones son establecidos por la Suprema Corte de Justicia por la via
reglamentaria.

Parrafo Il. La Direccion Nacional de Mensuras Catastrales esta a cargo de
un director nacional que sera nombrado por la Suprema Corte de Justicia.

13 El registrador de titulos tiene independencia calificadora con la capacidad y legalidad no solamente para
aprobar esos documentos vy actos para generar asientos registrales, sino que podra observarlos o hasta
rechazarlos, de corresponder, por el no cumplimiento de los requisitos para la actuacion de que se trate.

14 Un registro nacional no afecta de manera negativa las inversiones nacionales y extranjeras; se entiende
que eficientiza los procesos y facilita el desarrollo inmobiliario en cualquier punto del pars.
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En el inicio de su recorrido historico, este 6rgano, de acuerdo con la Ley nam.
1542, de fecha 11 de octubre de 1947, llevaba por nombre Direccion General de
Mensuras Catastrales. Sin embargo, mediante la Ley nim.5276, de fecha 24 de
diciembre de 1959, paso a llamarse Oficina Revisora de Mensuras Catastrales.
Luego, con la promulgacion de la Ley nim. 6071, de fecha 9 de octubre de
1962, volvio a denominarse Direccion General de Mensuras Catastrales. Ha
de observarse que esta dependencia técnica durante varios anos era conocida
por otro nombre, pero, en virtud de las destacadas atribuciones que ejerce, se
entendié que este (ltimo es la denominacién mas adecuada.

Asi, su caracter nacional y sede en el Distrito Nacional, la naturaleza técnica y
funciones contempladas de manera detallada en Ia ley, se tradujeron en una
oficina técnica adscrita al Tribunal de Tierras, dependiente de este dltimo en
todo el desarrollo operativo de sus actividades , conforme a las disposiciones
de laleyy alos reglamentos que dictaba dicho tribunal.

Su operatividad estaba bajo la tutela judicial, pues en cada proceso era
necesaria la aprobacion del Tribunal Superior de Tierras, lo que se traducia en
la constante espera de los trabajos técnicos practicados y finalmente para
la decision de aprobacion o rechazo por parte del tribunal. De igual forma, se
agregaban condiciones internas operativas que afectaban el funcionamiento
del 6rgano y de los procedimientos técnicos, tales como una estructura fisica
limitada al espacio donde se agrupaban los archivos cartograficos y el personal
(por demas escaso).

A las situaciones planteadas se suma la problematica de atrasos en el
conocimiento y verificacion de los procedimientos técnicos, lo cual motivo
las transformaciones y modernizaciones que se instituyeron a partir de la
Ley nim.108-05, de Registro Inmobiliario, con el fin de descentralizar y
reorganizar todo lo concerniente a esta oficina para convertirla en uno de los
organos de la Jurisdiccion Inmabiliaria. Este 6rgano técnico se renombro como

15 Mediciones topograficas, calculos y confecciones de dibujos que se traducian en inspecciones cartograficas
para determinar anomalias fisicas existentes en uno o varios inmuebles mensurados o en proceso,
levantamientos técnicos para encontrar limites de inmuebles, elaboraciones de informes de lo practicado,
entre otros.
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Direccion Nacional de Mensuras Catastrales, a cargo de un director nacional,
con igual caracter y estructura fisica ampliada, tecnologia cartografica a la
vanguardia, uso de la georreferenciacién con GPS, cambios que revolucionaron
y eficientizaron los procesos de mensuras en todo el pais.

Sus funciones comprenden la coordinacion, regulacion, direccion y supervision
de todos los asuntos propios de mensuras a nivel nacional y el desenvolvimiento
de las direcciones regionales de mensuras catastrales. Se convierte asi en un
verdadero y efectivo soporte técnico de toda la Jurisdiccién Inmobiliaria, lo
que da como resultado constantes avances significativos para una correcta
aplicacion del principio registral en cuanto al objeto y en tiempos de respuestas
oportunas de los procedimientos presentados. De igual manera, esta oficina es
la encargada de conocer el recurso jerarquico contra las actuaciones emitidas
por las direcciones regionales, no solamente los actos definitivos negativos,
sino también las ejecuciones o actos definitivos positivos.

De igual manera, se encarga de la estandarizacion y supervision del
mantenimiento adecuado del registro de firmas y sellos de los funcionarios
habilitados para emitir documentos oficiales desde las direcciones regionales
de mensuras catastrales —control de este registro de firmas que lleva a
cabo en conjunto con el Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos vy
Agrimensores (CODIA)—, asi como unificar procedimientos técnicos mediante
la facultad normativa de emitir disposiciones dentro de su competencia, que
complementan la presente ley y los reglamentos.

La Direccion Nacional de Mensuras Catastrales también promueve convenios
interinstitucionales con entidades nacionales e internacionales, a través de la
Suprema Corte de Justicia y el Consejo del Poder Judicial, de acuerdo con las
disposiciones vigentes, asi como de proponerle a esta alta institucion, en los
casos que corresponda, las modificaciones que persigan mejorar y actualizar
la reglamentacion aplicable a los procedimientos técnicos que le competen,
con el fin de mejorar el servicio que ofrecen la Direccion Nacional de Mensuras
Catastrales y sus oficinas regionales. Igualmente, tiene facultad regulatoria

16 Considerada como un procedimiento sencillo que utiliza coordenadas de mapa para asignar ubicacion
espacial a entidades cartograficas, con el uso del GPS (sistema de posicionamiento global), el cual permite
posicionar un objeto sobre la Tierra con una precision fiable y satelital.
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técnica mediante la emision de técnicas que sirven para reglamentar sus
procedimientos y hacerlos mas efectivos y eficientes, asi como registrar a
los profesionales habilitados (agrimensores) para presentar los trabajos que
correspondan ante las direcciones regionales de mensuras catastrales.

Articulo 16.- (Mod. por la Ley nim.51-07 del 23 de abril de 2007). Las
direcciones regionales de Mensuras Catastrales. Las direcciones regionales
de Mensuras Catastrales estan supeditadas jerarquicamente a la Direccion
Nacional de Mensuras Catastrales y su funcion es velar por la correcta
aplicacion de esta ley y del Reglamento General de Mensuras Catastrales.

Parrafo I. La composicion y competencia territorial de este érgano y sus
funciones son determinadas por la Suprema Corte de Justicia por la via
reglamentaria.

Parrafo Il. Las direcciones regionales de Mensuras Catastrales estan a
cargo de un director regional de Mensuras Catastrales.

Estas direcciones regionales, como bien lo expresa el presente articulo, son
organos subordinados a la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales, que
surgieron con la entrada en vigor de la Ley nim.108-05, vy que tienen como
objeto principal velar por el cumplimiento cabal la Ley de Registro Inmobiliario,
susreglamentosydemasnormas quelacomplementan, conociendo los trabajos
técnicos de mensuras, tales como los deslindes, subdivisiones, modificaciones
parciales, constituciones de condominios, entre otras operaciones técnicas.
Una vez valorados estos trabajos, deben aprobarlos o rechazarlos, y por igual
observarlos cuando asi lo consideren vy la situacion detectada lo amerite.

Dichas direcciones tienen un caracter regional, como su nombre lo indica; se
encuentran a cargo de un director regional de Mensuras Catastrales, y entre
sus funciones figuran la de otorgar las designaciones catastrales de los
inmuebles (parcelas y unidades de condominio), apoderar a los tribunales de
jurisdiccion original o remitir al Registro de Titulos aquellos levantamientos v
modificaciones parcelarias en un proceso, sea judicial o administrativo, segin
corresponda, para poder registrar el objeto resultante.
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Articulo 17.- (Mod. por la Ley nim.51-07 del 23 de abril de 2007).
Competencia territorial. La Suprema Corte de Justicia tiene la facultad de
crear las direcciones regionales de Mensuras Catastrales que considere
necesarias y de asignar la demarcacion territorial de las mismas.

La Suprema Corte de Justicia crea la jurisdiccion que enmarca las direcciones
regionales, dependiendo de la necesidad y de las condiciones imperantes en
la demarcacion territorial a la cual sean asignadas; tanto sus funciones como
la division territorial de estos 6rganos son reguladas por la via reglamentaria.

Se encuentran vinculadas a un Gnico tribunal superior de tierras vy a los
tribunales de jurisdiccion original, de acuerdo a la competencia territorial para
el apoderamiento de las actuaciones técnicas y el conocimiento de los recursos
jurisdiccionales que les competen. Ademas, sus procesos se han afianzado
desde la virtualidad con una operatividad mas asequible, rapida v eficiente,
contribuyendo con la celeridad de dichos procesos.
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LA SECRETARIA DE LOS
DESPACHOS JUDIGIALES

Articulo 18.- Definicion. La Secretaria es la unidad operativa que asiste a uno
o varios despachos judiciales en la funciéon administrativa y jurisdiccional.

Parrafo I. La Secretaria esta a cargo de un secretario.

Parrafo Il. Los requisitos para ser secretario son los mismos establecidos
en la Ley de Carrera Judicial y textos complementarios.

Parrafo Ill. El apoderamiento del tribunal se hace por intermedio de la
Secretaria quien asigna el caso por sistema aleatorio.

La Secretaria de los Despachos Judiciales es la figura contemplada desde la
Ley nim. 821-27, a cargo de un secretario general a nivel nacional, quien esta
revestido de fe plblica en los documentos bajo su responsabilidad; colabora
con los despachos judiciales recibiendo los apoderamientos y asignandolos de
manera aleatoria, entre otras funciones.
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Ensusinicios, y conlalLey nim. 1542-47, solamente estaba a cargo de un dnico
secretario general, situacion que congestionaba y centralizaba las actividades
judiciales, lo que dificultaba el seguimiento a los procedimientos, que se
tornaban incluso tediosos vy largos; ademas, no existia capacidad fisica para
la custodia vy control de los documentos recibidos diariamente, y el personal
tampoco daba abasto para mantener el orden y la organizacion requerida.

Llegada la Ley nm.108-05, se revolucionaron y mejoraron significativamente
los servicios vy funciones de la Secretaria General.

Articulo19.- Funciones de la Secretaria de los Despachos Judiciales. Las
funciones de la Secretaria son las establecidas en la Ley de Organizacion
Judicial para los secretarios judiciales y aquellas que explicitamente les
confiere esta ley y sus reglamentos.

Las funciones de la Secretaria de los Despachos Judiciales no se circunscriben al
trabajo directo con los jueces y expedientes judiciales; también tiene a su cargo
el desempeno v cumplimiento de los empleados bajo su mando, a quienes
deben supervisar y comunicar a sus superiores aquellas situaciones que se les
presenten y que ocurran en sus labores.

Es por todo lo anterior que con la Ley nim.108-05 de Registro Inmobiliario
amplia el organigrama de esta oficina y se redistribuyen sus funciones con
abogados ayudantes, pues es en esta unidad operativa donde se lleva el
control de los roles de audiencias, se colabora en la elaboracion de las actas
de audiencias, se publicitan y comunican las decisiones y resoluciones de
los tribunales en los medios y plazos establecidos en la ley y se tramitan
entre los 6rganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria. En fin, todas las actividades
y notificaciones, publicaciones, estadisticas, controles de gestion, sorteos
aleatorios v equitativos de los expedientes, vy las funciones judiciales que cada
uno de los tribunales de jurisdiccién original y tribunales superiores de tierras
ameriten.

17 Era necesario reportarse a diario y puntualmente a su oficina, permanecer en ella, comunicar la
correspondencia y demas documentos recibidos al tribunal, juez o funcionario del Ministerio Piblico del
que dependia, velar por que los empleados bajo su dependencia tuvieran un desemperio fiel a sus deberes,
mantener el orden y conservar con seguridad los archivos, de acuerdo a lo establecido en la Ley ndm.
821-27.
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Toda esa funcionalidad ha transformado el desempeno operativo de dicha
unidad, demostrando que ha mejorado y que se sigue eficientizando; ademas,
contribuye al buen trato entre el personal interno, con resultados efectivos v
eficaces.
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CAPITULOI
PROCESO DE SANEAMIENTO

Articulo 20.- Definicion. Es el proceso de orden publico por medio del cual
se determina e individualiza el terreno, se depuran los derechos que recaen
sobre él y estos quedan registrados por primera vez.

Parrafo . Pueden iniciar este proceso:

a) El Estado Dominicano;

b) Toda persona fisica o moral que reclame o posea un derecho sobre un
inmueble no registrado.

Parrafo Il. En el proceso de saneamiento no se requiere el ministerio de
abogado, salvo que el mismo técnica y juridicamente se torne litigioso.
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SANEAMIENTO. GONGEPTO Y NATURALEZA

El saneamiento es el proceso de orden publico que da lugar al nacimiento de
un inmueble. Ha sido definido por numerosos doctrinarios dominicanos v por la
presente ley en su articulo 20, el cual aporta una definicion mas amplia sobre
esta figura.

En su concepto, el articulo 20 se refiere, en primer lugar, a la cualidad erga
omnes que identifica al saneamiento, cuando menciona que se trata de un
proceso de orden publico. De inmediato distingue las tres etapas del proceso: a)
mensura, cuando indica que se determina e individualiza el terreno, b) judicial,
cuando expresa que se depuran los derechos que recaen sobre él, y ¢) registro,
cuando refiere que quedan registrados por primera vez. Estas tres etapas se
desglosan mas adelante con mayor detalle en los articulos 24 v siguientes de
la misma ley.

Se entiende que el proceso de saneamiento posee el caracter erga omnes
porque es oponible a todo el mundo. La sentencia que lo pronuncia adquiere la
autoridad de la cosa juzgada una vez vencido el plazo para incoar el recurso de
apelacion sin que este haya sido interpuesto, y podra ser atacada (nicamente
por el recurso de revision por causa de fraude dentro del plazo de un ano
contado a partir de la emision del certificado de titulo.

Es de orden publico, porque cualquier persona interesada que re(na las
condiciones y requisitos para poder accionar como reclamante de un terreno
puede iniciar el proceso y provocar que nazcan derechos de propiedad sobre un
inmueble no registrado.

Conforme al principio lll de la Ley ndm. 108-05, “el Estado dominicano es el
propietario originario de todos los terrenos que conforman el territorio de la
Republica Dominicana. Se registran a nombre del Estado Dominicano todos los
terrenos sobre los que nadie pueda probar derecho de propiedad alguno”.

De acuerdo con este principio, se considera que todos los inmuebles no

registrados de la Replblica Dominicana pertenecen al Estado, quien es el
primero reconocido con calidad para reclamar cualquier terreno sobre el cual
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tenga interés, siempre y cuando sobre él no se haya reconocido previamente
un derecho de propiedad a favor de un particular. Es por esto, como se detallara
mas adelante, que resulta obligatoria la intervencion del Abogado del Estado
en cualquier proceso de saneamiento iniciado por particulares, quien debera
expresar su opinion de acuerdo o desacuerdo, en representacion de los
intereses del Estado.

Ademas del Estado, cualquier persona con interés legitimo en un terreno
podra, sin necesidad de constituir abogado, iniciar su proceso de saneamiento,
a excepcion de que el proceso se torne litigioso a causa del concurso de mas
de un reclamante de derechos sobre el mismo terreno, en cuyo caso entonces
sera necesario el ministerio de abogado.

Para iniciar el proceso, la persona interesada tendra que demostrar que posee
las condiciones vy requisitos necesarios, conforme a lo establecido en los
articulos 2229 al 2269 del Cadigo Civil dominicano y los articulos 21 al 27 de
la Ley nGm. 108-05, para justificar el surgimiento de un derecho de propiedad
legitimo, libre, pacifico y sin amenazas.

Articulo 21.- Posesion. A los fines del saneamiento, hay posesiéon cuando
una persona tiene un inmueble bajo su poder a titulo de duefio o por otro
que ejerce el derecho en su nombre. Para que la posesion sea causa
de un derecho de propiedad, debe ser publica, pacifica, inequivoca e
ininterrumpida por el tiempo fijado por el Cédigo Civil segun la posesion
de que se trate. Se consideran actos posesorios cuando los terrenos se
hallen cultivados o dedicados a cualquier otro uso lucrativo, la percepcion
de frutos, la construccion que se haga en el inmueble, la materializacion de
los limites.

El articulo 2228 del Cédigo Civil dominicano define la posesion como “la
ocupacion o el goce de una cosa o de un derecho que tenemos o ejercemos por
nosotros mismas, o por otro que tiene la cosa o ejerce el derecho en nuestro
nombre” A partir de este articulado se destina un capitulo completo para
regular las condiciones en las que una persona podra justificar o reclamar un
derecho de posesion a través de la prescripcion adquisitiva .

1 Remitirse al Capitulo II: De la posesion. Articulos 2229 y siguientes del Codigo Civil dominicano.
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En el derecho romano, el concepto de posesion configura dos elementos
sustanciales: el cuerpo (corpus) y el animus (animus domini). ElI cuerpo
representa el control, la detentacion sobre lo material. Seg(n el autor Villaran
es "una relacion completamente material de poder fisico entre el poseedor y la
cosa poseida” (Villaran Duany, 1937, p. 339).

Por su parte, el animus, segln refiere el mismo autor Villaran, “es el elemento
intencional que consiste en el creer proceder como el dueno vy propietario”
(1937, p. 339). Puede considerarse como el deseo o la intencién del poseedor
de convertirse en propietario.

La Ley 1542 de Registro de Tierras reconocia dos tipos de posesion para
saneamiento: a) la posesion material, que venia dada por los actos posesorios
evidenciados sobre el terreno, y b) la posesion teérica, caracterizada por
el reclamo de un derecho de posesion por el hecho de haber practicado una
mensura sobre él (1947).

Con la promulgacion de la Ley nim. 108-05 de Registro Inmabiliario se valida
Unicamente la posesion material sobre el inmueble para poder iniciar un
proceso de saneamiento, la cual debera reunir las condiciones establecidas en
el Cadigo Civil para ser reclamada por prescripcion adquisitiva o usucapion.

La prescripcion adquisitiva o usucapion, como comdnmente se denoming, es
el modo de adquisicion de un derecho de propiedad a través de la prueba de
una posesion (til que se ha mantenido en el tiempo. Es definida también como
“el medio por el cual el poseedor de una cosa inmueble adquiere el derecho de
propiedad sobre esa cosa, por efecto de la posesion prolongada durante un
plazo legalmente establecido” (Concepcion et al., 2007, p. 18).

El Codigo Civil dominicano se refiere a tres plazos distintos de tiempo que se
necesitan para prescribir, de acuerdo a las particularidades de cada caso. En su
articulo 2262 dispone:

Todas las acciones, tanto reales como personales, se prescriben por veinte anos, sin
que esté obligado el que alega esta prescripcién a presentar ningln titulo ni que pueda
oponérsele la excepcion que se deduce de la mala fe. Sin embargo, esta prescripcion
sera solo de diez anos cuando se aplique a terrenos comuneros objeto de saneamiento
catastral, quedando reducido este Gltimo plazo a cinco anos si la persona que invoca
la prescripcion establece la prueba de que inicid y mantuvo su posesion en calidad de
accionista del sitio comunero de que se trata.
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Sin importar el tiempo que corresponda para poder reclamar en saneamiento,
el poseedor debera demostrar que su posesion es real, de acuerdo a los cinco
elementos constitutivos de esta prescripcion, a saber: debe ser continua y no
interrumpida, pacifica, pablica, inequivoca y a titulo de propietario.

La posesion es continua cuando no ha sido interrumpida natural ni civilmente.
El Cadigo Civil considera interrumpida naturalmente la posesion cuando esta se
le ha privado al poseedor por mas de un ano, mientras que la interrupcion civil
ocurre a consecuencia de una citacion judicial, un mandamiento o un embargo .

Se dice que la posesion es pacifica cuando no ha sido detentada con violencia
o0 cuando en el transcurso de esta no ha recibido ninguna turbacion. EI Codigo
Civil agrega en su articulo 2233, parte final, que "la posesion Gtil no empieza
sino cuando ha cesado la violencia” (Cadigo Civil de la Repiblica Dominicana,
1845).

La posesion es publica cuando es ejercida a la vista de todos y sin ocultamiento.
Con la prueba testimonial, el juez comprobara que la posesion del reclamante
es de plblico conocimiento de las personas que residen o de las que son
poseedoras de los predios contiguos o aledanos al que se pretende sanear.

Para que sea inequivoca, la posesion debe ser precisa en cuanto a la identidad
del poseedor, asi como del terreno que ocupa. Es inequivoca cuando conjuga
claramente los elementos del corpus y el animus, vinculados a la persona que
acciona como reclamante. De manera inequivoca, el reclamante puede hacer
valer, a su vez, una posesion teorica o juridica, basada en un acto juridico, como
prueba de su identidad como poseedor, ligado a la prueba de su posesion
material.

Enese sentido, la Tercera Saladel Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Central, en sentencia dictada el 10 de marzo del 2020, refiere lo siguiente:

En el marco de la posesion teorica —o juridica— (basada en un acto juridico), para
que proceda el saneamiento debe probarse, primero, que el contrato es valido v,
segundo, que se ha poseido el inmueble adquirido (posesion material). Para verificar
la pertinencia de la adjudicacion de los derechos reclamados en el saneamiento, sobre

2 \Verarticulos 2243y 2244 del Codigo Civil dominicano.
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la base de contratos, resulta Gtil examinar si se han dado los presupuestos legales, de
la buena fe y de hecho, que caracterizan la posesion tedrica, necesarios para admitir el
derecho de propiedad por prescripcion adquisitiva, de cara a la sinceridad de las pruebas
testimoniales ofrecidas (Hernandez Perera, 2021, p. 372).

Por dltimo, pero no menos importante, la posesion debe ser ejercida a titulo de
propietario. Esto quiere decir que el poseedor no puede accionar en nombre de
otro, sino que, al momento de reclamar y presentar sus medios de prueba, lo
hara con la intencion de ser declarado adjudicatario del derecho de propiedad
del inmueble sobre el cual ha mantenido la posesion.

Resulta importante mencionar, bajo este aspecto, que existe una distincion
marcada entre la posesion con fines de usucapion y la ocupacion de inmuebles
registrados. Cominmente se presta a confusion la reclamacion de derechos
por prescripcion del tiempo establecido para ocupar un inmueble cuya
titularidad ha sido previamente registrada, ignorando el reclamante el caracter
imprescriptible que entrana el derecho registrado.

Aestos efectos, laTerceraSaladel Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Central, mediante sentencia nim. 1399-2020-5-00010 del 24 de enero
del 2020, sobre la base de que los inmuebles registrados “se ocupan’, no se
"poseen’, esclarece esta distincion al anadir:

Segln la religion del caso, la parte recurrente ha estado ocupando, no poseyendo, una
porcion de terreno cuya titularidad ya ha sido registrada a favor de la parte recurrida.
Por regla general de derecho inmobiliario, los inmuebles registrados no se poseen
(con vocacion de usucapion), ya que el derecho de propiedad, si esta registrado, es
imprescriptible. Simplemente, se ocupan durante el tiempo que el titular consienta en
ello, pero tan pronto el propietario desee hacer valer sus derechos, tal como ha ocurrido
al efecto, el ocupante no tendria derecho qué reclamar (Hernandez Perera, 2021, p.
281).

Pero ¢qué ocurriria en el caso de que mas de un reclamante alegue la posesion
del terreno? En muchas ocasiones el proceso de saneamiento se torna litigioso
cuando se presenta un conflicto de posesiones, es decir, que dos o mas
personas se constituyen en reclamantes del mismo terreno y alegan tener el
derecho de posesion por prescripcion adquisitiva.
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En todos los casos la jurisprudencia ha establecido que “los jueces de fondo
aprecian soberanamente la existencia de las circunstancias, actos y condiciones
que caracterizan la posesion, por lo que estan facultados a decidir si los actos
de ocupacion y de goce invocados constituyen o no una posesion Gtil para
adquirir por prescripcion” (Boletin Judicial 1134, 2005). Esto quiere decir que,
ante la existencia de un conflicto de posesiones, el juez apoderado adjudicara el
inmueble aaquel que tenga la posesion mas caracterizada y efectiva, valorando
los medios de prueba de la posesion que demuestre ser mas real.

Articulo 22.- Pruebas de la posesion. Se admite todo medio de prueba
sobre la posesion, pero la sentencia que adjudique la propiedad no puede
fundarse Unicamente en la prueba testimonial, pudiendo el juez ordenar
cualquier otra medida complementaria.

Aunque en la etapa judicial la prueba testimonial es considerada la prueba
por excelencia, existen otros medios de prueba que el juez apoderado del
saneamiento valorara para determinar que la posesion del reclamante es real
y efectiva.

Las acciones posesorias, tales como las mejoras fomentadas o construidas,
el establecimiento de limites materiales vy la percepcion de frutos, de la mano
con la prueba testimonial, constituyen los principales medios de prueba en el
proceso de saneamiento para establecer |a posesion.

No obstante, conforme al principio IX de la Ley nam. 108-05, "en aquellos
procedimientos de orden pablico contemplados por la presente ley se admite
la mas amplia libertad de prueba para el esclarecimiento de la verdad vy la sana
administracion de justicia” Esto quiere decir que el juez valorara cualquier
medio de prueba, ya sea literal o documental, testimonial, confesion de parte,
presunciones, etc., que pudieran arrojar luz o reforzar la accion incoada por el
reclamante.

Una particularidad interesante del proceso de saneamiento en materia de
pruebas es que la jurisprudencia ha sido constante en senalar que, a diferencia
de las litis sobre derechos registrados, en los casos de saneamiento “los jueces
pueden obtener las pruebas u ordenar que les sean administradas” (Boletin
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Judicial 1103, 2002). “Solo en el saneamiento gozan los jueces del Tribunal de
Tierras de un poder activo para requerir la presentacion de las pruebas y para
procurar las mismas” (Boletin Judicial 1146, 2006).

Como parte del papel activo de los tribunales en esta materia, mediante
sentencia dictada por la Tercera Sala del Tribunal Superior de Tierras del
Departamento Central en fecha 11 de julio del 2019, la jurisprudencia ha
destacado la facultad de solicitar al abogado del Estado que, valiéndose de
la fuerza puablica, si existen circunstancias adversas en el terreno, emita un
informe estableciendo que, cuando existen situaciones en el terreno que deben
ser cotejadas, "este tribunal requiere a dicho funcionario que proceda por si,
a instrumentar un informe, en caso de no edificarse, esta alzada consideraria
la posibilidad de trasladarse al terreno, en la modalidad de un descenso”
(Hernandez Perera, 2021, p. 369).

Esto significa que, en cuanto a medios de prueba se refiere, el juez del Tribunal
de Tierras posee una facultad absoluta para obtener o requerir, por sus propios
medios, las pruebas que estime necesarias para comprobar la calidad del
reclamante vy la realidad de su posesion. Entre los medios de prueba que el
juez tiene la potestad de requerir destacan los informes periciales, la citacion a
particulares para fines testimoniales, la solicitud de historiales sobre inmuebles
colindantes relacionados al inmueble objeto de saneamiento, salicitud de
informes cartograficos, la solicitud de certificaciones del alcalde pedaneo
cuando se trate de terrenos ubicados en zonas rurales, el descenso del tribunal
al lugar donde se establece la posesion, asi como cualquier otro a discrecion del
propio juez.

Articulo 23.- Competencia. Solo los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria
son competentes para conocer del proceso de saneamiento.

El juez del tribunal de jurisdiccion original territorialmente competente, segln
la ubicacion del inmueble reclamado para saneamiento, sera el encargado de
conocer el proceso o etapa judicial del saneamiento. Sera también competente
para conocer del recurso de revision por causa de error material en caso de
presentarse algin error de forma contenido en el acto judicial emanado a
consecuencia del praceso.
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En el caso de presentarse recurso de apelacion en contra de la sentencia de
saneamiento pronunciada por el tribunal de jurisdiccion original, este sera
conocido por el tribunal superior de tierras del departamento judicial al cual
pertenece el tribunal de jurisdiccion original que evacuo la sentencia.

Este tribunal superior de tierras conocera, ademas, el recurso de revisién por
causa de fraude, que es la Unica accion que podra interponerse dentro del
tiempo definido de un ano, unavez vencido el plazo para el recurso de apelacion.

Articulo 24.- Etapas del saneamiento. En el proceso de saneamiento se
identifican las siguientes etapas: mensura, proceso judicial y registro.

Las etapas del saneamiento se encuentran a cargo de los diferentes 6rganos
de la Jurisdiccion Inmobiliaria; la etapa de mensuras, bajo la responsabilidad
y vigilancia de la direccion regional de mensuras catastrales con competencia
en la provincia donde se encuentre ubicado el inmueble. Actualmente, las
direcciones regionales de mensuras catastrales se encuentran divididas en
departamentos, division que se produjo por la via reglamentaria.

Articulo 25.- Mensura. Es el procedimiento técnico por el cual se
individualiza, ubica y determina el terreno sobre el que se reclama el
derecho de propiedad a registrar.

Parrafo I.- La mensura se inicia con la autorizacién para la realizacién de
la misma otorgada por la Direccién Regional de Mensuras Catastrales*
territorialmente competente, la cual debe estar precedida por la solicitud de
autorizacion hecha por el reclamante.

Parrafo Il.- En la solicitud de autorizacion para la realizacion de la mensura,
el reclamante solicita que la Direccion Regional de Mensuras Catastrales™
correspondiente autorice al agrimensor a realizar los trabajos de mensura,
la cual debe pronunciarse dentro de un plazo de veinte (20) dias. La
solicitud lleva implicita la peticién de que la Direccion Regional de Mensuras
Catastrales™ apodere al tribunal de jurisdiccion original territorialmente
competente.

Parrafo lll.- La Direccion Regional de Mensuras Catastrales® debe
pronunciarse con relacion a los trabajos de mensura dentro de los cuarenta
y cinco (45) dias siguientes a la presentacion de los trabajos realizados.
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Parrafo IV.- Esta autorizacion inviste al agrimensor del caracter de oficial
publico y auxiliar de la justicia sujeto a la presente ley y sus reglamentos.

Parrafo V.- Toda negativa de la Direccidon Regional de Mensuras Catastrales*
a autorizar los trabajos de mensura debe estar técnica y juridicamente
fundamentada.

Parrafo VI. - Una vez otorgada, la autorizacion tiene una vigencia de sesenta
(60) dias durante los cuales el agrimensor debe ejecutar la mensura y
presentar los documentos y elementos justificativos a la Direccion Regional
de Mensuras Catastrales* para su revision y aprobacion. Con la debida
justificacion, la Direccion Regional de Mensuras Catastrales interviniente
puede prorrogar este plazo por un Unico término de treinta (30) dias.

Parrafo VII.- Dentro de los quince (15) dias posteriores a la fecha de la
aprobacion, la Direccion Regional de Mensuras Catastrales* debe apoderar
al tribunal de jurisdiccion original territorialmente competente para el inicio
del proceso judicial del saneamiento.

Parrafo VIIl.- Salvo las excepciones previstas en la presente ley, se establece
que desde el momento que se fije la fecha para la mensura catastral, todas
las cuestiones relacionadas con el titulo o posesion de cualquier terreno
comprendido en el area abarcada por la autorizacion para la mensura, son
de la competencia exclusiva de la Jurisdicciéon Inmobiliaria.

Parrafo IX.- Cuando una cuestion esta sometida o en estado de ser fallada
por ante los tribunales ordinarios y estos dejen de ser competentes para
conocer de ella, por efecto del comienzo de una mensura catastral, el
tribunal al cual se haya sometido la cuestién debe declinarla, acompafiado
del expediente relativo a la causa, por ante la jurisdiccion competente,
para que lo falle junto con los demas asuntos en relaciéon con la misma, o
separadamente segun proceda.

Elprimer requisito parainiciar el proceso ante la Direccion Regional de Mensuras
Catastrales, anterior a la solicitud de autorizacién para iniciar los trabajos, es la
constatacion de que el inmueble no se encuentre registrado a favor del Estado
o de ningln particular.

Como prueba de esto, el agrimensor contratado para iniciar los trabajos de
mensura, antes de solicitar la autorizacion, requerira ante el Registro de

Titulos de la jurisdiccién correspondiente una certificacion del estado juridico

-170-



TITULD Il Los procedimientos ante la Jurisdiccion Inmobiliaria

del inmueble que acredite la existencia o inexistencia de derechos registrados
sobre el inmueble que le compete sanear.

En caso de no existir derechos registrados sobre la designacion solicitada, el
registrador de titulos emitira un oficio certificando a la parte interesada que,
en sus originales, no se evidencia la existencia de derechos registrados sobre
el inmueble objeto de saneamiento. Con este documento, el agrimensor
procedera a solicitar la autorizacion para realizar los trabajos de mensura para
determinar, ubicar e individualizar el terreno que se pretende sanear.

La ley es explicita en cuanto a los plazos y la Direccion Regional de Mensuras
Catastrales vela por el cumplimiento de estos entre cada uno de los pasos
del proceso. Los agrimensores autorizados deberan presentar sus trabajos
respetando los plazos establecidos y cuentan con una Gnica oportunidad de
prorroga de treinta dias, la cual debera estar bien justificada para que pueda
ser concedida.

Cabe anadir que la Direccion Regional de Mensuras Catastrales verificara
con alto nivel de escrutinio los trabajos presentados por el agrimensar,
comprobando, para su posible aprobacion, la regularidad de los puntos de
coordenadas levantados, los cuales deberan estar en consonancia con la
normativa aplicable de la Jurisdiccion Inmobiliaria, asi como también con las
leyes especiales que intervienen en la materia, como es el caso de las leyes que
regulan las areas protegidas, las aguas y las minas.

Sin necesidad de requerimiento previo, la Direccion Regional de Mensuras
Catastrales, una vez constatados y aprobados los trabajos de saneamiento
presentados por el agrimensor, apoderara de manera automatica al tribunal de
jurisdiccion original territorialmente competente para de este modo dar paso a
la proxima etapa del proceso.

En el expediente que sera remitido al tribunal, dando cumplimiento a las
condiciones para su procedencia, la direccion regional de mensuras catastrales
competente acompanara el documento de aprobacion de mensura para
saneamiento con el correspondiente plano individual contentivo de la
designacion catastral posicional que corresponda a la porcion saneada, la
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constancia de la citacion de rigor a los colindantes que figuran en el plano
individual elaborado al efecto vy la previa constatacion de que el agrimensor
actuante ha procedido a realizar su trabajo técnico de acuerdo a las medidas
de publicidad establecidas, de conformidad con la normativa nacional aplicable.

Articulo 26.- El proceso judicial. Es el procedimiento por ante los tribunales
de la Jurisdiccion Inmobiliaria que depura el derecho a registrar.

Parrafo I.- En un plazo no mayor de quince (15) dias, el tribunal de
jurisdiccion original apoderado debe notificar a los reclamantes que se ha
iniciado el proceso judicial del saneamiento para que estos, antes de la
primera audiencia cumplan con los requisitos de publicidad precisados en
esta ley y en la via reglamentaria.

Parrafo Il.- La primera audiencia del saneamiento debe celebrarse dentro
de los sesenta (60) dias posteriores a la recepcion del apoderamiento por
parte del tribunal de jurisdiccion original.

Parrafo lll.- El tribunal apoderado debe poner en conocimiento del Abogado
del Estado* del inicio del proceso judicial del saneamiento e informarle la
fecha de la primera audiencia, para que este emita su opinion. La falta de
comparecencia o falta de opinién del Abogado del Estado* se considera
como la falta de interés y la no objecién del Estado al proceso de
saneamiento. La falta de opinion del Abogado del Estado* no impide, sin
embargo, que el inmueble sea adjudicado.

Parrafo IV.- Cualquier litigio referente al terreno en proceso de saneamiento
es competencia del tribunal apoderado.

Parrafo V.- Todo proceso de saneamiento termina con una sentencia de
adjudicacioén del inmueble, la cual sera notificada mediante acto de alguacil,
momento a partir del cual comienza a correr el plazo para interponer el
recurso de apelacion. En caso de que ningun particular pueda probar su
derecho de propiedad sobre el inmueble, el mismo debe adjudicarse al
Estado Dominicano.

Parrafo VI.- Si vencido el plazo de apelacién nadie recurre la sentencia
del Tribunal de Jurisdiccién Original, esta adquiere la autoridad de la cosa
irrevocablemente juzgada, excepto en el caso de que se intente el recurso
extraordinario de revision por causa de fraude dentro del plazo establecido
en la presente ley.
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Parrafo VIl.- La sentencia irrevocable de saneamiento, acompafiada
del plano definitivo de mensura aprobado y toda aquella documentacion
complementaria, establecida por la via reglamentaria por la Suprema Corte
de Justicia, debe ser remitida al Registro de Titulos que corresponda, dentro
de los quince (15) dias a la recepcion de los planos aprobados, para que se
efectuen los registros correspondientes y se expida el Certificado de Titulo.

La etapa judicial esta a cargo de los tribunales de la jurisdiccién inmobiliaria.
Inicialmente, es el tribunal de jurisdiccion original territorialmente competente
el que conocera del proceso, aun en el caso de que se torne litigioso.

El primer paso para el inicio de esta etapa es dar cumplimiento al caracter erga
omnes del proceso. Es decir, agotar todas las medidas de publicidad necesarias
para dotarlo del orden pablico que lo caracteriza. Los aspectos relativos a la
publicidad v notificacion de las actuaciones y decisiones, asi como las medidas
de publicidad que se llevan a cabo, son reguladas por la via reglamentaria a
través del Reglamento de los Tribunales de la Jurisdiccion Inmabiliaria.

Entre las medidas de publicidad que se pueden adoptar, el juez podra, antes de
la primera audiencia:

a) Colocar un aviso publico en la puerta del tribunal;

b) Ordenar notificaciones por actos instrumentados por los
ministeriales de la Jurisdiccion Inmobiliaria;

c) Citar, mediante sentencia in voce, para una proxima audiencia, a
las partes presentes;

d) Ordenar la publicacion en un periddico de circulacion nacional;

e) Ordenar la colocacion de avisos en un lugar visible del terreno por
sanear y en las instalaciones del ayuntamiento o el juzgado de paz
territorialmente competente.

También podra, a su propia discrecion, enviar comunicaciones a través de fax
0 correo electronico u otro medio tecnologico apto para avisos individuales,
siempre que cuente con la anuencia previa de la persona para ser informada
por esta via.
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Ademas de estas medidas, el juez esta obligado a notificar mediante auto al
abogado del Estado, antes de la primera audiencia, sobre el inicio del proceso
de saneamiento para fines de que comparezca. La misma ley precisa que la
no comparecencia o falta de opinion de este funcionario no constituira un
impedimento para continuar con el proceso, sino que se interpretara como una
falta de interés por parte del Estado.

A diferencia de Ia litis sobre derechos registrados, en el saneamiento, por
tratarse de un proceso de orden pablico, el juez apoderado podra celebrar todas
las audiencias que estime pertinentes para valorar y gestionar la presentacion
de los medios de prueba necesarios para ponderar, instruir y decidir el caso.

Desde el punto de vista constitucional y garantista es bien sabido que las
audiencias deben ser orales, publicas y contradictarias, lo que quiere decir que
seran celebradas a puertas abiertas, facilitando el acceso y la participacion de
cualquier persona interesada, independientemente de que haya sido notificada
o no.

Al momento de la evacuacion de la sentencia, el juez apoderado debera
velar porque este documento cumpla con las formalidades de forma vy de
fondo previstas en la ley v el reglamento de tribunales v la hara acompanar
de los planos, el oficio de aprobacion de los trabajos técnicos v cualquier otra
documentacion complementaria que estime pertinente, ordenando en su
dispositivo su comunicacion y remision al registro de titulos competente para
su ejecucion. La sentencia de saneamiento se remitira al registro de titulos
correspondiente, una vez vencido el plazo establecido para la interposicion del
recurso de apelacion.

Sobre la decision que pronuncia el saneamiento, quedaran abiertas las
siguientes vias de recursos:

a) El recurso de apelacién, el cual quedara a cargo del tribunal superior
de tierras del departamento judicial al cual pertenezca el tribunal de
jurisdiccion original que dict6 la sentencia. Este recurso contara con un
plazo de treinta dias contados a partir de la fecha de la notificacién de
la sentencia, en cumplimiento de lo establecido en los articulos 80 v
81 de laLey nim. 108-05.
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b) Recurso de revision por causa de fraude: de acuerdo a lo establecido
en los articulos 86 y siguientes de la Ley nim. 108-05, esta accion
podra ser interpuesta por cualquier persona que se considere afectada
por una sentencia de saneamiento, con el fin de impugnarla por haber
sido obtenida de forma fraudulenta. Contara con el plazo de hasta un
ano, calculado a partir de la fecha de la emision del primer certificado
de titulo, parainterponerlo. Su conocimiento queda a cargo del tribunal
superior de tierras del departamento judicial correspondiente.

) Recurso de revision por causa de error material: el articulo 83
de la Ley nim. 108-05 define este recurso como “la accion que sin
pretender afectar un derecho o cuestionar el fondo de una decision
de los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria se interpone para
corregir un error puramente material”. Su objetivo no es modificar la
esencia del derecho, sino corregir un error tipografico contenido en
el documento judicial. No existe un plazo limite para interponerlo; sin
embargo, conforme al articulo 85 de la misma ley, una vez interpuesto,
el tribunal cuenta con un plazo de quince dias para conocer de la accion.
Sera conocido por el mismo organo que genero el error.

Articulo 27.- El registro. Es el acto por el cual se expide el Certificado
de Titulo que acredita la existencia del derecho, junto a sus elementos
esenciales, se habilitan los asientos de registro complementarios y con ello
se le da publicidad.

Parrafo I.- En el Certificado de Titulo se deben incorporar los elementos
esenciales del derecho de propiedad adjudicado en la sentencia definitiva
e irrevocable.

Parrafo Il.- En los asientos complementarios de registros se deben
incorporar la totalidad de los derechos adjudicados en la sentencia y sus
respectivos titulares.

Parrafo lll.- Dentro de un periodo no mayor de treinta (30) dias contados a
partir del recibo de la sentencia definitiva e irrevocable, la oficina de Registro
de Titulos correspondiente debe proceder a realizar las operaciones
anteriormente sefialadas.
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El registro es el Gltimo paso del proceso, y consiste en el asentamiento en los
libros del Registro de Titulos del derecho de propiedad del adjudicatario que ha
resultado favorecido en el proceso de saneamiento.

Desde el punto de vistade la calificacion, en esta etapa del proceso el registrador
de titulos se limitara Gnicamente a verificar que en el acto judicial no existan
vicios o irregularidades de forma sustanciales que constituyan un impedimento
para su ejecucion. En este caso, comprobara que el principio de especialidad
se cumpla en cuanto al sujeto y objeto del derecho a registrar, constatando
que el nombre y generales del adjudicatario, asi como la designacion catastral
del inmueble, se encuentren correctamente precisados conforme a las pautas
previstas en el reglamento general de registros de titulos.

En caso de encontrar algin impedimento para proceder con el registro, el
registrador de titulos detallara la situacion observada mediante oficio motivado
dirigido al tribunal, solicitando impartir las instrucciones que considere
pertinentes y absteniéndose de la ejecucion hasta tanto reciba las instrucciones
expresas del juez o del tribunal.

Al momento de la emision del certificado de titulo producto del saneamiento,
en cumplimiento de los articulos 86 y siguientes de la Ley nim. 108-05 y de
acuerdo a lo previsto en el Reglamento General de Registro de Titulos vy el
Reglamento de los Tribunales Superiores de Tierras y de Jurisdiccion Original
de la Jurisdiccion Inmobiliaria, el registrador de titulos hara constar la siguiente
leyenda: “La sentencia en que se fundan los derechos garantizados por el
presente Certificado de Titulo puede ser impugnada mediante el Recurso de
Revision por Causa de Fraude durante un (1) ano a partir de la emisién del
misma’, continuando en cumplimiento con el parrafo siguiente: "no se reputara
tercer adquiriente de buena fe a toda persona que adquiere un inmueble
durante el plazo previsto para interponer el recurso de revision por causa de
fraude”

Si se presentare alguna transferencia sobre el inmueble saneado, el registrador
de titulos verificara si el plazo del ano previsto para la interposicion del recurso
de revision por causa de fraude alin se encuentra vigente. En caso afirmativo,
transcribira en el nuevo certificado de titulo transferido la mencion de la fecha
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de vencimiento del plazo, incluyendo la nota aclaratoria previamente indicada,
para poner sobre aviso al nuevo titular del derecho, sobre la advertencia
dirigida al tercer adquiriente, quien no podra alegar buena fe en caso de que la
sentencia sea impugnada.

Aun estando pendiente la etapa del registro, |a jurisprudencia ha asumido que
el inmueble se encuentra saneado desde el pronunciamiento de la sentencia
que asilo reconace. Asi, los jueces han sido consistentes al precisar lo siguiente:

Si bien el saneamiento catastral de un terreno culmina con la expedicion del certificado
de titulo, esto no significa que para que se considere saneado un inmueble o cualquier
derecho sobre el mismo, sea necesario que se realice la operacion material del registro. El
derecho queda saneado después que se dicte la sentencia definitiva del saneamiento...
(Boletin Judicial 1103, 2002).

Dado lo anterior podria interpretarse que el Registro de Titulos juega un papel
un tanto pasivo en todo el proceso de saneamiento. Sin embargo, no es sino
en esta etapa cuando el derecho, en definitiva, queda legal y materialmente
constituido.

La funcion del Registro de Titulos es basicamente concretizar y confirmar
el reconocimiento del derecho de propiedad otorgado por el juez, a través
del registro del inmueble y de su derecho de propiedad, asi como de la
correspondiente emision del certificado de titulo como prueba material de la
existencia del inmueble a favor del adjudicatario y de la culminacion del proceso
de saneamiento. Hay que tener presente que no es sino a partir de la emision
del certificado de titulo cuando empezara a correr el plazo del ano otorgado
para la interposicién del recurso de revision por causa de fraude, sobre el cual
descansa la suerte final de la sentencia de saneamiento.

Aunque la jurisprudencia ha sido constante en puntualizar que el saneamiento
ya se ha producido con el pronunciamiento de la sentencia, el beneficiario del
proceso no sentira su eficacia hasta tanto reciba en sus manos el documento
oficial emitido por el Estado que acredita su derecho de propiedad, con las
mas amplias garantias, oponible frente a cualquier tercero. El valor juridico
que representa el certificado de titulo para el usuario es el que le genera el
sentimiento de culminacion de su proceso.
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Los autores Concepcion y Castro et al. senalan:

El certificado de titulo proporciona al propietario del inmueble el mas categorico sentido
de pertenencia, siente el particular efecto de posesién cuando recibe de la oficina de
Registro de Titulos el documento que contiene la informacion juridica relativa a su
propiedad.

Enun sistemaregistral como el Torrens es indudable que el efecto de este documento es
fuertey eficaz, es la materializacion de todo un proceso juridico que colma la aspiracion
de quien tiene el derecho de propiedad (Concepcion et al., 2007, p. 102).

De esto resulta que, desde la perspectiva del beneficiario adjudicatario del
derecho, contrario a lo afirmado por la jurisprudencia, no se considerara saneado
el inmueble hasta tanto el propietario reciba en sus manos el documento
formal de acreditacion de su derecho de propiedad, generado a consecuencia
de la correspondiente inscripcion en el Registro, producto de la culminacion vy
en cumplimiento de la Gltima fase del proceso de saneamiento. Es a partir del
momento en que queda asentado en los libros originales del Registro cuando
podra el beneficiario justificar la existencia de su derecho de propiedad vy
encontrarse apto para iniciar cualquier actividad comercial con su inmueble
registrado.
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ARTICULOS
GOMENTADOS
DEL 28 AL 38

Por Kenny Carolina Marte Castillo




CAPITULOI

LITIS SOBRE DERECHOS
REGISTRADOS

Articulo 28.- Definicion. Es el proceso contradictorio que se introduce ante
los Tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria en relacion con un derecho o
inmueble registrado.

Lalitis sobre derechos registrados se ubica, en laestructurade la Ley de Registro
Inmobiliario, en el capitulo Il del titulo Ill como uno de los procedimientos que
se llevan ante la Jurisdiccion Inmobiliaria conjuntamente con el saneamiento
(capitulo 1), las medidas provisionales e interlocutorias (capitulo I1), la inhibicion,
la recusacion e inhabilitacion de jueces (capitulo 1V), entre otros de igual
importancia. La referida ley le dedica a esta figura juridica los articulos desde el
28hastael 31, que versan sobre la definicion, lacompetencia y la notificacion de
la litis, asi como las demandas temerarias y la reparacion de danos y perjuicios.

Anteriormente, la derogada Ley nim.1542 de Registro de Tierras contemplaba

un “procedimiento a seguir en caso de litis sobre derechos registrados” en
los articulos 208 hasta el 213. El primero de estos articulos se enfocaba mas
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bien en el rol del Registro de Titulos con respecto a la inscripcion y efectos que
produce la litis. Por tanto, ordenaba inscribir toda demanda y sentencia en el
Registro de Titulos para que fuera oponible a terceros (publicidad registral) y
describia la forma del asiento registral (Ley de Registro de Tierras, 1947).

El texto legal comentado plantea un concepto descriptivo puntual de la Litis
sobre derechos o inmuebles registrados, y destaca, como notas definitorias,
la contradiccion del proceso, la competencia de la jurisdiccion inmabiliaria v
la condicion de que los derechos o inmuebles en controversia se encuentren
registrados. La caracteristica que la diferencia de otros tipos de acciones
litigiosas es que trata solamente sabre los conflictos con relacion a derechos
surgidos después del primer registro de la parcela, debido a que la figura del
saneamiento es el proceso judicial por el cual se realiza el registro inicial del
inmueble.

Es de conocimiento general que el sistema registral dominicano existente es
del tipo Torrens, régimen que se encuentra regulado por la Ley ndm.108-05 vy
las demas normas que la complementan. Como resultado de la aplicacion de
este sistema, se derivan los efectos constitutivo y convalidante que se generan
con la inscripcion.

No ociosamente se ha precisado en el parrafo anterior que nuestro sistema
registral es de “tipo Torrens” En este tenor, no es un sistema puramente
Torrens, dado que, de aplicarse este sistema de manera integra, no se admitiria
la existencia de un proceso que cuestione o revoque, de forma forzosa, el
derecho registrado, como el analizado en el presente articulo (litis sobre
derechos registrados). Por ejemplo, en el caso de Australia, donde surge este
sistema Torrens, una vez registrado el derecho, de existir un afectado, este
solamente tendria la via para obtener una indemnizacion por la pérdida del
derecho sobre el inmueble a través de un seguro habilitado para esos fines.

1 Articulo 208 de la derogada Ley de Registro de Tierras, nim. 1542: “Ninguna demanda que se establezca
sobre derechos registrados, asi como cualquiera sentencia dictada por un Tribunal que afecte esos mismos
derechos, podra surtir efecto contra las personas que no figuran como partes en dicha litis, hasta tanto
se deposite una copia certificada de la demanda o de la sentencia en la oficina del Registro de Titulos
correspondiente. En tales casos el Registrador de Titulos, después de inscribir el documento, hara una
anotacion al dorso del Certificado Original del Titulo y de los Duplicados existentes”

-183-



La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario comentada por registradores de titulos

Sin embargo, la habilitacion de un sistema registral debe aplicarse conforme a
la realidad social, juridica e histérica del pais donde se adopte. Por ende, en el
caso de la Replblica Dominicana, donde convergen dos sistemas registrales
(sistema Torrens con el sistema ministerial), se hacia necesaria la existencia de
un proceso que otorgara mayor seguridad de los principios registrales. En ese
sentido, el Tribunal Constitucional considerd lo siguiente:

La litis sobre derechos registrados, entrana siempre una minuciosa depuracion de los
derechos y se desarrolla en interés de que impere un régimen de seguridad y garantia
digno de lafuerte fe pablica que caracteriza a nuestro sistema de registro de la propiedad
inmobiliaria (sentencia TC/0209/14).

En ese mismo orden se puede precisar que la litis consiste en un mecanismo de
proteccion estatal del derecho de propiedad inmobiliaria titulado, previsto en los
articulos 51.2 v 59 de la Constitucion, el cual permite desarrollar las garantias
de tutela judicial efectiva y el debido proceso contempladas en el articulo 69, v
que son aplicadas por la Jurisdiccion Inmobiliaria, conforme al articulo 168, en
combinacién con los articulos 149 y 154, que tratan sobre todos los tribunales
del Poder Judicial y los Tribunales Superiores de Tierras, respectivamente
(Constitucion dominicana, 2015). De igual forma, esto se complementa a su
vez con las disposiciones del principio IV de la Ley de Registro Inmabiliario, con
relacion a que el derecho registrado debe constar con la proteccion y garantia
absoluta del Estado.

La litis sobre derechos registrados se inicia ante el tribunal de jurisdiccion
original competente con el depésito de la instancia motivada por parte de los
demandantes; posteriormente, esta instancia se notifica a la parte demandada
por medio de un acto de alguacil, dandole a esta copia del acto en el plazo de la
octava franca de ley que empieza a correr a partir del depdsito de la instancia
en la Secretaria del tribunal. El procedimiento de inscripcion de este proceso
ante el Registro de Titulos sera abordado mas adelante en el comentario al
articulo 30 de esta misma ley.

Articulo 29.- Competencia. Los tribunales de la Jurisdiccion Inmabiliaria son
los Unicos competentes para conocer de las litis sobre derechos registrados
siguiendo las disposiciones procesales contenidas en la presente ley.
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Desde la implementacion del indicado sistema Torrens, mediante la ordenanza
gjecutiva 511 de 1920, el Estado se vio en la necesidad de habilitar tribunales
especializados en materia inmabiliaria con el fin de enmendar los problemas de
la época, tales como la carga laboral de los tribunales existentes, la validacion
de los derechos de propiedad vy la restauracion de la seguridad juridica. En
ese sentido, desde la referida norma se habilitan los tribunales de tierras v
se les otorga la competencia para dirimir los conflictos que surjan respecto
a los derechos reales inmobiliarios registrados. A partir de la derogada Ley
de Registro de Tierras hasta la actual Ley nim.108-05 se han mantenido y
reforzado los tribunales especializados en el derecho inmobiliario: tribunal de
jurisdiccion original y tribunales superiores de tierras.

El presente articulo aborda la competencia de estos tribunales de la Jurisdiccion
Inmobiliaria para conocer el proceso de litis sobre derechos registrados, y hace
referencia su conocimiento exclusivo ante esta jurisdiccion especializada.

La manifestacion de la competencia para conocer de la litis sobre derechos
registrados nace del principio del juez natural, actualmente referido en la
disposicion del articulo 69.2 de la Constitucion dominicana, que versa sobre
el derecho de las partes de ser juzgadas por un tribunal predeterminado por
la ley y con jurisdiccién competente, a fin de garantizar el debido proceso v la
tutela judicial efectiva que consagra dicho texto constitucional. De igual forma,
el Pacto de San José en su articulo 8.1, relativo a las garantias judiciales, senala:

El derecho de toda persona a ser oida, con las debidas garantias y dentro de un plazo
razonable, por un juez o tribunal competente, independiente e imparcial, establecido
con anterioridad por la ley, en la sustanciacion de cualquier acusacion penal formulada
contra ella o para la determinacion de sus derechos vy obligaciones de orden civil, laboral,
~fiscal o de cualquier otro caracter (Convencion Americana de Derechos Humanos,
1969).

Cabe resaltar que este principio del juez natural se fundamenta en el sistema
registral inmobiliario en el sentido de que el juez tenga atribuciones especificas
para conocer con facultad jurisdiccional los conflictos de los que esté apoderado,
en razon de la materia y en razon del territorio, v para aplicar los principios
registrales sustentados por el ordenamiento juridico.
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Con respecto a la materia, es necesario recordar que la Jurisdiccion Inmaobiliaria
es una jurisdiccion especializada para lo referente a la propiedad inmobiliaria
titulada, conforme a los articulos 51.2 v 59 de la Constitucién.

Esto tiene especial relevancia en el ambito territorial, porque obedece
precisamente a la ubicacion de los inmuebles registrados, lo que garantiza el
accesoalajusticia enatencion a que el inmueble es |a base del sistema registral
y el elemento esencial para aplicar el principio de especialidad. Ademas, el
registro inmobiliario en la Replblica Dominicana es un registro de inmuebles
(folio real) y no un registro de personas (folio personal). En esta materia la
competencia territorial es de orden publico, y no es posible |a prorrogacion de
competencia, salvo cuando el litigio envuelva varios inmuebles, tal y como lo
dispone la normativa vigente de los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Lalitis se proyecta frente al Registro de Titulos con lainscripcion de laanotacion
en el registro complementario, donde se publicita el conocimiento del proceso
notificado. De manera, pues, que el Registro tiene también unas competencias
definidas en razén de la materia y del territorio. Su competencia material radica
en registrar los derechos inmobiliarios y cumplir con todas aquellas funciones
que se le asignen por la via reglamentaria. La competencia territorial es fijada
reglamentariamente por la Suprema Corte de Justicia, pero se encuentra
legalmente vinculada a uno o varios tribunales de jurisdiccion original y a un
Unico tribunal superior de tierras (ver art. 14 de esta misma ley).

Es menester indicar que, cuando se trate de procesos que no sean de la
competencia exclusiva de los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, sino
que se estén conociendo por tribunales de otras jurisdicciones, como la civil,
administrativa, entre otros, v que afecten inmuebles registrados, los registros
de titulos estaran facultados parainscribirlos y publicitarlos, antes de constatar
que no presenten vicios de forma sustanciales. Se trata de las denominadas
anotaciones preventivas, cuya competencia en este caso es similar a la
competencia de una anotacion de litis sobre derechos registrados, es decir,
recae sobre el objeto (inmueble registrado) segln su ubicacion.

Articulo 30.- Notificacion de la demanda. En los casos contradictorios entre
partes, y en el plazo de la octava franca a partir de la fecha de depdsito de la
demanda en la Secretaria, el demandante debe depositar en la Secretaria
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del tribunal apoderado la constancia de que ha notificado al demandado
por acto de alguacil la instancia introductiva de la demanda depositada en
este tribunal.

Parrafo l.- Hasta tanto el demandante cumpla con este requisito el tribunal
no debe fijar audiencia, ni debe realizar ningun tipo de tramite procesal en
relacion con la demanda.

Parrafo Il.- Para las litis sobre derechos registrados, se reputa contradictoria
la sentencia que intervenga cuando el juez haya comprobado que las partes

estan debidamente citadas.

Este texto describe el procedimiento de la litis desde la notificacion, el depésito
en la secretaria del tribunal, las citaciones y lo contencioso. Sirve como punto
de referencia para la inscripcion en el Registro de Titulos, puesto que se exige
la notificacion de la demanda como requisito sine qua non para que el tribunal
ordene al registro inscribir la anotacion de la litis. De hecho, no se fija audiencia
ni se procede con ningdn tramite hasta tanto se complete el expediente con el
depdsito de la prueba de la notificacion a la persona que se demanda. Se precisa
indefectiblemente que la contraparte sea citada y notificada para constatar la
contradictoriedad de la sentencia.

En ese sentido, una vez interpuesta la litis sobre derechos registrados con
el depdsito de la instancia motivada ante el Tribunal de Jurisdiccion Original
competente, posteriormente esta instancia se notifica a la parte demandada
por medio de acto de alguacil, dandole a este copia del acto en el plazo de la
octava franca de ley, que empieza a correr a partir del depoésito de la instancia
en la Secretaria del tribunal. Acto seguido, se deposita en la misma Secretaria
el acto de alguacil como prueba de que se notifico la instancia introductoria a la
parte demandada.

ANOTACION DE LITIS SOBRE DERECHOS REGISTRADOS

A partir de que se realiza el depésito en la secretaria del tribunal de jurisdiccion
original del acto del alguacil, como prueba de que se notifico la instancia
introductoria a la parte demandada, el tribunal procede con la remision del
oficio de notificacion de litis al registro de titulos correspondiente.
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En lo concerniente al registro de titulos, solo se podra anotar un asiento de
litis sobre derechos registrados en el inmueble involucrado cuando el juez
apoderado lo ordene expresamente, haciéndose constar que la propiedad
es objeto de un litigio y que se esta conociendo en dicho tribunal. Con ello se
restringe el acceso de los particulares a solicitar directamente al registro de
titulos la inscripcion, de modo tal que el tribunal es quien lo debe requerir y, en
caso de no hacerlo de oficio, tal y como corresponde segln las disposiciones
vigentes, las partes pueden solicitarle al juez que ordene la inscripcion, pero
nunca solicitarlo de manera directa ante el érgano registral.

De lo anterior queda manifiesto que es un deber del tribunal, aun no le sea
solicitado por la parte, ordenar el registro de la anotacion, en atencion al
principio de rogacion.

Puede acontecer que la litis sobre derechos registrados involucre varios
inmuebles ubicados en distintas demarcaciones territoriales, en cuyo caso se
debe notificar a todos los registros que corresponda segln la ubicacion fisica
del inmueble.

Cabe mencionar que el oficio de natificacion de la anotacion de la litis que remite
el juez ante el registro de titulos correspondiente, para aplicar el principio de
especialidad respecto a la causa del asiento registral, incluye esencialmente los
siguientes elementos:

a) Namero de oficio de remision;

b) Registro de titulos al que se dirige;

) Tribunal de jurisdiccion original que remite el oficio;

d) Asunto;

e) Demandante;

f) Demandado;

g) Numero del expediente mediante el cual se conoce la litis por ante
el tribunal;

h) Descripcién del o de los inmuebles sobre los que recae la litis;

i) Cualquier otro dato que el tribunal entienda necesario.
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Por su parte, el registrador de titulos se encuentra limitado en su funcion
calificadora de constatar que no existan vicios de forma sustanciales . En lo
referente a tal solicitud, lo primero que debe verificar es que el o los inmuebles
descritos en el oficio de remision se encuentren debidamente registrados. En
segundo lugar, debe observar que las partes involucradas en la litis, ya sea
demandante o demandado, cuenten con derechos registrados vigentes.

De igual forma, su tratamiento e inscripcion sera diferente dependiendo de la
modalidad de inmueble ante la que nos encontremos. Es decir, si se tratara
de una parcela o solar, unidad de condominio o de una porcion de parcela, el
documento que sustenta la rogacion debera indicar elementos adicionales, a
saber:

a) Parcela o solar: En esta modalidad de inmueble el registrador de
titulos procede a validar la designacion catastral para una correcta
aplicacion del principio de especialidad en cuanto al objeto y, ejerciendo
la funcion calificadora, el registrador podria verificar que se encuentre
registrado en favor de cualquiera de las personas fisicas o juridicas
envueltas en la litis.

b) Unidad de condominio: En este caso se debera identificar la unidad
para poder aplicar el citado principio de especialidad, en atencion a que
puede acontecer que no todas estén envueltas en Ia litis.

c) Porcién de parcela : Debera identificar, ademas de la designacion
catastral y matricula, su propietario y su extension superficial.

Sin embargo, existen escenarios en los que, aun cuando el tribunal realiza
la notificacion del apoderamiento de Ia litis, en ocasiones esta no puede ser
asentada en el registro complementario del inmueble por existir los siguientes
impedimentos:

1) Elinmueble descrito en el oficio de notificacion de la litis no figura
registrado en los originales del registro de titulos.

2) Elinmueble que se describe en el oficio fue cancelado por un acto
de levantamiento parcelario.

-189-



La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario comentada por registradores de titulos

3) No se identifica correctamente el inmueble, como el no describir la
unidad funcional del condominio o la superficie, en caso de una porcion
de parcela.

4) Cuando, tratandose de una constancia anotada, ninguna de las
partes involucradas en la litis figura con derechos registrados sobre el
o los inmuebles descritos en el oficio de notificacion.

5) En el caso del inmueble a favor del consorcio de propietarios del
condominio, en vista de que la parcela afectada del régimen posee un
blogueo registral que segiin las disposiciones vigentes impide registrar
cualquier tipo de actuaciones.

Es preciso aclarar que, en cualquiera de los casos descritos que no permiten
realizar el asiento correspondiente de la anotacion de litis, el registrador de
titulos debe informar mediante un oficio motivado al juez o tribunal las causas
que loimpiden. Ademas, procede salicitar que sean impartidas las instrucciones
expresas y escritas pertinentes. Una vez recibidas las instrucciones de lugar, y
si se ordena su inscripcion, se procede con el registro de la anotacion de litis
sobre derechos registrados.

EFECTOS DE LA INSCRIPCION DE LA LITIS

Para referirnos a la trascendencia y relevancia que supone el registro de una
anotacion del proceso de litis sobre derechos registrados, es menester enfatizar
la naturaleza del sistema de registro inmabiliario que existe en la Republica
Dominicana, denominado sistema Torrens, el cual se encuentra regulado de
manera directa y especifica por la Ley nim.108-05, de Registro Inmobiliario.

2 El fundamento normativo de la funcion calificadora del registrador de titulos se encuentra en la Ley
108-05: "ARTICULO 96.- Funcion calificadora. En los actos posteriores al primer registro, corresponde al
Registro de Titulos examinar, verificar y calificar el acto a inscribir, sus formas y demas circunstancias,
de conformidad a lo establecido en la via reglamentaria. PARRAFO. En lo que se refiere a las decisiones
emanadas de los Tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, el Registro de Titulos solo esta facultado para
calificar aspectos de forma”
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En ese sentido, el principio Il de la mencionada ley establece los criterios
especificos sabre los que descansa este sistema, a saber:

Especialidad: Que consiste en la correcta determinacion e individualizacion de sujetos,
objetos y causas del derecho a registrar; Legalidad: Que consiste en la depuracion previa
del derecho a registrar; Legitimidad: Que establece que el derecho registrado existe
v que pertenece a su titular; Publicidad: Que establece la presuncion de exactitud del

registro dotando de fe piblica su constancia.

En el presente tema nos enfocamos en los principios de legitimidad y de
publicidad, los cuales basicamente hacen de fe piblica que el derecho de
propiedad sobre el inmueble registrado existe y que pertenece al titular
establecido en él, y es, por tanto, oponible dicho registro a terceros.

Los derechos reales resultan oponibles frente a todos, por eso son llamados
erga omnes. Sin embargo, para que surtan efecto deben estar debidamente
registrados. Es decir, para que la litis sea oponible a los terceros debera constar
inscrita sobre el inmueble ante el registro de titulos correspondiente.

Es de vital importancia que conste asentada en los asientos registrales la
anotacion de litis sobre derechos registrados, a fin de proteger el derecho de
propiedad y brindar la seguridad juridica que el Estado esta obligado a ofrecer a
sus ciudadanos a través de sus instituciones. Si bien esta anotacion no genera
blogueo registral ni impedimento alguno para que se realicen inscripciones,
anotaciones y cancelaciones de derechos reales, cargas y gravamenes, es una
realidad que tener conocimiento de que ese inmueble se encuentra en una
controversia conociéndose en los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria evita
que los terceros desconozcan el conflicto.

Dicho de otro modo, contribuye a que los terceros no sean sorprendidos al
realizar operaciones relacionadas con los inmuebles objeto de litis, vy, por otro
lado, en caso de registrar sus derechos no podrian valerse del principio del

3 Porcion de parcela "es el inmueble objeto de un derecho de propiedad registrado solo en los Registros de
Titulos y sustentado en una Constancia Anotada, cuyas dimensiones geométricas, ubicacion y designacion
catastral individual no han sido determinadas, ni ha sido verificada su existencia real en el terreno” (Escuela
Nacional de la Judicatura, 2021).

4 Articulo 91, parrafo Ill, de la Ley de Registro Inmobiliario, ndm. 108-05: “Todos los derechos accesorios,
cargas vy gravamenes deben ser incorporados en un registro complementario al Certificado de Titulo”.
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tercer adquiriente de buena fe . Como se ha expresado, el sistema de registro
inmobiliario dominicano esta llamado a brindar seguridad juridica preventiva en
el trafico inmobiliario v la debida certeza sobre los asientos registrales.

LA CANCELACION DE LA ANOTACION DE LITIS SOBRE DERECHOS REGISTRADOS

Una vez se concluya la litis ante el tribunal de jurisdiccion original apoderado de
ella, este tiene el deber de notificar al registro de titulos para que proceda con la
cancelacion del asiento originado. En efecto, y de conformidad con las
disposiciones reglamentarias vigentes, es de caracter obligatorio que cuando
finalice el litigo el juez o tribunal informe la decision de manera escrita al
registro de titulos correspondiente. El 6rgano registral debera radiar el asiento
que constaba en el registro complementario del inmueble.

Cabe indicar que, producto del envio de la decision definitiva vy de la rogacion
que se realiza ante el registro, pueden presentarse dos escenarios: primero, en
el que Gnicamente se instruye a cancelar la anotacion generada producto de la
litis, porgue no generd ningln resultado frente al registro, por ejemplo, cuando
se rechaza el proceso o se desiste de la instancia o se produce la perencién de
instancia.

Un segundo supuesto serfa en el que la decision, ademas de indicar la radiacion
de la anotacion, igualmente ordene que se constituya, modifique, declare
0 cancele algin derecho real inmobiliario y el registro de titulos proceda a
ejecutarla en ese sentido (no solo la radiacién del asiento de la anotacion de
litis).

Es menester aclarar que la decision que pone fin al litigio solamente debe ser
notificada al registro de titulos correspondiente cuando esta sea definitiva, es
decir, cuando haya adquirido la autoridad de cosa irrevocablemente juzgada.
Por esto, aunque la sentencia de primer grado mande a cancelar la anotacion
generada, si la esta fue recurrida en el segundo grado no se comunica al
registro, en vista de que se mantiene el litigio, pero ahora ante el tribunal de
alzada de la Jurisdiccién Inmobiliaria.
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De ahi laimportancia de que la sentencia de primer grado sea remitida cuando
hayan pasado los plazos correspondientes para la interposicion de los recursas,
y que sea notificada exclusivamente por el tribunal, seglin las disposiciones de
la norma vigente.

En el caso de las decisiones dictadas en segundo grado, cuando el registro
de titulos recibe la sentencia no procede con su ejecucion hasta tanto no se
deposite la certificacion emitida por la Suprema Corte de Justicia en la que se
establezca que la decision no ha sido recurrida por las partes, o en su defecto
la sentencia que decide el recurso de casacion, salvo que el tribunal haya
declarado de manera expresa su caracter definitivo en el oficio de remision.

De igual forma, puede ordenarse la cancelacion del asiento de litis sobre
derechos registrados a través de una ordenanza en referimiento antes de la
decision de fondo. Esto ocurre cuando el tribunal apoderado de la litis ordena el
levantamiento por haberse comprobado, por ejemplo, la temeridad de la accion
judicial.

Cabe resaltar que, en ocasiones, en la practica las partes interesadas o sus
representantes solicitan directamente ante el registro de titulos la cancelacion
de la anotacion de la litis sobre derechos registrados. Ellos notifican el original
de la sentencia que ordena la cancelacion del litigio dictada por los tribunales de
la Jurisdiccion Inmobiliaria, basando su solicitud en su calidad de titular registral
de un derecho inscrito sobre el inmueble afectado de la anotacion de la litis.

Esta solicitud directa por parte interesada debe ser rechazada por los
registradores de titulos, ya que el levantamiento de la anotacion de litis se
produce cuando los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria reciben de las
partes interesadas las pruebas de la firmeza de la sentencia que ordena su
cancelacion. Es en este momento cuando el tribunal remite la decision al
registro de titulos correspondiente para que proceda conforme lo indique el
documento.

5 Conforme a los precedentes del Tribunal Constitucional de la Repiblica Dominicana, un tercero adquiriente
de buena fe a titulo oneroso o tercero registral debe cumplir con los siguientes requisitos: que haya inscrito
su derecho, que no se demuestre mala fe de su parte y que la adquisicion sea a titulo oneroso (sentencia
TC/0093/15).
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LA ANOTACION PREVENTIVA

Estaactuacion puede considerarse como “un asiento en el libro de inscripciones
que se fundamenta en muy diversos motivos, y que tiene también distintos
origenes. No esta ligada a la nocion de tracto que define o determina la
propiedad inscrita, sino que tiene principalmente una funcién, como reserva o
guarda de derechos, accesoria de una inscripcion” (Alvarez Caperochipi, 2006).

Las anotaciones preventivas, al igual que las anotaciones de litis sobre
derechos registrados, desempenan una gran funcion en la sociedad, ya que
ambas figuras buscan proteger al sujeto a registrar y al titular registral para
evitar que sean vulnerados sus derechos reales, cargas o gravamenes sobre
el inmueble. En esencia, lo que se persigue con su inscripcion es que no haya
actuaciones ocultas que pudieran afectar el inmueble vy, por tanto, garantizar el
trafico juridico inmabiliario.

La inscripcion de estas notas de advertencia, a diferencia de la anotacion de la
litis sobre derechos registrados, se hace a rogacion de parte interesada, no asi
a solicitud de los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

De igual forma, se diferencia de la anotacion de la litis respecto a la
documentacion que debe presentarse, ya que el interesado debe aportar el
documento que sustente el motivo de la inscripcion de la anotacién preventiva
y que acredite su calidad e interés legitimo, en especial cuando es un proceso
judicial por el cual se origina. Ejemplo: una certificacién del tribunal (civil,
administrativo, entre otros) que se encuentre apoderado del proceso que
afecta un derecho real inmobiliario.

Sumado a los requisitos que establece la normativa vigente para cada
actuacion registral ante los registros de titulos, para una correcta aplicacion de
los principios de legalidad y especialidad también debe aportarse lo siguiente:
a) documento de identidad del beneficiario o copia del registro mercantil

6 Una decision adquiere la indicada autoridad cuando no es susceptible de recursos, sin importar que se trate
de una sentencia incidental o de una sentencia sobre el fondo (sentencia TC/0074/20).

7 Una decision adquiere la indicada autoridad cuando no es susceptible de recursos, sin importar que se trate
de una sentencia incidental o de una sentencia sobre el fondo (sentencia TC/0074/20).
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(segln corresponda) del representante y del solicitante o depositante; b)
comprobante de pago de las tasas por servicios conforme a la cantidad de
inmuebles involucrados, si ha lugar, o de los impuestos correspondientes, u
otra documentacion que pueda ser requerida para complementar la actuacion.
Esta documentacion es verificada y analizada por el registrador de titulos.
Respecto a esta su funcién calificadora es mas amplia que en el proceso
de anotacion de litis sobre derechos registrados, dado que comprobado el
sustento y pertinencia de la solicitud de inscripcion de la anotacion preventiva
puede acogerse o no la actuacion, es decir, emitirse una calificacion negativa
o0 positiva. Distinto es el caso de la litis sobre derechos registrados, en virtud
de que, de encontrarse impedimentos, solicitaria instrucciones al tribunal
apoderado.

También se diferencia de la anotacion de la litis sobre derechos registrados
en la rogacion para su cancelacion, ya que, como se ha explicado en parrafos
anteriores, esta solo se cancela cuando el tribunal de la Jurisdiccion Inmobiliaria
lo ordena. Mientras, el levantamiento del asiento de la anotacion preventiva
debe ser a solicitud de la parte interesada, conforme al procedimiento regulado
por la normativa vigente en relacion con la cancelacion de asientos registrales.
Finalmente, las anotaciones preventivas se pueden cancelar luego de
transcurrido el plazo de su vigencia conforme lo disponga la norma y segin su
naturaleza.

Articulo 31.- Demandas temerarias y reparacion de dafos y perjuicios.
Si queda demostrado durante el proceso la falta de fundamento de la
demanda porque la misma haya sido ejercida con ligereza censurable
o0 con el propésito deliberado de hacer dafo, el juez podra ordenar la
reparacion moral del perjudicado y la indemnizacion por dafios y perjuicios
correspondiente conforme a lo dispuesto por el Cédigo Civil.

Parrafo.- Solo pueden introducirse demandas en reparaciones como
parte de un proceso y no como accion principal, mediante una demanda
reconvencional notificada al demandante principal por acto de alguacil en
el curso del proceso.
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De la valoracion de este texto se aprecian varios aspectos: primero, que el
procedimiento de litis sobre derechos registrados puede interponerse sin que
el gue demande tenga mérito en sus pretensiones y que solamente lo haya
iniciado con animos de danar o manipular por algiin medio al demandado; que
las reparaciones por danos y perjuicios por efecto de ellas tratan de sancionar
el abuso cometido y que el juez al ordenar la reparacién del afectado lo haga
siguiendo las disposiciones del Codigo Civil dominicano. Finalmente, que
solo podran conocerse demandas en reparacion de danos vy perjuicios como
parte de un proceso, y no como una accién principal, mediante una demanda
reconvencional a cargo Unica y exclusivamente del demandado.

Enlaactualidad se debate sobre la aplicacion de este articulo ante los tribunales
de la Jurisdiccion Inmobiliaria, y figuran criterios controvertidos al respecto. Se
cuestiona que los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, en principio, no son
competentes para conocer de las demandas en danos y perjuicios, en razon
de gue son acciones que tienen un caracter estrictamente personal, por lo
que escapan al objeto de la Ley de Registro Inmobiliario, que limita su radio de
accion, como se indica en su articulo 1:

Articulo 1. Tiene por objeto regular el saneamiento y el registro de todos los derechos
reales inmobiliarios, asi como las cargas y gravamenes susceptibles de registro en
relacién con los inmuebles que conforman el territorio de la Replblica Dominicana vy
garantizar la legalidad de su mutacion o afectacion con la intervencion del Estado a
través de los 6rganos competentes de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

8 Estas disposiciones técnicas son emitidas por la Direccion Nacional de Registros de Titulos, conforme a la
facultad reglamentaria que le fue otorgada por el articulo 13 parrafo Il de la Ley 108-05, facultad ratificada
por el Tribunal Constitucional dominicano (sentencia TC/0477/15).

9 El registrador de titulos dentro de su funcion calificadora también puede emitir oficios de subsanacion,
requiriendo cualquier documentacién complementaria que entienda pertinente o que aun establecida
en los requisitos generales para depositar la actuacion no fuera depositada por las partes, al tenor de lo
previsto por la via reglamentaria.
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En ese contexto, la Suprema Corte de Justicia ha indicado:

Que en el caso especifico de la jurisdiccion inmobiliaria le impide pronunciar
condenaciones en danos v perjuicios reclamadas mediante una accién principal, como
ocurrio en la especie, ya que el Gnico caso en que excepcionalmente esta jurisdiccion
puede pronunciarse sobre danos y perjuicios, por acciones personales, es en el que esta
contemplado de manera expresa en el articulo 31 de la Ley nam. 108-05, el cual no
aplica en el presente caso, en razon de que dicha condenacion no fue pronunciada en
ocasion de una demanda reconvencional incoada por el demandado para protegerse de
alguna demanda temeraria, como lo permite el citado articulo, sino que la decision de
que se trata fue tomada por el Tribunal Superior de Tierras como parte de una accion
principal relativa a una litis sobre derechos registrados bajo el régimen de condominios,
por lo que al conocer en la especie sobre dafos y perjuicios y pronunciar condenaciones
por ese concepto, la Corte a-qua estatuyd sobre un aspecto ajeno a su competencia; en
consecuencia, esta parte de su sentencia debe ser casada (sentencia de la Tercera Sala
de la Suprema Corte de Justicia, nim. 27, B.J. 1253, 2015).

No obstante, cualquiera que sea la postura adoptada por los jueces, si en el
curso de la litis el demandado inicia una demanda reconvencional en reparacion
de danos y perjuicios se pudiera decir que se invierten los papeles, es decir, que
la parte demandante se convierte también en demandado, y viceversa.

En tal contexto, su implicacion en los registros de titulos no se proyecta, ya
que son demandas incidentales que se suman a la demanda principal objeto
de la litis, que ya se debe haber inscrito con la notificacion por parte del juez
apoderado del caso a fin de que se publicite en los asientos registrales esta
nueva accion, procedimiento que se describe en el articulo 30 de la presente

ley.
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CAPITULO NI

MEDIDAS PROVISIONALES
EINTERLOCUTORIAS

Articulo 32.- Medidas provisionales. Son aquellas de caracter provisorio
ordenadas por el juez, a pedimento de parte o de oficio, que no prejuzgan
el fondo y son recurribles conjuntamente con la sentencia definitiva por ante

el Tribunal Superior de Tierras correspondiente.

Eltérmino medida hace referencia a los medios, instrumentos o procedimientos
que pueden adoptar los jueces, sean de caracter conservatorio, de instruccion
u otros. En el caso de las medidas provisionales, tratan de solucionar alguna
cuestion de forma transitoria hasta que intervenga una decision definitiva.

Se distinguen las medidas provisionales de las medidas interlocutorias, sobre
la base de que aquellas no prejuzgan el fondo vy estas Gltimas si lo hacen. De
esto se advierte también que se dan en el curso de un litigio y no de manera
independiente o principal, puesto que el fondo esta pendiente de decision
definitiva. Luego se describe su principal efecto, consistente en que las
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decisiones que las disponen no pueden ser recurridas de maneraindependiente,
sino junto con la sentencia sobre el fondo del asunto. Se destaca el caracter
provisorio de la medida, que implica precisamente que no es definitivo, sino
temporal o circunstancial. En su parte final aclara que se recurriran ante el
tribunal superior de tierras correspondiente, de lo que se desprende que se
refiere especificamente a litigios de la competencia exclusiva de la Jurisdiccion
Inmobiliaria.

Este texto debe analizarse en combinacién con el siguiente articulo 33 de esta
ley, que explica como operan las medidas interlocutorias, que si son recurribles
antes de la sentencia definitiva.

lgualmente, enfoca la cuestion desde el punto de vista del tipo de sentencia,
segln sea interlocutoria o preparatoria, pues el juez o tribunal podra disponer
mediante sentencia preparatoria o interlocutoria las medidas que considere
pertinentes con respecto al caso del que ha sido apoderado (Suprema Corte de
Justicia, 2007), con lo cual se abarcan los diferentes tipos de medida, a saber:
provisional , interlocutoria, preparatoria , preventivas y cautelares.

Cuando recae sabre el Registro de Titulos la obligacion de cumplir la medida
ordenada por el tribunal, se recibe la decision mediante notificacion de la
Secretaria del tribunal. El 6rgano registral debe ejecutar fielmente lo ordenado,
pero, en caso de existiralguna dificultad, puede pedir al tribunal las instrucciones
correspondientes mediante oficio motivado. Una vez ejecutada la medida, se
realiza la remision al tribunal de lo requerido.

Estas medidas ordenadas por los tribunales de la Jurisdiccion Inmaobiliaria,
ya sea porque las partes lo soliciten o porque el juez lo ordene de oficio, se
presentan ante los registros de titulos a través de las solicitudes de emision
y remision de distintos documentos, como, por ejemplo, certificaciones de
historial, certificaciones del estado juridico del inmueble, informes, duplicados
del certificado de titulo y documentos originales que sustentan un asiento
registral para su envio al Instituto Nacional de Ciencias Forenses (INACIF) con el
fin de realizar la experticia caligrafica.
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Saobre el caracter preparatorio de una medida, la jurisprudencia ha fijado el
criterio siguiente:

Que la sentencia impugnada mediante el presente recurso, se limita a ordenar al
INACIF la verificacion de firmas, a pedimento de los ahora recurridos, en virtud de que la
sentencia dictada por la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia, el 05 de diciembre
de 2007, considero que el experticio no fue concluyente; Considerando: que estas Salas
Reunidas juzgan que en el caso de que se trata, el Tribunal A-quo, al dictar la sentencia
in voce ahora recurrida en casacion, actuo sin prejuzgar el fondo del recurso de apelacion
del que esta apoderado y sin inducir sobre cual seria su decision en el mismo; por lo
que, dicha sentencia tiene un caracter preparatorio, y por via de consecuencia, de
conformidad a los articulos citados, la misma s6lo puede ser recurrida conjuntamente
con la decision definitiva de lo principal (sentencia de las Salas Reunidas de la Suprema
Corte de Justicia, nim. 1, B. J. nim. 1250, 2015).

Articulo 33.- Medidas interlocutorias. Durante el saneamiento o cualquier
proceso judicial en relacién con inmuebles registrados, el juez apoderado,
de oficio 0 a pedimento de cualquiera de las partes puede tomar las medidas
interlocutorias que se impongan, las que son recurribles independientemente
de la sentencia definitiva.

Como se havisto en el comentario del articulo 32 de la presente ley, las medidas
interlocutorias son aquellas que se pronuncian en el curso de un pleito, antes de
establecer derecho, ordenando prueba, verificacion o tramite de sustanciacion
que prejuzgue el fondo.

Medida provisional: adoptada para resolver momentaneamente una situacién urgente, en espera de la
decision definitiva (Capitant, 1961).

Tipos de sentencias: 1. interlocutoria: es aquella que un tribunal pronuncia en el discurso de un pleito, antes
de establecer derecho, ordenando prueba, verificacion o tramite de sustanciacion que prejuzgue el fondo.
2. preparatoria: la dictada para la sustanciacion de la causa y para poner el pleito en estado de recibir fallo
definitivo (Escuela Nacional de la Judicatura, 2021).

Medida cautelar: Instrumento procesal de caracter precautorio que adopta el 6rgano jurisdiccional, de
oficio o a solicitud de las partes, con el fin de garantizar |a efectividad de la decision judicial mediante la
conservacion, prevencion o aseguramiento de los derechos e intereses que corresponde dilucidar en el
proceso (Real Academia Espariola, 2021).

El procedimiento de entrega de documentos originales al Instituto Nacional de Ciencias Forenses (INACIF)
ha sido trazado por el Consejo del Poder Judicial, indicando que "Todas las solicitudes deben ser canalizadas
a través de la Administracion General de la JI, la cual serfa la encargada de autorizar todos los préstamos
de documentos. Dichas solicitudes deben ser mediante un oficio o instancia que indique el motivo del
préstamo, el documento requerido v las informaciones que identifican el documento requerido, tales como
designacion catastral, fecha del documento, partes involucradas, entre otras” (Acta NGm. 18/2018 del
Consejo del Poder Judicial, 2018).
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Del referido texto se resaltan las siguientes caracteristicas. En primer lugar, son
incidentales, no principales, porque las dicta el juez apoderado en el desarrollo
del proceso va iniciado, sea saneamiento, en donde el inmueble adn no esta
registrado, o sea cualquier otro tipo de proceso judicial sobre inmuebles
registrados. En segundo lugar, indica su efecto distintivo de que son recurribles
independientemente de la sentencia definitiva ante la alzada, a diferencia de
las medidas provisionales, en que la decision que la disponga solo es recurrible
conjuntamente con el fondo.

Cabeindicarquerespectoalas medidasinterlocutorias el Tribunal Constitucional
ha establecido lo que sigue:

Enloreferentealalegato relacionado sobre la facultad que tienen los jueces inmobiliarios
para solicitar la certificacion del historial de los inmuebles, debemos precisar que la
misma es una medida de naturaleza interlocutoria que puede el juez adoptarla de oficio,
en razon de que a través de ella se procura la sustanciacion del proceso para su fallo. El
fundamento de esa medida se establece en los articulos 33y 104 de la Ley nGm. 108-
05 de Registro Inmobiliario (sentencia TC/0254/20).
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CAPITULOIV

INHIBIGION, REGUSAGION E
INHABILITACION DE JUEGES

Articulo 34.- Causas. Las causas que de acuerdo al derecho comun pueden
dar motivo a la inhibicién o a la recusacion de un Juez, se aplican igualmente
a los jueces de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

La inhibicién, la recusacion vy la inhabilitacion de jueces son mecanismos que
permiten apartar al juez apoderado del conocimiento de la causa y sustituirlo
por otro, por motivos establecidos legalmente que puedan afectar su
imparcialidad.

Mientras la inhibicion es una facultad del juez, que puede apartarse del
proceso de oficio, sin peticionarlo la parte, la recusacion es una facultad de la
parte interesada que ha de ser planteada siguiendo el procedimiento previsto
en el derecho comin, regulado por los articulos 378 a 396 del Codigo de
Procedimiento Civil. En cambio, la inhabilitacion del juez puede producirse
por ausencia, suspension, destitucion, pension, renuncia, vacaciones, licencia,
muerte, etc. (Ciprian, 2009).
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Los motivos de la recusacion que contempla el Codigo de Procedimiento Civil
en su articulo 378 son, en sintesis, las siguientes: que el juez con respecto a las
partes sea pariente o afin, que tenga o haya tenido litigio, sea representante
de una de ellas, hubiere dado consulta o juzgado el proceso con anterioridad,
si hubiere declarado como testigo, si desde el principio del proceso hubiere
bebido o comido con una u otra de las partes en la respectiva casa de estas, o
recibido presentes de cualquiera de ellas, o cuando hubiere enemistad capital
entre el juez y una de las partes (Cédigo de Procedimiento Civil).

Estas instituciones, en principio, no se traducen en ninguna actuacion registral,
puesto que solamente afectan a los jueces apoderados del proceso. Sobre
su posible aplicacion a los registradores de titulos, véase lo comentado en el
articulo 35, a continuacion.

Articulo 35.- Procedimiento. En caso de inhabilitacion, renuncia, destitucion
o muerte de cualquier juez de la Jurisdiccion Inmobiliaria antes de fallar una
causa en que hubiese tomado parte, o en caso de hallarse imposibilitado
por cualquier otro motivo para conocer de ella, el presidente del Tribunal
Superior de Tierras territorialmente competente debe designar otro juez del
mismo grado para que concluya el proceso. Cuando el juez inhabilitado
por las razones previstas en el presente articulo sea un juez de Tribunal
Superior de Tierras, queda facultada la Suprema Corte de Justicia para
designar su sustituto provisional.

El procedimiento de inhibicion, recusacion e inhabilitacion de jueces no afecta
o interfiere con la publicidad registral, porque cuando este requerimiento se
produce o se soalicita en el conocimiento o curso de la litis sobre derechos
registrados, esta ya consta previamente registrada en el registro de titulos
correspondiente, por lo que no tiene incidencia registral que se produzca
cualquiera de estos.

A pesar de que la ley solamente enmarca este procedimiento para los jueces,
de igual modo podria habilitarse mediante otra norma el procedimiento
de inhibicion y recusacion para el caso de los registradores de titulos vy los
directores regionales de mensuras catastrales.
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Cabe resaltar que, aunque en la presente ley comentada el procedimiento
anterior no se encuentra contemplado para los registradores v directores
regionales de mensuras catastrales, conforme a los principios vy reglas
generales de la Ley nim. 107-13 sobre los Derechos de las Personas en sus
Relaciones con la Administracion y de Procedimiento Administrativo, su articulo
19, referente a la objetiva de los 6rganos, dispone:

Ninguna autoridad o funcionario puede participar en el dictado de un acto administrativo
cuyo contenido afecte a sus intereses personales o los de las personas con las que
mantiene una relacion de consanguinidad, parentesco, amistad, enemistad o servicios
profesionales (Ley nim. 107-13).

De conformidad con lo anterior, los registradores de titulos (incluyendo los
adscritos) y directores regionales de mensuras catastrales (incluyendo los
adscritos) deben inhibirse cuando enlas actuaciones registrales sometidas para
su consideracion figuren partes muy ligadas a ellos o que de alguna manera u
otra puedan afectar el resultado de su funcion calificadora; ejemplo: a) conyuge
o pariente con afinidad muy marcada con las partes envueltas en la actuacion o
su representante legal; b) que se trate de inmuebles propiedad del funcionario.

El procedimiento consiste en que el registrador de titulos o director regional
de mensuras catastrales comunica de manera escrita a la Direccion Nacional
de Registro de Titulos o Direccion Nacional de Mensuras Catastrales, segln
corresponda, a su superior inmediato, la intencion que tiene de inhibirse en el
gjercicio de su funcion calificadora para conocer del expediente de que se trate,
explicando los motivos para ello y a la vez solicitando que sea conocido por otro
calificador.

Posteriormente, la Direccion Nacional de Registro de Titulos o la Direccion
Nacional de Mensuras Catastrales, o el superior inmediato, evaluaran los
meéritos de |a peticion a fin de acoger o no la solicitud de inhibicion. En caso de
acogerla, asignaran el expediente de que se trate a otro calificador.
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DESISTIMIENTO Y PERENCION
DE INSTANGIA

Articulo 36.- Desistimiento. Es el abandono o renuncia voluntaria del
solicitante, ante el juez apoderado del caso, de la accién solicitada al tribunal.
Cualquiera de las partes en un proceso puede desistir de sus demandas
o pretensiones. El procedimiento para estos fines es el que establece el
Caodigo de Procedimiento Civil.

Segln la doctrina, hay varios tipos de desistimiento: de instancia, donde
se renuncia a los efectos de la instancia promovida; de accion, en el que se
abandonan las pretensiones contra el adversario, extinguiendo el derecho a
demandar nuevamente; de actos de procedimiento exclusivamente y de los
recursos (Moncién, 2021).

De la lectura de este articulo queda claro que, al momento de desistir de la

accion, el procedimiento debe realizarse ante el juez apoderado del caso, y que
puede realizarlo cualquiera de las partes en un proceso. Sin embargo, ha sido
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constante la practica de que las partes depositen ante las oficinas registrales
sus acuerdos transaccionales, mediante los cuales desisten de la accion, la
demanda o la pretension ejercida. Con ello buscan que este acuerdo produzca
ante el registro de titulos la cancelacion del asiento registral generado por
la notificacion de la litis. Esto resulta contraproducente, en razon de que es
el mismo tribunal quien debe juzgar la procedencia del desistimiento y en
atencion a que una inscripcion ordenada por este precisa que sea también el
referido 6rgano el que disponga su supresion.

Articulo 37.- Efectos del desistimiento. Cuando el desistimiento es
aceptado, implica de pleno derecho el consentimiento de que las cosas sean
repuestas, de una y otra parte, en el mismo estado en que se encontraban
antes de la accion.

Para el registro los efectos pueden variar de acuerdo al tipo de desistimiento.
Si es un desistimiento de instancia o de accion, reponer las cosas al mismo
estado en que se encontraban antes de la inscripcion implica levantar
cualquier anotacion de litis sobre derechos registrados. Pero si se trata de
un desistimiento de recurso el escenario es distinto, pues pudiera implicar la
ejecucion de la sentencia dictada por el tribunal de jurisdiccion original que se
encontraba suspendida en su ejecucion por efecto del recurso.

Como se ha indicado al analizar el articulo anterior, cuando los Tribunales de la
Jurisdiccion Inmobiliaria admiten el desistimiento, y si tal y como correspondia
solicitaron la anotacion de la inscripcion de litis ante el registro de titulos,
deberan ordenar al 6rgano registral la reposicion del inmueble a la situacion en
la que se encontraba previamente. Mediante el desistimiento acogido se pone
fin al proceso, v, por tanto, se debe cancelar la anotacion de litis generada al
iniciarlo.

14 El Cédigo de Procedimiento Civil se refiere al desistimiento en los siguientes articulos: "Art. 402.- El
desistimiento se puede hacer v aceptar por simples actos bajo firma de las partes o de quienes las
representen, y notificados de abogado a abogado”

"Art. £03.- Cuando el desistimiento hubiere sido aceptado, implicara de pleno derecho el consentimiento
de que las costas sean repuestas de una y otra parte, en el mismo estado en que se hallaban antes de
la demanda. Implicara igualmente la sumisién a pagar las costas, a cuyo pago se obligara a la parte que
hubiere desistido, en virtud de simple auto del presidente, extendido al pie de la tasacion, presentes las
partes, o llamadas por acto de abogado a abogado. Dicho auto tendra cumplida ejecucion, si emanase de
un tribunal de primera instancia, no obstante oposicién o apelacion se ejecutara igualmente el dicho auto,
no obstante oposicion, si emanare de la Suprema Corte” (Cédigo de Procedimiento Civil).
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Articulo 38.- Perencion de Instancia. Todo proceso en el que transcurran
tres (3) afios de inactividad procesal de las partes, se podra archivar de
forma definitiva y se reputa irrefragablemente que no hay interés en el
mismo. La perencion de instancia se produce de pleno derecho.

La situacion de estado de fallo de un expediente impide que se produzca la
perencion.

La perencion es definida como “extincion del procedimiento por el transcurso
de cierto lapso de tiempo de inactividad, sin que las partes insten pretensiones
o actlen en él" (Real Academia Espanola, 2021).

De este texto legal se aprecian varios elementos que hay que mencionar: a) el
plazo para que la perencion de instancia opere ante la Jurisdiccion Inmobiliaria
es tres anos de inactividad procesal; b) la perencion de instancia opera de pleno
derecho; c) si el expediente se encontrara en estado de fallo, no seria posible
que se origine la perencion.

Respecto a suimplicacion o proyeccion frente al Registro de Titulos, sus efectos
se producirian Unica y exclusivamente para la cancelacion del asiento registral
producido cuando el tribunal apoderado de Ia litis sobre derechos registrados
haya notificado al registro correspondiente. En este caso, los tribunales de
la Jurisdiccion Inmobiliaria, cuando declaren la perencion, serian los Gnicos
competentes para notificar el auto que declaré la extincion de la instancia.

Es decir, yasea que se trate de desistimiento de lainstancia —el cual solamente
puede ser solicitado por las partes ante el tribunal— o de la perencion —
en la que, en principio, los jueces la declaran de pleno derecho, siempre que
transcurra el plazo procesal establecido por la narma—, en ambas figuras son
los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria los que deben notificar al registro
de titulos para que realice el tramite de lugar, dependiendo de lo ordenado v
acogido por la decision, segln el caso.
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CAPITULO VI

FONDO DE GARANTIA DE INMUEBLES
REGISTRADOS

Articulo 39.- Definicion. Es la garantia establecida a los fines de indemnizar
a aquellas personas que sin negligencia de su parte y actuando de buena
fe, hayan sido perjudicadas con la aplicacion de la presente ley. Cuando
el perjuicio provenga de errores técnicamente admisibles en la ejecucion
del levantamiento parcelario no procedera la demanda contra el Fondo de
Garantia de Inmuebles Registrados.

Parrafo.- Los errores técnicamente admisibles en la ejecucion del
levantamiento parcelario seran precisados por la via reglamentaria por la
Suprema Corte de Justicia.

Entre las atribuciones del legislador dominicano esta la de contribuir al
fortalecimiento de la seguridad juridica para garantizar la inversion en el pais
en el sector inmabiliario; es en ese sentido que se crea la figura del fondo
de garantia en la Ley nim. 108-05, de Registro Inmobiliario (en lo adelante
Ley 108-05), como una forma de resarcir los dafios que pudiese acarrear la
aplicacion incorrecta de esta ley.
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Es oportuno indicar que esta figura fue consignada en la anterior Ley ndm.
1542, de Registro de Tierras, articulos 225 al 234, con el nombre de “fondo de
seguro de terrenos registrados”, que se entendia como un impuesto especial
cuyo objetivo era compensar de manera pecuniaria a las personas que fueran
perjudicadas, sea producto de un fraude, negligencia, omision, error o por
disposiciones de la referida ley (1947).

Para Gomez, el fondo de garantia es una proteccion legal que procura garantizar
la indemnizacion de las personas a quienes no se les impute negligencia,
actten de buena fe y hayan sido perjudicadas por la aplicacion de la Ley 108-
05 (Gémez, 2020).

Con la aplicacion del fondo de garantia en la Republica Dominicana, la norma
busca resarcir a los sujetos afectados ante la negligencia en el ejercicio de sus
funciones de los érganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria, siempre que la parte
perjudicada haya cumplido con la ley y sus reglamentos, y que no se demuestre
que se actud de mala fe ante los drganos correspondientes.

Para el desarrollo de esta garantia, el legislador establece las reglas de
contribucion, administracion vy distribucion de estos fondos, los cuales se
desarrollan en los articulos siguientes.

No obstante, se presentan algunas excepciones en las cuales no operaria este
fondo, en especial los errores técnicamente admisibles en la ejecucion de
las mensuras catastrales y las constancias anotadas (porciones de parcela),
dejando a la Suprema Corte de Justicia, conforme a su facultad reglamentaria,
delimitar los errores que eximirian de responsabilidad pecuniaria al fondo.

Otras figuras similares al fondo de garantia se presentan en normas extranjeras.
Laurerio y Ranzetti (2004) explican que en el caso de los Estados Unidos opera
la figura del seguro de titulos, el cual surgio v se extendio dada “la problematica
que presentaba la titulacion de tierras”; este es brindado a través de companias
de seguros y profesionales del derecho. Por medio de esta figura, una de las
partes se obliga, previo al pago de una prima, aindemnizar a la parte adquiriente
o0 acreedor en caso de presentarse la pérdida del derecho o su restriccion.
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De manera general, porigual, establecen que este seguro de titulos no garantiza
la seguridad juridica de los adquirientes, sino mas bien la seguridad patrimonial
relativa y una indemnizacién pecuniaria con base en la prima contratada
(Laurerio y Ranzetti, 2004).

De forma mas concreta, Arunada define el seguro de titulos como el “contrato
por el cual una entidad aseguradora se compromete a indemnizar al titular de
un derecho real en caso de que el titulo asegurado se demuestre defectuoso y
aasumir, en su caso, la defensa juridica de dicho titulo” (2004, P. 53).

En el casode Chile, Jess (2019) explica que desde el ano 2010 se esta aplicando
el denominado seguro de titulos, vinculado al crédito hipotecario exprés,
facilidad esta que empezd a ser otorgada por la entidad FAF International
Seguros Generales S. A., y mediante la cual se combina el seguro de propietario
con el seguro de acreedor.

Se establece la particularidad de que el referido seguro se hace responsable
de los errores, asi como de las gestiones correspondientes para obtener las
denominadas inscripciones conservatorias v, si estas son rechazadas u objeto
de reparo, se hacen responsables hasta la transferencia o cambio de titularidad.

En el caso espafiol, los afectados recurren a la accién de responsabilidad civil
por los danos ocasionados por los registradores de |a propiedad. Al respecto, la
Ley Hipotecaria, en su articulo 296, contempl6 cuales acciones u omisiones dan
lugar a la responsabilidad civil de los registradores, entre las que se detallan:

Primero. Por no asentar en el Diario, no inscribir o no anotar preventivamente en el
término senalado en |a Ley, los titulos que se presenten al Registro.

Segundo. Por error o inexactitud cometidos eninscripciones, cancelaciones, anotaciones
preventivas o notas marginales.

Tercero. Por no cancelar sin fundado motivo alguna inscripcion o anotacion, u omitir el
asiento de alguna nota marginal, en el término correspondiente.

Cuarto. Por cancelar alguna inscripcion, anotacién preventiva o nota marginal, sin el
titulo y los requisitos que exige esta Ley.

Quinto. Por error u omision en las certificaciones de inscripcion o de libertad de los

inmuebles o derechos reales, o por no expedir dichas certificaciones en el término
senalado en esta Ley (Ley Hipotecaria, 1946).
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En el sistema dominicano, mas que responsabilidad civil ordinaria, aplicaria
en este contexto el sistema de responsabilidad patrimonial de funcionarios,
considerando que los registradores de titulos son, justamente, servidores
pUblicos que prestan sus servicios en el sistema de justicia. Eso supone, en
términos procesales, que el tribunal competente para dilucidar reclamaciones en
este contexto serfa el Tribunal Superior Administrativo, en virtud de la Ley 13-07,
y no los tribunales de derecho comadn.

En sintonia con esto, el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central,
en una sentencia del 2015, segln se verifica en la obra de la autoria de los
magistrados Alexis Read Ortiz y Yoaldo Hernandez Perera, ha tenido a bien
decidir lo siguiente:
En efecto, cualquier perjuicio que la aplicacion de la norma inmobiliaria causare a los
usuarios, ha de dar nacimiento a un derecho de accion a favor del agraviado para
reclamar ante el Fondo de Garantias de la Jurisdiccién Inmobiliaria el resarcimiento de
rigor; pero, como a la fecha, dicho 6rgano no ha sido puesto en funcionamiento, pues lo

propio seria reclamar ante la jurisdiccion contencioso-administrativa al funcionario que
ha incurrido en la falta argtiida (2017, pp. 327-328).

En la especie, dado que el registrador de titulos actuante —por evidente
error— no anoto la existencia de una litis, no obstante, esta habérsele notificado
oportunamente, |a parte gananciosa de dicha litis sin anotar debera contentarse
con reclamar en la justicia civil ordinaria la reparacién que entienda contra la
parte perdidosa. También, si lo entendiere pertinente, podra demandar ante la
jurisdiccion competente, como se ha dicho, al funcionario que ha cometido la
negligencia de no hacer la anotacién para la publicidad correspondiente, pero la
titularidad del inmueble adquirido por el tercer adquiriente de buena fe no puede
verse afectada como consecuencia del resultado de la consabida litis. Esta no
puede oponérsele, va que se trata de una persona que ha comprado a la vista
de un certificado de titulo debidamente corroborado por una certificacion del
estado juridico del inmueble que no da cuenta de que habia una litis en curso. En
efecto, por regla juridico-registral, los errores del registro no pueden afectar a los
terceros adquirientes de buena fe y a titulo oneroso, segun refieren los citados
autores Read Ortiz y Hernandez Perera (2017, pp. 327-328).

1 Sentencia ndm. 1398-2017-5-00110 dictada el 30 de mayo del 2017 por la otrora Segunda Sala —
hoy terna— del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central, compilada en el libro intitulado
Prontuario de decisiones del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central. Sentencias,
ordenanzas y resoluciones (2017-2019), de la autoria del magistrado Yoaldo Hernandez Perera, p. 609.

-215-



La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario comentada por registradores de titulos

En la misma linea, la indicada alzada, en el contexto de la inoponibilidad de los
errores del registro a terceros adquirientes de buena fe, errores que, como se ha
visto, fundaran la procedencia de reclamos ante el fondo de garantias (cuando se
implemente dicho 6rgano), ha juzgado lo siguiente:

Es evidente que el Registro ha incurrido en un error, consistente en no hacer constar
una hipoteca que habia sido tramitada, provocando que un tercero adquiera el inmueble
en cuestion sin anotacion alguna. Al diligenciarse Ia certificacion del estado juridico de
inmueble, el mismo constaba limpio de inscripciones, sin que ello se correspondiere con
la realidad; todo como secuela del descrito error. Esta situacion en modo alguno debe
afectar al tercero que ha adquirido un inmueble confiando en una certificacion que el
mismo Registro, garante de |a publicidad a terceros, expidié en su momento.

Envista de que en el pais no se haimplementado el fondo de garantiainmobiliaria,
que es de vital importancia para resarcir los danos ocasionados por la aplicacion
de la Ley 108-05 en los casos en que prime la buena fe —Ila cual se presume—,
resulta pertinente que delimiten otras alternativas para compensar los danos
producidos por la calificacion registral.

Es importante que la normativa inmabiliaria exprese de manera concreta
cuales acciones u omisiones registrales comprometen o no la responsabilidad
del funcionario judicial o autoridad registral, asi como las vias para obtener
la compensacion correspondiente. Sin embargo, entretanto esté prevista
taxativamente esasituacion enlanormativa, ya, como se havisto, lajurisprudencia
delos tribunales del orden inmabiliario ha venido fijando importantes parametros
al respecto.

Articulo 40.- Contribucion especial. Para integrar el Fondo de Garantia de
Inmuebles Registrados, y para el funcionamiento y sostenibilidad de la
Jurisdiccion Inmobiliaria, se establece una contribucién especial que recae:

a) Sobre los inmuebles que se registren por primera vez;

b) Cada vez que se deba emitir un nuevo Certificado de Titulo, producto
de una transmision de derechos reales; con los alcances, bases
imponibles, proporciones, forma de pago, exenciones v distribuciones
que se establecen en los articulos siguientes.
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El sustento de la figura del fondo de garantia implicaria el ingreso de fondos
mediante una contribucion especial; sin embargo, el legislador determino los
inmuebles sujetos a ella, identificando los que se registren por primera vez,
asi como las operaciones inmabiliarias que den lugar a la emision de un nuevo
certificado de titulo, segln las reglas que se encuentran contempladas en el
presente capitulo.

Para la emision de los nuevos certificados de titulos no se hace distincion de
la naturaleza de las operaciones que pueden dar lugar o no a ello; por tanto,
pueden ser objeto de contribucion especial las transmisiones de derechos
reales, sean de jurisdiccion voluntaria o sea forzosa.

Es menester indicar que el esquema de contribucion contemplado en la ley
excluye operaciones que involucren cargas y gravamenes, las cuales necesitan
de la garantia del Estado, puesto que en la actualidad comprenden grandes
inversiones. En efecto, debieron ser contempladas, aunque esto diera lugar a
una figura distinta.

Es oportuno senalar que, de manera expresa, la Resolucion ndm. 517-2007,
modificada por la Resolucién nim. 1737, del 12 de julio de 2007, excluyd de la
contribucion al fondo de garantia las constancias anotadas que se expidieran
a partir de su entrada en vigor, y ordend que en los casos en que se emitieran
nuevas se establecera la exclusion del fondo de garantia. Es pertinente aclarar
que el articulo 3 del referido reglamento dej6 fuera de sus disposiciones a las
unidades de condominio registradas por la Ley ndm. 1542 sustentadas en
constancias anotadas; por tanto, estas unidades estarian protegidas con este
fondo.

Resulta coherente la exclusion que hace la norma de las constancias anotadas,
salvo a las unidades de condominio, dada las caracteristicas que estas poseen
al carecer de designacion catastral propia, asi como de un plano aprobado por
la Direccion Regional de Mensuras Catastrales que individualice con precision
la ubicacion del inmueble.
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Esta disposicion obliga a las personas cuyos derechos se encuentren
consagrados en constancias anotadas y que deseen obtener la proteccion del
fondo de garantia a realizar los trabajos de mensuras correspondientes con
el objetivo de individualizar sus derechos sobre parcelas con la obtencion de
certificados de titulos.

En la medida en que la mayoria de los derechos se encuentren sustentados
en certificados de titulo, aumentara la seguridad juridica de las operaciones
inmobiliarias vy, por via de consecuencia, las inversiones relacionadas con
inmuebles registrados.

Articulo 41.- (Modificado por el articulo 4 de la Ley No. 51, del 23 de abril
de 2007, G. O. No. 10416). Inmuebles que se adjudiquen por primera vez.
Los inmuebles situados en el territorio de la Republica Dominicana, que se
adjudiquen por primera vez en la Jurisdiccién Inmobiliaria, de acuerdo a las
disposiciones de la presente ley, deberan pagar una contribucion especial.

Parrafo I.- Son contribuyentes los poseedores a titulo de duefio o quienes
los representen a su nombre, contemplados en el Titulo Ill, Capitulo I, de la
presente ley, bajo el proceso de saneamiento.

Parrafo Il.- La base imponible de la contribuciéon especial establecida en
este articulo esta constituida por la valuacion fiscal de los inmuebles,
determinada de conformidad con la certificacién de avaliuo que emita la
Direccion General del Catastro Nacional.

Parrafo Ill.- La contribucién a pagar es del cero punto cinco por ciento
(0.5%), y se aplica sobre la base imponible determinada de conformidad
con el Parrafo Il.

Parrafo IV.- El pago de la contribucion especial es efectuado por el
reclamante, o quien lo represente a su nombre, depositando en el banco
del Estado habilitado el importe correspondiente. El juez que interviene
en la causa no procedera a adjudicar ningun derecho sobre el inmueble
reclamado sino hasta cuando se haya demostrado que el pago de la
contribucion especial ha sido efectuado.
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Parrafo V.- Quedan exentos de la contribucién especial de este articulo:

a) Los inmuebles que se adjudiquen a favor del Estado Dominicano;

b) Los inmuebles que se adjudiquen a favor de instituciones benéficas;

c¢) Los inmuebles que se adjudiquen a favor de organizaciones religiosas;
d) Los inmuebles cuyos valores individuales no excedan el equivalente a

trescientos (300) salarios minimos establecidos para el personal del sector
publico.

En el articulo 41 el legislador ratifica lo expresado en articulos anteriores
en cuanto a cuales derechos se beneficiarian del fondo de garantia sobre
inmuebles registrados vy que, de manera general, estos estarian sujetos al pago
de una carga pecuniaria. Es menester aclarar que se trata de una contribucion
por operacion e inmueble.

Asimismo, califica como contribuyentes a aquellas personas que gocen de un
derecho registrado, producto del proceso de saneamiento, al amparo de las
disposiciones de la presente ley.

En lo concerniente a la carga pecuniaria por pagar, el citado articulo delimita
dos aspectos importantes, como son la base imponible de la contribucion, la
cual quedara determinada por el avalto de la Direccion General de Catastro
Nacional, y el porcentaje por pagar, que segln se establece queda fijado en
0.05 % de la base imponible previamente determinada.

Para el pago estipulado la ley contempla que se debera habilitar el banco
estatal, que sera el depositario de los fondos, donde la parte beneficiaria
pagara la contribucion correspondiente, conforme a las reglas que se detallaron
con anterioridad.

Por igual se contempla que, en los casos que los jueces se encuentren
apoderados de procesos que den lugar a derechos registrados, estos no podran
ser adjudicados sin que previamente se compruebe el pago de la contribucién
establecida en la presente ley, en caso de habilitacion de este fondo.
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En el parrafo VV excluye del pago de la contribucion pecuniaria los inmuebles
que se adjudiquen a favor del Estado dominicano, instituciones benéficas,
organizaciones religiosas, asi como aquellos inmuebles cuyo valor no supere
los 300 salarios minimos del sector pablico.

En lo concerniente al pago de la contribucion especial, la Resolucién nam.
622-2007, del 29 de marzo de 2007, emitida por la Suprema Corte de Justicia,
aplazo el cobro de las contribuciones pecuniarias o especiales hasta que las
autoridades determinaran la creacion y operatividad de la estructura del rgano
administrador.

Actualmente esta en manos de la Suprema Corte de Justicia la emision de
los reglamentos correspondientes para la conformacion de la estructura y
operatividad de la figura.

Articulo. 42.- (Modificado por el articulo 4 de la Ley No. 51, del 23 de abril
de 2007, G. 0. No. 10416). Cada vez que se emita un nuevo certificado de
titulo producto de la transmisién de derechos reales, debe pagarse una
contribucién especial.

Parrafo I.- Son contribuyentes los propietarios o adquirentes, o quienes
los representen a su nombre, que contempla el Titulo V, Capitulo I, de la
presente ley.

Parrafo Il.- La base imponible de la contribuciéon especial establecida en
este articulo, es la siguiente:

a) Para inmuebles urbanos edificados destinados a viviendas, y para
inmuebles urbanos no edificados, la base imponible la constituye la
valuacion fiscal establecida para el calculo del impuesto sobre la vivienda
suntuaria y los solares urbanos no edificados;

b) Para el resto de los inmuebles, urbanos y rurales, independientemente
del destino 0 uso que se les asigne a los mismos, la base imponible la
constituye la valuacion fiscal establecida de conformidad con la certificacion
de avaluo que emita la Direccion General del Catastro Nacional.

Parrafo lll.- La contribucién a pagar es de cinco mil pesos oro dominicanos
(RD$5,000.00) ajustados por inflacién y se aplica sobre la base imponible
determinada de conformidad con el Parrafo Il.
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Parrafo IV.- El pago de la contribucion especial debe ser efectuado,
indistintamente, por la persona que transmita el derecho o por la persona
a cuyo favor se deba expedir el nuevo certificado de titulo, o quienes lo
representen a su nombre, depositando en el banco del Estado habilitado el
importe correspondiente.

Parrafo V.- El registrador de titulos respectivo no procedera a registrar la
transmision de ningun derecho sobre el inmueble sino hasta cuando se

haya demostrado que el pago de la contribucién especial ha sido efectuado.

Parrafo VI. - Quedan exentos de la contribucion especial de este articulo:
a) Los inmuebles que se transmitan a favor del Estado dominicano;

b) Los inmuebles que se transmitan a favor de las instituciones benéficas;
c) Los inmuebles que se transmitan a favor de las organizaciones religiosas;

d) Los solares urbanos edificados destinados a viviendas, que se encuentren
exentos del pago conforme a la Ley No.18-88, del 5 de febrero de 1988.
(falta comentar este parrafo).

Parrafo V.- El registrador de titulos respectivo no procedera a registrar la
transmision de ningun derecho sobre el inmueble sino hasta cuando se
haya demostrado que el pago de la contribucién especial ha sido efectuado.

El articulo 42 Contempla que los beneficiarios de nuevos certificados de
titulos, producto de las operaciones inmobiliarias, deberan pagar por igual la
contribucion pecuniaria contemplada en la ley objeto de estudio y define la
condicion de contribuyentes a los propietarios o adquirientes, asi como a las
personas que actlen en su nombre.

En el caso de los nuevos certificados de titulo, por disposicion de la presente
ley se hace una distincién para el pago de la contribucién pecuniaria partiendo
de que se trate de bienes inmuebles edificados y con destino de vivienda e
inmuebles no edificados, en los cuales operara como base imponible para el
calculo de la contribucion la valuacion determinada sobre la base del impuesto
de la vivienda suntuaria y los solares urbanos, actualmente impuesto a la
propiedad inmobiliaria. En los demas bienes inmuebles, sin importar su destino
0 uso, se contempla que la base imponible esta sujeta a la valoracion o avalto
que realice la Direccion General del Catastro Nacional.
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En lo referente a la carga pecuniaria, se fijo en la suma de cinco mil pesos,
monto que sera objeto de adecuacion o ajuste por inflacion, partiendo de la
base imponible que aplicable al caso.

Un aspecto importante de la referida contribucion es que no se contempla
obligar de manera directa al comprador o al vendedor al pago de esta, sino que
se estipula que cualquiera de ellos realice el pago en el banco estatal habilitado.

Elcitadoarticulo contempla, ademas, que las partesinteresadas estan obligadas
a demostrar al registrador de titulos correspondiente el comprobante de pago
de esta tasa o contribucion especial, en caso de que dicho fondo esté habilitado;
por su parte, el registrador de titulos, para poder asentar la transferencia del
derecho de propiedad, debe velar por que se cumpla con este requisito.

Igual que en el parrafo V del articulo 41, el legislador exceptlo del pago de la
contribucion especial los inmuebles que se le adjudiquen al Estado dominicano,
instituciones benéficas u organizaciones religiosas, asi como aquellos
inmuebles cuyo valor no supere los 300 salarios minimos del sector pablico.

De gran valor seria determinar de qué manera se asentara y probara, una vez
inscrito el derecho, que la referida contribucion ha sido pagada, dado que a
partir de esta contribucion podria reclamarse eventualmente un resarcimiento.

En ese sentido, seria prudente que cada actuacion registral que involucre el
pago de la contribucion especial del fondo de garantia, luego de que se habilite
la figura, esté acompanada de la constancia de pago de este importe por el
banco que corresponda, para que se pueda praobar e incoar las acciones legales
correspondientes.

Articulo 43.- Distribucion. El producto de las contribuciones especiales
establecidas en este capitulo se distribuye de la siguiente manera: a) Para
el Fondo de Garantia de Inmuebles Registrados, el sesenta por ciento
(60%), que debera asignar hasta un diez por ciento (10%) de sus recursos
para el fomento e impulso de la regularizacion del derecho inmobiliario en
el pais; b) Para el funcionamiento y sostenibilidad exclusivas de los 6rganos
que contempla la Jurisdiccion Inmobiliaria en la presente ley, el cuarenta
por ciento (40%).
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En lo referente a la distribucion de los fondos obtenidos de las contribuciones
pecuniarias del fondo de garantia, se hace una division que procura destinar
una parte de los fondos a cubrir las indemnizaciones que pudiesen generarse
de la aplicacion de la ley. EI 60 % de estos ingresos se destinaran a dichos fines
y de esta suma un 10 % sera destinado al fomento y desarrollo del derecho
inmobiliario; el 40 % de los fondos restantes sera para la reinversion en los
organos de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Articulo 44.- Tribunal competente. Toda accion intentada en los tribunales
de la Jurisdiccion Inmobiliaria para enmendar el perjuicio que le haya
sido causado por la aplicacion de la presente ley, debe ser ordenado su
resarcimiento por la misma sentencia que haya declarado la existencia del
dano. El juez fijara el monto a resarcir.

Los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, siguiendo el procedimiento de litis
sobre derechos registrados, son los competentes para conocer de la demanda
al fondo de garantia, con el fin de indemnizar el perjuicio ocasionado por los
organos de la Jurisdiccion Inmobiliaria, conforme al procedimiento establecido
en los articulos 28y siguientes de la Ley 108-05.

Articulo 45.- Administrador y custodio del Fondo de Garantia de Inmuebles
Registrados. La custodia y administracion del Fondo de Garantia estara a
cargo de un Consejo de Administracion designado por la Suprema Corte
de Justicia.

Del articulo 45 de la ley comentada se desprende la estructura para la administracion
del fondo de garantia, lo que conlleva la figura de un consejo de administracion, érgano
que sera designado por la Suprema Corte de Justicia.

Es preciso aclarar que la Constitucién dominicana, en su articulo 156, numeral
7, contempld que el nombramiento de funcionarios que dependan del Poder
Judicial quedara a cargo del Consejo del Poder Judicial.

La Ley nim. 108-05 no establecid cdémo estaria conformado este 6rgano, su
remuneracion o compensacion ni el periodo que durarian en sus funciones las
personas que lo conforman; sin embargo, por la facultad reglamentaria de la
Suprema Corte de Justicia se debera llenar ese vacio, asi como determinar la
operatividad y estandares del referido érgano.
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Articulo 46.- Plazo y desembolso. Una vez notificada la sentencia que
intervenga con autoridad de la cosa juzgada que ordene la indemnizacion,
la entidad administradora, debe efectuar el pago correspondiente, en un
plazo no mayor de sesenta (60) dias.

Una vez se obtenga la decision que ordene el pago de una indemnizacion, se
debera proceder con la ejecucion de la sentencia que haya adquirido la autoridad
de cosa juzgada, estableciendo que este pago debera realizarse dentro de los
sesenta dias siguientes.

De igual modo es necesario contemplar, por la via reglamentaria, cual sera el
procedimiento en caso de insuficiencia de recursos del fondo de garantia para
cubrir las condenaciones pecuniarias de que fuera objeto vy la posibilidad, o no,
de recibir contribuciones estatales o privadas para su sostenimiento.

En la medida en que se cuente con un fondo de garantia, las operaciones
inmobiliarias gozarian de un clima de mayor seguridad juridica, lo cual
impactaria positivamente la economia del pais, aumentando la confianza en el
trafico juridico inmabiliario.

Importante sera analizar, una vez las autoridades correspondientes
implementen la figura del fondo de garantia, los retos y beneficios que este
traeria al sistema registral dominicano, al dinamismo de las operaciones
inmobiliarias, asi como al clima de inversion nacional e internacional en la
Republica Dominicana.

RESPONSABILIDAD DE LOS REGISTRADORES DE TiTULDS

Elactual aplazamiento que posee la figura del fondo de garantia en la Republica
Dominicana —Ia cual, como fue explicado, procura resarcir a las personas que
se han visto afectadas por errores en laimplementacion de la Ley 108-05— no
limita la facultad de los usuarios para accionar por otras vias contra los 6rganos
o funcionarios de la Jurisdiccion Inmobiliaria que al accionar de forma erratica
hayan afectado sus intereses o derechos.

En ese sentido, los registradores de titulos pueden ser objeto de demandas
en responsabilidad civil, maxime cuanto la Constitucion dominicana establece
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que “las personas juridicas de derecho publico y sus funcionarios o agentes
seran responsables, conjunta y solidariamente, de conformidad con Ia ley, por
los danos vy perjuicios ocasionados a las personas fisicas o juridicas por una
actuacion u omision administrativa antijuridica” (Constitucion de la RepUblica
Dominicana, 2015, art. 148).

Garcia expone que, dado que un funcionario, en el ejercicio de sus funciones,
actia en representacion de la Administracion, bajo esa relacion podria
comprometer la responsabilidad patrimonial del Estado y del funcionario
actuante (2017).

La Ley nim.107-13 consagra el derecho que poseen las personas de ser
indemnizadas por las lesiones ocasionadas a sus derechos o bienes producto
de una accion u omision administrativa. En el caso de los registradores de
titulos, estos podrian ser objeto de demandas fruto de los perjuicios o lesiones
que provocaren en el gjercicio de sus funciones.

Por igual, la citada ley contempla en su articulo 90 que tanto el Estado como el
servidor pUblico seran solidariamente responsables por los danos y perjuicios
que generen sus acciones u omisiones.

Rodriguez establece razonablemente que el registrador de titulos se encuentra
sometido a un régimen de responsabilidad, toda vez que producto de la labor
que este realiza se desprenden consecuencias que inciden en la seguridad
juridica de las operaciones inmobiliarias, maxime cuando ellos actGan de forma
independiente (Rodriguez, p. 2044).

Al efecto, el principio de responsabilidad consagrado en la Ley ndm. 107-13
implica la obligacion de que la Administracion sea responsable por las lesiones
que cause como resultado del ejercicio de sus funciones y que sus agentes o
funcionarios deberan asumir las consecuencias de sus acciones.

En el caso de la Ley Hipotecaria espanola, el articulo 296 fijo una serie de
acciones uomisiones que dan lugar alaresponsabilidad civil de los registradores
de la propiedad.

En lo referente a la responsabilidad de los funcionarios del Poder Judicial,
Garcia (2017) explica que existe la "disyuntiva” de que las leyes de Organizacion
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Judicial y de Carrera Judicial no establecen una regulacion expresa al respecto.
Explica, ademas, que la Constitucion dominicana dispone en su articulo 151
que por medio de la ley se establecera el régimen de responsabilidad de
jueces vy funcionarios del Poder Judicial; asimismo, entiende que la referida
responsabilidad se refiere al ambito disciplinario (2017).

En lo que respecta a la responsabilidad disciplinaria de los funcionarios o
servidores judiciales, la Ley nim. 28-11 establece la facultad del Consejo
del Poder Judicial de ejercer el control disciplinario sobre jueces, servidores y
funcionarios judiciales. En el caso de los registradores de titulos, estos podrian
ser objeto de denuncias disciplinarias por las faltas en el ejercicio de sus
funciones, cuyo conocimiento y procedimiento serian competencia del referido
organo (2011).

Sobre la delimitacion de las acciones u omisiones que podrian dar lugar a una
falta disciplinaria, la Resolucion nim. 22/2018 del 6 de junio de 2018, que
deroga la Resolucion nim. 3471-2008 que aprueba el Reglamento de Carrera
Administrativa Judicial, enuncia una serie de faltas que pudieran ocasionar
sanciones disciplinarias tales como amonestacion oral o escrita, suspension
por hasta treinta dias y la destitucion.

De lo antes expuesto se desprende que el registrador de titulos es responsable
ante las personas fisicas o morales por los danos ocasionados en el ejercicio de
la funcion calificadora. Estas acciones podrian ser incoadas ante los tribunales
de la Replblica Dominicana o el 6rgano administrativo del Poder Judicial, segln
corresponda.
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CAPITULO VI

EL DESALOJO DE INMUEBLES
REGISTRADOS

Articulo 47.- Definicion. Es el procedimiento mediante el cual se libera un
inmueble registrado de cualquier ocupacion ilegal.

Parrafo .- No procede el desalojo de un copropietario del mismo inmueble
contra otro en virtud de una Constancia Anotada.

Parrafo Il.- El desalojo contra todo aquel que, con autorizacién del
propietario, estuviera ocupando un inmueble, debe tramitarse o perseguirse
por ante la jurisdiccién ordinaria.

En principio, el procedimiento de desalojo es contemplado en la jurisdiccion
ordinaria para los casos de incumplimiento de obligaciones u otras situaciones
que se desprenden del Decreto nim. 4807, del 16 de mayo de 1959. Sin
embargo, para el caso de los inmuebles registrados objeto de una ocupacion
ilegal, el legislador contempla un procedimiento que deberan conocer o el
abogado del Estado o los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.
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El procedimiento de desalojo de inmuebles registrados procura permitir a todo
propietario el goce vy disfrute del bien inmueble que se haya visto afectado por
una ocupacion ilegal.

De manera general, Gémez (2020) conceptualiza el desalojo como la accién
de lanzamiento fundamentada en un proceso sumario, destinada a recuperar
el uso o goce del bien inmueble que se encuentra afectado de una ocupacion
ilegal o por una persona que ha incumplido sus obligaciones.

Moncion (2011) explica que el desalojo posee dos objetivos principales, que
son la expulsion del ocupante ilegal y romper la inercia del abogado del Estado.
En lo referente al parrafo | del articulo 47 de Ia ley, se prohibe el desalojo de
un copropietario del mismo inmueble en contra de otro, cuyos derechos
se encuentren sustentados en constancias anotadas, aspectos que seran
verificados y ponderados por los tribunales de |a Jurisdiccion Inmabiliaria.

No obstante, la jurisprudencia ha establecido condiciones para los casos en los

que podria operar el desalojo de un copropietario, y en ese sentido dispuso:
Que las disposiciones normativas contenidas en dicho articulo, que prohiben el desalojo
entre aquellos que estan en igualdad de condiciones, derivado de un deslinde, dicha
disposicion no impide que se ordene el desalojo entre copropietarios, cuando con los
medios de prueba aportados se ha demostrado que uno de ellos ocupa una porcion
por encima del area que tiene registrada en su constancia anotada que a la que tiene
derecho a ocupar, o cuando también se haya podido probar que un copropietario,
conforme los datos descriptivos de ubicacion configurados en el acto o convenio por
medio del cual adquirio sus derechos en la parcela mantiene una ocupacion un area con
delimitaciones descriptiva distinta (sentencia nim. 229, 16 de diciembre de 2020, B. J.,
1321, pp. 5880-5881).

En cuanto al procedimiento para el conocimiento del desalojo ante los
tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, Moncién (2011) explica que este no
corresponde a una “verdadera litis", partiendo de que el derecho no es abjeto
de cuestionamiento, sino que el proceso implica la expulsion de los ocupantes
ilegales, por lo que explica que no deberia notificarse al Registro de Titulos para
la inscripcion de la anotacion preventiva.

Ciertamente, la demanda de desalojo ante los tribunales de la Jurisdiccion
Inmobiliaria es un proceso que no cuestiona el derecho de propiedad, pero se
debate la ocupacion del inmueble involucrado, por lo que su falta de publicidad
enlosasientos registrales, en especial cuando se trate de constancias anotadas,
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al no realizarse la inscripcion de un asiento de litis sobre derechos registrados,
dalugar a que la informacion le sea ajena a un posible adquiriente o interesado.

Articulo 48.- Procedimiento de desalojo ante el Abogado del Estado*. El
propietario de un inmueble registrado, amparado en su Certificado de Titulo
o Constancia Anotada puede requerir el Abogado del Estado* el auxilio de
la Fuerza Publica para proceder al desalojo del ocupante o intruso.

Parrafo l.- El propietario se proveera de una autorizaciéon emitida por el
Abogado del Estado* que sera notificada al intruso por acto de alguacil,
de la misma jurisdiccién, conjuntamente con el Certificado de Titulo,
intimandole para que en el plazo de quince (15) dias abandone el inmueble
ilegalmente ocupado. Vencido este plazo, el Abogado del Estado* mediante
oficio que sera notificado mediante acto de alguacil concedera un ultimo
plazo de quince (15) dias para que abandone el inmueble o deposite sus
alegatos por ante dicha institucion.

Parrafo Il.- El Abogado del Estado* luego de que compruebe la legitimidad
de los documentos depositados por el propietario, y transcurridos los plazos
ya establecidos ordenara el desalojo que debera ser realizado por acto de
alguacil mediante proceso verbal de desalojo en un plazo no mayor de
treinta (30) dias.

La Ley 108-05 distingue dos tipos de desalojos, uno que es realizado ante el
Abogado del Estado y otro ante los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria,
y establece, en el proceso incoado ante el Abogado del Estado, una serie de
pasos para dar lugar al desalojo.

Este proceso se inicia con la solicitud que realiza el propietario del inmueble
ante el Abogado del Estado del auxilio de la fuerza pablica con el objetivo de
desalojar al intruso u ocupante del inmueble.

El procedimiento contempla que el propietario debe requerir al Abogado del
Estado una autorizacion, la cual notificara al intruso, con copia del certificado
de titulo, e intimara a la persona para que desocupe el inmueble, paralo cual se
le otorga un plazo de quince dias.

Se establece que, una vez se agote este plazo, mediante oficio el Abogado del
Estado confiere un plazo de quince dias al ocupante ilegal para que desocupe
el inmueble.
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La norma prevé que el Abogado del Estado analice y verifiqgue la documentacion
depositada en sustento de la solicitud de desalojo v que, comprobada la
legitimidad de los documentos en los cuales el propietario sustenta su solicitud,
asi como el cumplimiento de los plazos otorgados, esta en el deber de ordenar
el desalojo del inmueble registrado, para que se realice en un plazo no mayor
de treinta dias.

Es preciso indicar que el procedimiento de desalojo ante el Abogado del
Estado no obliga a la notificacion de este proceso ante el Registro de Titulos;
sin embargo, cualquiera de las partes podria hacer de conocimiento pablico,
mediante la solicitud de inscripcion de una anotacion preventiva en el registro
de titulos correspondiente, conforme a la norma que regula los requisitos de
las actuaciones registrales, de la existencia del proceso que afecta al inmueble,
para que sea valorada por el registrador de titulos.

Articulo 49.- Procedimiento judicial de desalojo. Como producto de un
proceso contradictorio, los jueces de la Jurisdiccion Inmobiliaria pueden
ordenar el desalojo, a solicitud de parte interesada, del Abogado del Estado*
o de oficio.

Parrafo I.- Toda decision irrevocable de un tribunal de la Jurisdiccion
Inmobiliaria que ordena un desalojo debe ser notificada al intruso, por acto
de alguacil, por lo menos quince (15) dias antes de proceder a su ejecucion.

Parrafo Il.- Vencido dicho plazo, la parte interesada podra requerir al
Abogado del Estado*, el auxilio de la fuerza publica para practicar el
desalojo.

Tal como se ha indicado, el desalojo ante los tribunales de la Jurisdiccion
Inmobiliaria esta sujeto a que en el inmueble registrado exista una ocupacion
ilegal, la cual debe escapar de la competencia de la jurisdiccion civil, conforme
se establecié con anterioridad.

En el caso de los “desalojos judiciales’, se establece que pueden ser conocidos u
ordenados por los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, y que esta solicitud
puede ser incoada tanto por las personas interesadas como por el Abogado del
Estado.
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Como la demanda en desalojo no es una verdadera litis sobre derechos registrados,
porque no se esta cuestionando ningln derecho, sino simplemente una solicitud de
expulsion de un ocupante ilegal, no debe el Tribuna comunicarle a Registro de Titulos
que inicio un proceso con relacion a ese inmueble con el objeto de que se inscriba
una nota preventiva (oposicion), tampoco debe comunicarle a la Direccion Regional
de Mensuras la existencia del proceso, porque como analizamos anteriormente, aqui
no esta en juego el derecho de propiedad, y el demandante en desalojo no se puede
perjudicar asi mismo, no va a sacar del mercado su propio inmueble gravandolo con una
nota preventiva (Moncién, 2011, pp. 412-413).

En el marco de lo expuesto por Moncién (2011), seria importante analizar la
conveniencia o no de que sea publicitado un asiento informando la existencia
de una contestacion judicial que, aunque no afecta la titularidad del inmueble,
podria afectar el interés de un tercero a la hora de realizar operaciones con el
inmueble involucrado en un proceso de desalojo.

Por su parte, Gbmez (2020) define la anotacion preventiva como el asiento
registral destinado a consignar situaciones juridicas que no poseen el caracter
propio de la inscripcion, la cual puede ser temporal, y que puede ser extinguida
0 convertirse propiamente en una inscripcion.

Como medida previa a la realizacion de una operacion juridica que involucre un
bien inmueble, corresponde que todo interesado realice las debidas diligencias
para tomar conocimiento de su estado juridico, para lo cual las partes se auxilian
de los medios de publicidad registral que permite la ley.

La no inscripcion del asiento de litis u anotacion preventiva en la forma que la
publicidad registral permite, conrelacion a un proceso, puede dejar al interesado
desprovisto de la informacion que afecta al inmueble, lo cual perjudicaria las
inversiones u operaciones por realizar.

Una vez sea emitida la sentencia que ordene el desalojo y que esta posea
la autoridad de la cosa irrevocablemente juzgada, se estipula que debe ser
notificada a la persona que ocupa el inmueble, quien tendra un plazo de quince
dias para desocuparlo. Si en el plazo antes indicado el ocupante no desaloja el
inmueble, se prevé que el propietario podra solicitar al Abogado del Estado el
auxilio de la fuerza pablica para proceder a desalojar al ocupante ilegal.
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CAPITULO VIl

REFERIMIENTO ANTE LA
JURISDICCION INMOBILIARIA

Articulo 50.- Referimiento. El juez del Tribunal de Jurisdiccion Original
apoderado del caso puede conocer en referimiento de toda medida urgente
y de caracter provisional que se deba tomar respecto al inmueble.

Parrafo I.- En el curso de la litis sobre derechos registrados el juez de
Jurisdiccion Original debe actuar a pedimento de las partes.

Parrafo Il.- Su ordenanza como juez de los referimientos no puede prejuiciar
el fondo del asunto, no adquiere en cuanto a lo principal la autoridad de
la cosa juzgada, y es ejecutoria provisionalmente, no obstante cualquier
recurso.

El término referimiento proviene de una adecuacion del vocablo francés référé
adoptado por el legislador dominicano al momento de transcribir las reglas del
Codigo de Procedimiento Civil francés, con la finalidad de ofrecer una traduccion
cercana y adaptada al idioma espanol.
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Esta palabra no tiene una acepcion exacta en el idioma espanol, empero, evoca
en su significado el sentido de urgencia y de tutela de derechos amparados por
un procedimiento especial.

En una de sus conceptualizaciones mas rudimentarias, la doctrina clasica
francesa definio el referimiento como “un procedimiento que tiene por objeto
hacer estatuir lo mas rapido posible en los asuntos urgentes vy en los casos
en que los titulos y sentencias planteen dificultades relativas a su ejecucion,
pero solamente de manera provisional, permaneciendo lo principal en reserva”
(Cézar-Bru, 1978).

Producto del derecho moderno y de las tendencias contemporaneas, este
concepto ha ido evolucionando en el tiempo, ajustandose a las apreciaciones
y complementaciones obtenidas gracias a la jurisprudencia nacional e
internacional. Prédigos doctrinarios dominicanos vy extranjeros han aportado
nuevas y modernas nociones, intentando atrapar entre sus lineas el verdadero
espiritu de la figura, adaptada a la realidad presente.

Es asi como el magistrado Rafael Ciprian define el referimiento:

Es siempre una accion accesoria en justicia, que se caracteriza por la urgencia que atane
una medida de ejecucion provisional, no obstante, cualquier recurso, para asegurar el
derecho para evitar un dano inminente y que no prejuzga el fondo del asunto principal que
da origen al Referimiento mismo (Ciprian, 2011).

Es un procedimiento contradictorio, sencillo, expedito, rapido y especial que
tiene como finalidad la obtencion de una ordenanza por medio de la cual el
juez resuelve con caracter provisional, conservatorio y urgente una incidencia
juridica que no decide sobre el fondo del asunto, para prevenir un dafo
inminente o para hacer cesar una turbacion manifiestamente ilicita o excesiva
(Ciprian, Escuela Juridica en la red, 2011).

En la Ley ndm. 834 de 1978 el legislador dominicano ofrece otra definicion
al establecer que “la ordenanza de referimiento es una decision provisional
rendida a solicitud de una parte, la otra presente o citada, en los casos en que la
ley confiere a un juez que no esta apoderado de lo principal el poder de ordenar
inmediatamente las medidas necesarias” (Ley nam. 834, 1978).
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Se afirma que la urgencia es el principal requisito para dar lugar a una demanda
enreferimiento clasico. Eneste tipo dereferimiento, lanocion de urgencia, segln
constatan algunos doctrinarios, debe ser incuestionable. Los magistrados
Samuel Arias Arzeno y Alexis Read han comentado que “aquel que invoca un
estado de urgencia debe hacerlo sobre la base de hechos y circunstancias que
no pueden ser producto de su creacion nitampoco cuestionables” (Arias Arzeno
y Read Ortiz, 2003, p. 411).

La jurisprudencia francesa, a su vez, ha establecido que "la urgencia comienza
donde se detiene el derecho de una parte, donde se viola el derecho de la otra
parte, y donde nace la necesidad imperiosa de hacer cesar esta violacion”
(Decisién, 1973, p. 8).

No obstante, con las variadas acepciones de la figura, su evolucion gracias a la
jurisprudenciay el desarrollo de nuevas clasificaciones o tipos de referimientos,
se entiende que el caracter de urgencia no se exige categbricamente en
todos los referimientos, sino que su necesidad puede quedar descartada
cuando se revela la intencion de prevenir un dano inminente o una turbacion
manifiestamente ilicita.

Sinintencion de entrar en polémica, al contemplar detenidamente la naturaleza
misma del concepto se puede valorar que la urgencia se presenta no solamente
en el dano latente que percibe la parte afectada cuando interpone su accion,
sino que también es inherente al sentido de prevencion de ese dano potencial y
de lo que puede causar si esta no se interpone. Para que pueda apreciarse este
caracter no hace falta que el hecho que se pretenda hacer cesar esté ocurriendo
en tiempo presente, sino que, del mismo modo, la urgencia se percibe cuando
la intencién esta encaminada a prevenir posibles sucesos futuros que en el
corto o mediano plazo puedan ocasionar un dano inminente o una turbacion
manifiestamente ilicita.

En palabras llanas, se intenta senalar que la nocion de urgencia no se detiene
en el umbral de la prevencion de aquello que no ha acontecido, sino que, en
la justa y soberana apreciacion del juez, puede vislumbrarse que la necesidad
imperiosa de prevenir un dafno inminente se desliga o va de la mano del mismo
concepto de urgencia, que en principio persigue hacer cesar una violacién o una
turbacion evidente.
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Sin ataner al autor o la descripcion del concepto, al desglosar cada uno se
identifican las mismas particularidades o caracteristicas entranables a la
figura: la rapidez o celeridad del procedimiento, la provisionalidad, el caracter
contradictorio y la ausencia de autoridad de cosa juzgada frente a lo principal.

LA RAPIDEZ

Una de las caracteristicas comunes a todas las modalidades de referimiento
es la celeridad del proceso vy la posibilidad de obtener una decision de forma
relativamente inmediata, lo que la convierte en la figura predilecta para los
litigantes frente a los retrasos que representa optar por la via ordinaria.

La rapidez se identifica en los plazos estatuidos dentro del procedimiento
para la citacion de audiencias, quedando descartada la regla general del
emplazamiento en la octava franca y dando paso a la citacion para el dia y hora
habituales de los referimientos. La caracteristica de larapidez esta contemplada
en el articulo 102 de la Ley 834, el cual incluye que, cuando el caso requiera
celeridad "el juez de los referimientos puede permitir citar a hora fija adn los
dias feriados o de descanso, sea en la audiencia, sean en su domicilio con las
puertas abiertas” (1978).

Esimportante senalarque larapidez serefiere especificamente al procedimiento
especial, instituido exclusivamente para resolver de forma expedita aquellos
casos que ameritan la aplicacion inmediata de medidas conservatorias y de
tutela de derechos. No debe ser en modo alguno confundida con la urgencia,
la cual se refiere al tipo de referimiento reconocido en la doctrina como
referimiento clasico en caso de urgencia y se vincula mas bien a una necesidad
imperiosa de hacer cesar o de prevenir un dano o una violacion de derechos.

CARACTER DE PROVISIONALIDAD Y CONTRADICTORIO

El caracter de provisionalidad y el contradictorio de la ordenanza en referimiento
se infieren de los articulados 101 y 104 de la Ley nim. 834, al establecer el
primero que “la ordenanza de referimiento es una decision provisional rendida
a solicitud de una parte, la otra presente o citada...’, continuando en el articulo
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104: "no puede ser modificada o revocada en referimiento mas que en caso
de nuevas circunstancias” (1978). A su vez, el articulo 50 de la Ley 108-05 se
refiere a la condicién de provisionalidad cuando establece que el juez puede
conocer en referimiento de “toda medida urgente v de caracter provisional que
se deba tomar respecto al inmueble” (2005).

La provisionalidad implica que algo no es permanente, no es definitivo y puede
estar sujeto a cambios. No obstante, |a eficacia del caracter provisional de esta
ordenanza viene dada por estar dotada de la caracteristica de ejecutoriedad
de pleno derecho. Esto quiere decir que la ordenanza dictada en referimiento,
aunque se trata de unamedida provisional, sera ejecutoriano obstante cualquier
recurso. Su fuerza legal es tal, que la interposicion de las vias de recurso no
afectara su ejecutoriedad, y sus efectos pueden ser intervenidos nicamente
por una demanda en suspension de ejecucion, interpuesta y acogida en las
circunstancias excepcionales previstas en la ley .

Este caracter de ejecutoriedad de pleno derecho constituye uno de los mayores
atractivos de la figura, que, conjugado con los demas elementos que la
constituyen, se convierte en la opcién mas ventajosa para los litigantes.

Sobre la base de esto vy de la prudencia que se amerita para la valoracion
del perjuicio que pudiere causar la decision rendida, el juez apoderado de la
demanda en referimiento debe garantizar el respeto al principio procesal
contradictorio, asegurandose de que se cumpla el plazo establecido entre la
citacion y la audiencia y de que la parte contraria haya sido legal y validamente
citada. El procedimiento especial de este proceso esta disenado de forma tal
que garantizando el principio contradictorio se cumple con el objetivo natural
de este, que no es mas que proteger el derecho de defensa del citado.

AUSENGIA DE AUTORIDAD DE COSA JUZGADA SOBRE LO PRINCIPAL

Podria afirmarse que, después de la urgencia, la segunda condicion mas
importante de la figura del referimiento es que su ordenanza en ninglin modo
debera prejuiciar el fondo. De esta condicion se desprende que, frente a lo

1 VeéaselaLey 834 de 1978, articulos 137 y 141,
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principal, la ordenanza dictada en referimiento no adquiere la autoridad de la
cosa juzgada, puesto que existe la posibilidad de que un juez de fondo valore
aspectos que pudieren desembocar en una decision favorecedora para la parte
que, en principio, pudo resultar perjudicada por una ordenanza emanada del
juez de los referimientos.

Desde la concepcion del concepto, la doctrina vy la jurisprudencia han sido
recurrentes en senalar este aspecto. La relevancia de esta condicion es tal, que
la jurisprudencia dominicana ha sido tajante al establecer que “las medidas
que se prescriben en referimiento tienen caracter eminentemente provisional
y no ligan en ninguna forma al juez de lo principal, ni tienen autoridad de cosa
juzgada..." (sentencia nim. 4, 1999, pp. 58-67).

Ante una transgresion de este tipo, la Suprema Corte de Justicia ha admitido
la casacion de aquellas decisiones en las que se verifiqgue que el juez de los
referimientos ha traspasado el limite de prejuzgar el fondo, sin necesidad
siquiera de examinar los demas medios de defensa contenidos en el recurso.

El parrafo Il del articulo 50 de la Ley 108-05 reafirma esta mencion cuando
establece que “su ordenanza como juez de los referimientos no puede
prejuiciar el fondo del asunto, no adquiere en cuanto a lo principal la autoridad
de la cosa juzgada, v es ejecutaoria provisionalmente, no obstante cualquier
recurso” (2005). Por su caracter provisional y ejecutorio de pleno derecho, la
caracteristica de no adquirir la autoridad de cosa juzgada resulta imperativa,
en vista de que se trata de una decision tomada de manera expedita con una
nocion poco profundizada de la litis en cuestion.

Articulo 51.- Competencia. El juez de Jurisdiccion Inmobiliaria apoderado
del caso puede también ordenar en referimiento, todas las medidas
conservatorias que se impongan para prevenir un dafo inminente o para

hacer cesar una turbacion manifiestamente ilicita o excesiva.

Los articulos 50 v 51 de la Ley 108-05, cuando disponen que “el juez del
Tribunal de Jurisdiccion Original apoderado del caso...” o “el juez de Jurisdiccion
Inmobiliaria apoderado del caso...” (2005), vinculan de manera interpretativa
la accion en referimiento al curso de una instancia, atribuyendo, en principio, la
competencia de conocer de la accion al juez del tribunal de jurisdiccion original
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apoderado de lo principal o, en caso de que el tribunal de alzada se encuentre
apoderado del recurso de apelacion sobre la litis principal en cuestion,
correspondera al presidente del tribunal superior de tierras territorialmente
competente intervenir como juez de los referimientos.

Al regularse el procedimiento de esta forma, muchos han interpretado que
el demandante en referimiento tendria primero que incoar una litis sobre
derechos registrados de manera principal para que pueda quedar abierta la via
del referimiento.

Sin embargo, basado en la naturalezay caracteristicas de la figura, el verdadero
espiritu de la ley ha sido dejar sentado que, en el caso de que exista una litis
en curso v se produzca un referimiento, el juez competente sera el mismo
apoderado de la litis en cuestion vy que, a su vez, ante la ausencia de litis, se
debera apoderar al juez del tribunal de jurisdiccion original competente, o a
la sala apoderada por sorteo de manera aleatoria en caso de tratarse de un
tribunal con pluralidad de salas.

Esta configuracion del proceso en materiainmabiliaria, por la forma de redaccion
utilizada por el legislador, ha provocado malas interpretaciones e incesantes
criticas por parte del conglomerado de juristas, letrados, litigantes e incluso
de los mismos jueces protagonistas del sistema, quienes han considerado que
con esta disposicion el legislador ha desvirtuado la naturaleza de la figura del
referimiento.

Al encapsular el referimiento al curso de una instancia indiscutiblemente se
violentan los principios de accesibilidad, razonabilidad y proporcionalidad,
desconociendo la esencia del referimiento, que persigue la rapidez del proceso
y la aplicacién de medidas urgentes, obtenidas de manera expedita.

En solidaridad con este criterio, han sido los jueces de los tribunales de la
Jurisdiccion Inmobiliaria quienes, amparandose en la facultad supletoria que les
concede la Ley 108-05 en su principio VIII, se sirven de la jurisprudencia y de las
medidas del procedimiento ordinario para satisfacer las carencias que no han
podido ser aclaradas en la ley ni de manera reglamentaria, en lo que se refiere
a la accién en referimiento en materia inmobiliaria.
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En una decision rendida por el Tribunal de Jurisdiccion Original de Valverde, el
tribunal estatuye:

Que negarle el derecho al actual demandante de incoar este referimiento sobre la base
de que no existe una accion principal seria desconocer la esencia del referimiento, es
decir, la rapidez, la sencillez, la contradiccion, la provisionalidad vy la prevencion que
caracteriza; pues en el caso de la especie, como la oposicion o transferencia existente
es una situacion accesoria al derecho de propiedad, no es necesario la existencia de
una demanda principal en estos inmuebles para que se pueda admitir el referimiento
(Ordenanza ndm. 20100120, 2010).

Para arraigar este criterio los jueces se asisten de la amplia jurisprudencia
dictada en materia de derecho comin referente al tema del referimiento fuera
de instancia, reconocido y aceptado para el procedimiento ordinario y admitido
también por los jueces de la Jurisdiccion Inmobiliaria para su aplicacion dentro
de su procedimiento especial. La jurisprudencia en este sentido ha afirmado
que “el juez de los referimientos tiene competencia para acordar medidas
precautarias, provisionales, no solo cuando existe una contestacion principal
pendiente de solucion, sino todas las veces, aln sin instancia principal, que
se pretenda prevenir un dano inminente o neutralizar una turbacion ilicita”
(decision ndm. 2, 2004, pp. 90-99).

En definitiva, el reconocimiento del referimiento fuera de instancia por parte
de los jueces protagonistas de la materia inmobiliaria es una conquista vy un
paso agigantado hacia la evolucién del derecho inmobiliario dominicano, que
necesita del concurso de todos los actores del proceso para ir ajustando las
carencias y ambigtiedades que prevalecen en la actual Ley 108-05, con miras a
que se produzcan las modificaciones pertinentes para ajustarse a la realidad vy
requerimientos de la sociedad moderna.

Articulo 52.- Procedimiento. El demandante en referimiento debe citar por
acto de alguacil de la Jurisdiccion Inmobiliaria a la parte demandada para
que en el plazo de un (1) dia franco comparezca por ante el juez apoderado,
quien debe dictar su decision en un plazo no mayor de quince (15) dias
contados a partir de la fecha de la audiencia.

El procedimiento en materiainmobiliariaha sido dictado por la viareglamentaria.

La accion se iniciara con el deposito de la demanda en la Secretaria del tribunal
apoderado del caso para que fije la fecha de audiencia. Obtenido el auto de
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fijacion de audiencia, el demandante citara al demandado por acto notificado
por un alguacil de la Jurisdiccion Inmobiliaria, para que comparezca el dia de
la audiencia. Entre la citacion y la fecha de la audiencia debe mediar un plazo
minimo de un dia franco . A dicha notificacion se anexara copia de la demanda y
del auto de fijacion de audiencia emitido por el tribunal apoderado.

En el curso del proceso los plazos no exceden de los cinco dias entre cada
audiencia. El Reglamento de los Tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria preve
no mas de dos audiencias, siendo la primera para sometimiento de pruebas y
la segunda para conclusiones. Sin embargo, en aquellos casos que ameriten
la celebracion de nuevas audiencias, el juez podra disponer de esta facultad,
respetando el plazo de los cinco dias establecido entre una audiencia vy la
proxima.

Celebrada la audiencia para conclusiones, el juez dispondra de un plazo no
mayor de quince dias para rendir su decision. Conforme al mismo reglamento,
estos plazos procesales se contaran en dias calendarios, salvo especificacion
contraria de la ley.

Articulo 53.- Vias de Recurso. La medida dictada en referimiento es
recurrible por ante el Tribunal Superior de Tierras correspondiente. El plazo
para recurrir las medidas dictadas en referimiento es de quince (15) dias
contados a partir de la notificacion de la decision. El presidente del Tribunal
Superior de Tierras tiene las mismas facultades previstas en los articulos
140 y 141 de la ley 834, del 15 de julio de 1978, que abroga y modifica
ciertas disposiciones en materia de Procedimiento Civil y hace suyas las
mas recientes y avanzadas reformas del Cédigo de Procedimiento Civil
Francés.

La ordenanza dictada en referimiento en materia inmobiliaria, cuando emana
deljuez del tribunal dejurisdiccion original apoderado en atribuciones de juez de
los referimientos, podra ser recurrida en apelacion ante el tribunal superior de
tierras territorialmente competente. A partir de la notificacion de la ordenanza,

2 Veéase el Reglamento de los Tribunales Superiores de Tierras y de Jurisdiccion Original de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, aprobado mediante Resolucién ndm. 1737-2007 del 12 de julio de 2007.

3 VeéaselaLley nim. 491-08, de fecha 19 de diciembre de 2008, que modifica la Ley de Casacion.

=244~



TITULD Il Los procedimientos ante la Jurisdiccion Inmobiliaria

el recurrente contara con un plazo de quince dias para interponer su recurso, el
cual sera conocido por una terna del Tribunal Superior de Tierras.

Si, en cambio, la ordenanza ha sido dictada en atribuciones de juez de
referimientos por el presidente del Tribunal Superior de Tierras, la Gnica via de
recurso disponible sera el recurso de casacion, el cual debera ser interpuesto
conforme al procedimiento contenido en la ley especial de casacion.

No obstante, la via de recurso agotada por el recurrente, la ordenanza en
referimiento seguira siendo ejecutoria provisionalmente de pleno derecho.
Aquellas ordenanzas que contemplen medidas ejecutorias por el registrador
de titulos seran notificadas a este Gltimo para fines de ejecucion, sin necesidad
de probar la no interposicion de recursos en su contra.

ROL DEL REGISTRADOR DE TITULOS FRENTE AL PROCESO DEL REFERIMIENTO

A todas luces se reconoce que el protagonista principal del proceso de
referimiento es el juez, quien, actuando en dichas atribuciones, podra estatuir
y dictar las medidas que estime pertinentes para garantizar la cesacion
o prevencion de un dafo inminente, asi como la tutela judicial efectiva de
derechos.

Frente a las ordenanzas dictadas en referimiento el registrador de titulos
actia como ente gjecutor y garantiza la seguridad juridica emanada de la
ordenanza dictada. De acuerdo con la naturaleza y caracteristicas propias del
procedimiento, el registrador de titulos se ve compelido a actuar con el mismo
sentido de urgencia y diligencia inherente al proceso, con miras a propiciar que
las medidas que le competen v le sean expresamente ordenadas se lleven a
cabo con la celeridad que amerita la figura de que se trata.

Como en todos los casos de decisiones emanadas de los jueces de la
Jurisdiccion Inmobiliaria, la funcién calificadora del registrador de titulos se
limita a verificar o constatar la inexistencia de irregularidades o vicios de forma
sustanciales que pudieren constituir un impedimento para la ejecucion. Entre
las irregularidades de las cuales podra percatarse el registrador de titulos se
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encuentran aquellas que pudieran vulnerar los principios de tracto sucesivo o
de legitimidad, a diferencia de los vicios de forma, los cuales se enmarcan en
la correcta aplicacién del principio de especialidad, referentes al sujeto vy abjeto
registral.

En caso de percatarse de alguna irregularidad o vicio de este tipo, el registrador
de titulos se abstendra de la ejecucion y procedera conforme al procedimiento
establecido en su reglamento, detallando la situacion observada mediante
oficio motivado dirigido al tribunal y solicitando las instrucciones pertinentes.
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CAPITULOIX

PARTICION DE INMUEBLES
REGISTRADOS

Articulo 54.- Definicion. Es el procedimiento mediante el cual se hace cesar
el estado de indivision entre los copropietarios, coherederos y/o coparticipes
de un inmueble registrado.

El Diccionario panhispanico del espanol juridico define la particiéon como la
"division o repartimiento que se hace entre algunas personas, de hacienda,
herencia o cosa semejante” (Real Academia Espanola, 2020).

De su lado, el jurista chileno Alessandri R. defini6, en su momento, la particion
como “la divisién y repartimiento de una o mas cosas entre los sujetos
(cotitulares) que sobre ellas tienen un solo y mismo derecho” (1992).

A partir de estas definiciones se puede establecer que la particion de inmuebles
registrados es un procedimiento que busca poner fin al estado de indivision
existente entre copropietarios, coherederos o coparticipes sobre un mismo
bien.
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Por tanto, para que sea aplicable la particion se requiere la existencia de una
copropiedad, que varias personas ostenten al mismo tiempo la titularidad sobre
una propiedad . Esta copropiedad puede ser romana o germanica, dependiendo
de si estos derechos estan identificados en proporcion o porcentaje, o si no
estan determinados.

En el ordenamiento juridico dominicano esta copropiedad puede ariginarse de
forma voluntaria —como ocurre en el caso de que dos 0 mas personas pacten
la adquisicion de un bien inmueble por medio de un contrato—, pero también
puede originarse de forma forzosa, bien sea por ley, como en el caso de los
condomines respecto a las partes comunes de una parcela sometida al régimen
de condominio (articulo 3 de la Ley 5038), o cuando en un procedimiento de
determinacion de herederos y particion el tribunal asigna a los coherederos
porcentajes de participacion sobre el derecho de propiedad respecto del
inmueble involucrado.

Entre los antecedentes legales para esta figura de |a copropiedad en el derecho
dominicano se puede hacer mencién de los llamados terrenos comuneros,
citados en el articulo 2262 del Codigo Civil dominicano, pero también en la Ley
1542 de Registro de Tierras, que en su articulo 2 establece lo siguiente:

CuandoenestalLey se empleenlas palabras “Terrenos Comuneros” o “Sitios Comuneros’,
se entendera que significan predios indivisos que pertenecen o se dice pertenecer a dos
0 mas personas cuyos derechos estan representados en acciones denominadas “pesos”
u otras unidades que mas bien guarden relacion al valor o derechos proporcionales que
al area de terreno perteneciente a dichas personas o reclamados por ellas (Ley 1542 de
Registro de Tierras, 1947).

Estos titulos o acciones sobre sitios comuneros —constituidos cada uno como
un distrito catastral— debian ser depurados posteriormente por el Tribunal de
Tierras y, una vez concluido el proceso de validacion, se ordenaba la mensura
del sitio, haciendo constar sus linderos, las mejoras sobre este y los nombres
de las personas que declaraban ser los duenos.

Una vez concluido el saneamiento del distrito catastral, el juez designado para
conocer la particion requeria al director general de Mensuras Catastrales que

1 Notese que en este caso se habla de derechos tomando en cuenta que cada copropietario puede gozar y
disponer de su derecho de propiedad sobre el bien, conforme a las limitantes establecidas por ley.
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certificara las parcelas declaradas comuneras v, recibida la informacion, se
asignaba a cada accionista .. la cantidad de terreno que le corresponde del sitio,
en atencion al nidmero de sus acciones declaradas validas” de conformidad con
el articulo 103 de la antigua ley de Registro de Tierras (Ley 1542 de Registro
de Tierras, 1947). Por tanto, se efectuaba de este modo una particién en
naturaleza en la que de un predio indiviso resultaban distintas parcelas para
cada condueno, que es el término utilizado en esa norma.

Pero también podia ocurrir que el terreno fuera de dificil division o no existiera
acuerdo entre los conduenos; para esos casos la Ley nim. 1542, en su articulo
109, determin® que se realizara un procedimiento de particion en numerario,
vendiendo en pulblica subasta el terreno junto a las mejoras a base de su
justiprecio.

Actualmente, el proceso de particion establecido en la Ley 108-05 resulta
menos complejo, primero, porque se parte de que el inmueble ya esta
registrado; segundo, porque sus copropietarios estan identificados v, a su vez,
el Estado los dota de extractos del certificado de titulo, lo que les permite gjercer
las acciones y derechos correspondientes; y tercero, porque el procedimiento
es mas abreviado, en atencién a que no requiere la intervencién de tantos
actores v puede ser llevado incluso de forma amigable, es decir, con base en la
existencia de acuerdo entre copropietarios, entendiendo que no siempre sera
necesaria la via litigiosa.

Articulo 55.- Competencia. El tribunal de jurisdiccion original que
territorialmente corresponde al inmueble es el competente para conocer
de los casos de particién de inmuebles registrados. En aquellos casos en
que se trate de inmuebles ubicados en diferentes jurisdicciones, la primera
jurisdiccion apoderada sera el tribunal competente.

Parrafo. En los casos de particion amigable, esta se ejecuta por la via
administrativa. A tal efecto, la solicitud de particion debe acompanarse del
acto auténtico o bajo firma privada debidamente legalizado por notario
en el cual todos los copropietarios, coherederos o coparticipes de comun
acuerdo pongan de manifiesto su voluntad y forma de dividir amigablemente
el inmueble, indicando el proyecto de subdivisién de tales derechos.

Conforme a este articulado, la competencia para conocer del procedimiento
de particion corresponde al tribunal de jurisdiccion original, en razén del lugar
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donde esté ubicado el inmueble, o el que las partes elijan en caso de que el
proceso envuelva varios inmuebles con jurisdicciones distintas.

El articulo 26 de la Ley 834 indica:

Si el mismo litigio esta pendiente ante dos jurisdicciones del mismo grado igualmente
competente para conocerlo, la jurisdiccion apoderada en segundo lugar debe
desapoderarse en provecho de la otra si una de las partes lo solicita. En su defecto,
puede hacerlo de oficio.

Al analizar este articulo de la ley pareceria que el sentido mismo es que esta
particion amigable pueda ser conocida en sede graciosa, eximiendo a las
partes de tener que cumplir con las exigencias legalmente establecidas para
los procesos contradictorios, v estas solo tendrian que, de comin acuerdo,
plasmar en un acto sus intenciones para poner fin a la indivision.

Por tanto, se puede concluir que este articulo de la ley otorga la competencia al
6rgano judicial para conocer la particion, aun tenga un caracter amigable, y que
las partes deben presentar su acuerdo ante dicha instancia con el fin de que el
tribunal apoderado pueda estatuir respecto a sus pretensiones. Una vez fallada
la causa, si asi procediere, debera ordenar al Registro de Titulos la inscripcion
de las parcelas que resultaren del proceso, con indicacion de sus respectivos
adquirientes.

Articulo 56.- Particion. Cualquier copropietario, coheredero o coparticipe
de un derecho registrado indiviso puede solicitar la particion al Tribunal de
Jurisdiccion Original correspondiente.

Parrafo l.- Toda particién involucra la totalidad del inmueble.

Parrafo Il.- Para los casos contradictorios de particion de derechos
registrados indivisos, el Tribunal de Jurisdiccion Original apoderado debe
actuar de acuerdo al procedimiento establecido en la litis sobre derechos
registrados.

Parrafo Ill.- Los requerimientos especiales a cada modo de particion y
las especialidades procesales de cada una de estas son determinadas y
establecidas en la via reglamentaria.

Parrafo IV.- Cuando una particién se tome litigiosa, y una de las partes
solicite la declinatoria por estar la jurisdiccion ordinaria conociendo del
caso, la Jurisdiccién Inmobiliaria debe declinar el mismo.
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La primera parte de este articulo descansa en la premisa de que a nadie se le
puede obligar a permanecer en un estado de indivision, conforme lo dispone el
articulo 815 del Cadigo Civil, por lo que existe la posibilidad de que cualquiera
de los copropietarios pueda promover el proceso de particion para que sus
derechos sean individualizados, lo cual se realizaria sobre la totalidad del
inmueble, sin que la persona que reclama el derecho en justicia pueda indicar
que es solo sobre una parte.

La persona que figura en copropiedad con otra u otras puede requerir que
sus derechos sean individualizados, bien sea conservando una parte del bien
inmueble en cuestion por medio de una particion en naturaleza, o va sea
obteniendo el fruto de la distribucion realizada, luego de una particion en
numerario.

No obstante, este precepto encuentra su excepcion en la figura del régimen
de condominio, donde uno o varios de los condémines estaria imposibilitado
de solicitar, segln el articulo 815 del Cadigo Civil, la particion en relacion a las
partes comunes del condominio, @ menos que por acuerdo del consorcio de
propietarios se promueva su disolucion.

Ademas, otro escenario que genera un tratamiento especial es el de la particion
de la comunidad de bienes adquiridos durante el matrimonio, el cual, por sus
implicaciones, merece ser abordado de forma individual.

LA PARTICION DE BIENES DE LA COMUNIDAD MATRIMONIAL

El matrimonio, entendido como “.. institucion civil, que se origina en el contrato
celebrado entre un hombre y una mujer que han dado libre consentimiento
para casarse, y que son capaces, segln la ley, para verificar este acto” (Ley 659
sobre Actos del Estado Civil, 1944) puede celebrarse en distintas modalidades,
dentro de las cuales encontramos la mas comin de todas, que es bajo el
régimen de comunidad de bienes.

El Cadigo Civil dominicano dispone, en su articulo 1401, que todos los inmuebles
que se adquieren durante el matrimonio entran en la masa patrimonial de Ia
comunidad, a menos que fuese adquirido por uno de los esposos a titulo de
sucesion o donacion (Cadigo Civil dominicano).
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Este vinculo se asimila, en cuanto a los bienes adquiridos, a una sociedad en la
que para ejercer cualquier accion se requiere la voluntad o consentimiento de
ambos espaosos, ya sea para transferir, enajenar o hipotecar el bien. Por tanto,
aunque se trata de dos personas distintas, no se configuran las condiciones de
una copropiedad, pues se trata de un mismo derecho dentro de un patrimonio
(nico, separado del patrimonio individual que cada conyuge pudiera tener.

Cuando esta union cesa a causa del divorcio se produce una ruptura del vinculo
y, por consiguiente, se abre la posibilidad de que cualquiera de los excényuges
pueda solicitar la particion de los bienes que componian el patrimonio en
comdan.

En cuanto a esto, el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central,
conforme a sentencia dictada en fecha 1 de junio del 2016, traza una distincion
interesante entre la coadministracion y la copropiedad, y determina:
Cuando esta vigente la union matrimonial, rige una coadministracion ejercida por ambos
esposos, distinto a una copropiedad ordinaria, en la que cada parte pudiera disponer
de su derecho en cualquier momento, sin previo tramite. Por seguridad juridica, la

coadministracion debe regir mientras dure el matrimonio (Read Ortiz y Hernandez
Perera, 2017).

El indicado tribunal califico de “coadministracion” la relacion juridica existente
entre los esposos durante el matrimonio, para evitar calificarla de "copropiedad”.
En efecto, tal como hemos expuesto mas arriba, en rigor juridico se trata de una
Unica titularidad del derecho administrada por ambos esposos.

En otro orden, en cuanto a la prescripcion para demandar la particion de bienes
fomentados durante la comunidad legal, resulta de interés destacar que el
articulo 815, parrafo lll, del Cadigo Civil dominicano dispuso en su momento
una limitante al ejercicio de la indicada accion de particién, sefalando: “Sin
embargo, la accion en particion de comunidad por causa de divorcio, prescribira
a los dos anos a partir de la publicacion de la sentencia, si en este término no
ha sido intentada la demanda” (Cédigo Civil dominicano).

2 Laley dispone que los bienes inmuebles que conforman la comunidad de bienes son los adquiridos después
de la celebracion del matrimonio; por tanto, los que fueron adquiridos anterior a este, o posteriormente por
sucesion o donacién, constituirian un patrimonio individual de cada esposo.
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Esta cuestion ha sido objeto de amplio debate, pues si se interpreta de manera
irrestricta se entenderia que, pasados los dos anos desde la publicacion de
la sentencia de divorcio, y no haya sido promovida la accién en particién por
ninguno de los exconyuges, prescribiria la accion en particion y quedaria el bien
inmueble en manos de su poseedar.

No obstante, el principio IV de la Ley 108-05 indica que “todo derecha registrado
de conformidad con la presente ley es imprescriptible y goza de la proteccion
y garantia absoluta del Estado” (Ley 108-05 de Registro Inmabiliario, 2005).

El criterio jurisprudencial cominmente ha sido que frente a derechos
registrados no procede la aplicacion del articulo 815 del Cadigo Civil en cuanto
a la prescripcion de la accion de particion y consecuente adquisicion del
conyuge que conserva el bien. A proposito de esto, |a Sala Civil y Comercial de la
Suprema Corte de Justicia mediante sentencia nim. 2070, en las motivaciones
de un recurso de casacion interpuesto por una demanda en particion de bienes,
dictamino lo siguiente:
... que, de la lectura del texto anteriormente citado se infiere, que cuando el inmueble
esta registrado en copropiedad a nombre de ambos esposos, no tiene aplicacion
el parrafo 3, del articulo 815, citado, que limita a dos anos la demanda en particion,
pues esta disposicion admite la prescripcion adquisitiva de los bienes de la comunidad
matrimonial por la posesiony el Principio IV senalado, se opone a este tipo de adquisicion

de la propiedad por la via detentatoria, por lo que deben prevalecer las dispaosiciones de
la normativa inmobiliaria vigente (2017).

En relacion a esto, el magistrado Juan Fantino Suriel Hilario hace una valoracion
del criterio jurisprudencial antes citado, indicando lo siguiente:

Por otra parte, cuando el mencionado parrafo 3indica “(...) cada conyuge conserva lo que
tenga en su posesion (...)" no se refiere a esta en los términos del articulo 2229 del CC,
gue supone la adquisicion de la propiedad por prescripcion, sino a la posesion referida en
elarticulo 2228, que crea en ella un derecho de ocupacion y goce, y con ello permite a los
terceros ubicarse en el contexto de la particion presumida entre exesposos, justificando
con esto el derecho de propiedad que hayan adquirido de mano de uno de los conyuges
y no sufrir asi una eviccion de derecho por el exesposo no contratante (Suriel Hilario,
2018).

El Gltimo criterio jurisprudencial dictado por la citada sala de la Suprema
Corte de Justicia consiste en la variacion del precedente valorado, aplicando la
prescripcion del articulo 815 del Cadigo Civil respecto a inmuebles registrados
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mediante la sentencia nim. 2170/2021, del 31 de agosto de 2021, en la que

dictamino lo siguiente:
De lo anterior se desprende que los bienes que conforman la comunidad tienen un
régimen especial, es decir, que no se trata de un estado de indivision comdn ni de la
particion de cualquier bien en copropiedad o de un bien material, tangible; se
trata puntualmente del derecho a perseguir la particion de los bienes que integran la
comunidad, entendida esta como un universo de derechos vy obligaciones, contando
los esposos con dos anos para cambiar el estatus v suerte (propiedad v posesion) de
los bienes adquiridos durante la union matrimonial, sin que el legislador haya
hecho distincion alguna respecto a la naturaleza de estos bienes, por lo que resulta
irrelevante que sean muebles o inmuebles o que estos (ltimos se encuentren
registrados (2021).

Sin embargo, es oportuno indicar que, a juicio del autor y en aplicacion del
principio IV de la Ley 108-05, permanece el derecho a requerir la particion
de los inmuebles registrados que fueron adquiridos durante la comunidad
de bienes del matrimonio, no obstante haber transcurrido el plazo de los dos
anos indicado en el articulo 815 del Cadigo Civil, en razon de que, como va se
expuso, a partir del divorcio se genera una copropiedad entre los exconyuges
y cualquiera de estos en su calidad de copropietario puede requerir la particion
ante el tribunal de jurisdiccion original correspondiente, segln la maxima de
que "nadie esta obligado a permanecer en estado de indivision’, y tomando en
cuenta, ademas, que en materia de inmuebles registrados la propiedad no se
adquiere por simple posesion u ocupacion.

Otro aspecto que se puede destacar de este articulo 56 de la Ley de Registro
Inmobiliario es que cuando la particion se torne litigiosa, aun al haber sido
introducida como amigable, se deberan observar las reglas propias del
procedimiento de litis sobre derechos registrados, conforme al debido proceso,
donde seran conocidas las pretensiones de cada parte, incluyendo de los
acreedores beneficiarios de cargas y gravamenes sobre el o los inmuebles
objeto de la particion.

El parrafo IV de este articulo resalta que, en caso de existir litispendencia,
por encontrarse apoderada al mismo tiempo la jurisdiccion ordinaria y la
inmobiliaria, si una de las partes solicita su declinatoria, esta Gltima debera
declinar el caso ante la primera, de acuerdo a lo establecido en el articulo 28 de
la Ley 834,
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Articulo 57.- Determinacion de herederos. La Jurisdiccion Inmobiliaria
solo es competente para conocer la determinacién de herederos cuando
esta se solicita conjuntamente con la particion de inmuebles registrados.
El Registrador de Titulos debe inscribir y ejecutar la determinacion de
herederos con la presentacion de la decision del tribunal correspondiente y
los demas documentos exigidos por la ley.

De conformidad con el articulo 718 del Cadigo Civil, la sucesion se abre “por la
muerte de aquel a quien se derivan” (Cadigo Civil dominicano), por tanto, una
vez abierta, corresponde determinar quiénes son los sucesores del de cujus v,
en caso de que corresponda, distribuir la masa de bienes dejada por este.

Esta accion en determinacion de herederos es competencia del tribunal civil,
por tratarse de una accion personal, en virtud de lo que dispone el articulo
326 del mismo codigo cuando dice: "Para resolver sobre las reclamaciones de
estado personal, los tribunales civiles son los nicos competentes” (Codigo Civil
dominicano), donde lo que se busca es reconocer el vinculo de filiacion entre el
finado y sus causahabientes.

Al respecto, la Suprema Corte de Justicia establece el siguiente criterio
jurisprudencial:

... la jurisdiccién civil ordinaria puede ser apoderada de la demanda en particion de
bienes del patrimonio de una sucesion, aun cuando estos bienes se encuentren
registrados, pues tratandose de una accion de caracter personal es el derecho comin el
gue mantiene su imperio por ser mucho mas amplio y natural (2013).

El articulo 57 de la Ley 108-05 condiciona la competencia de la Jurisdiccion
Inmobiliaria para conocer la determinacion de herederos a que esta se presente
junto a la particion de inmuebles, porque se produciria una accién mixta, por
un lado, con caracter personal, referida a la persona del finado v sus posibles
sucesores, y por el otro con caracter real, en cuanto a los inmuebles de su
propiedad.

Ocurre en ocasiones que las partes interesadas someten la determinacion de
herederos ante el tribunal de jurisdiccion original con el fin de que se ordene
la transferencia del o los inmuebles a un Gnico sucesor, lo cual implica que
no se estaria frente a una particion, por no figurar un concurso de herederos,
lo que deviene en una posible incompetencia del tribunal inmabiliario para
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conocer la demanda. Sin embargo, algunos juristas consideran que, como se
estaria produciendo una afectacion —en este caso una posible transferencia
del derecho de propiedad sobre el inmueble—, se infiere la competencia del
organo judicial inmobiliario como tribunal especial, en aplicacion del articulo 3
de la propia Ley 108-05.

Resultadebatible, ademas, lacompetenciade laJurisdiccion Inmobiliaria cuando
fruto de una determinacion de herederos se asigna a los causahabientes
porcentajes de participacion sobre el inmueble, lo que no puede interpretarse
como una particion porque se mantiene el estado de indivision entre estos,
quienes posteriormente tendrian que accionar en particion, sea en naturaleza
0 en numerario, para que estos derechos puedan ser individualizados o
distribuidos conforme a su valor pecuniario.

En cuanto a si el registro tiene facultad para conocer una determinacion de
herederos, frente a la negativa del tribunal a resolver la cuestion sometida por
las partes, el autor considera que esto escapa a la competencia atributiva del
Registro de Titulos por existir aspectos que solo podrian ser dilucidados en un
proceso judicial.
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CAPITULD X
LA AUDIENCIA

Articulo 58.- Audiencia. Es la etapa oral, publica y contradictoria del
proceso, donde las partes presentan las peticiones, pruebas, argumentos
y conclusiones que desean hacer valer por ante los tribunales de la
Jurisdiccion Inmobiliaria.

Parrafo I.- La audiencia es presidida por el juez o los jueces apoderados
del caso.

Parrafo Il.- Por cada audiencia se levanta un acta donde se registran los
principales datos de la misma.

La audiencia ha sido definida como la sesion piblica de un tribunal (Capitant,
1979). En materia inmobiliaria han sido reconocidas dos categorias segln su
objeto: una atribuida al sometimiento de pruebas y la audiencia de fondo, en la
que las partes vierten sus conclusiones.
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El Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central ha tenido ocasion de
aclarar que, en rigor juridico-procesal, las de prueba e incidentes vy la de fondo
constituyen fases del proceso, mas que audiencias, porque una u otra de esas
fases pudiera implicar una o varias audiencias, a saber:
Las de prueba e incidentes y la de fondo constituyen fases del proceso inmobiliario,
no audiencias, propiamente. Por consiguiente, ambas fases pudieran ser cubiertas en

una sola audiencia o, en su caso, una fase pudiera aparejar la celebracion de varias
audiencias, segln la complejidad de cada proceso.

Por otro lado, resulta de interés resaltar que, en virtud de los principios de
concentracién y de economia procesal, la indicada alzada en sede inmabiliaria
ha decidido que, cuando lo sugieran las circunstancias del caso, pudieran
celebrarse ambas etapas (la de prueba e incidentes v la de fondo) en una misma
audiencia. Sin embargo, para que ello sea posible necesariamente deben estar
todas las partes de acuerdo. Basta con que una parte se oponga para que el
tribunal deba fijar otra audiencia posterior para celebrar |a etapa de fondo,
previa clausura de la fase de pruebas e incidentes.

Se destaca que esta estructura del proceso inmobiliario (una fase de pruebas
e incidentes vy otra de fondo), que tiene por objeto dar eficacia a la tramitacién
de las controversias que involucran derechos reales inmobiliarios registrados,
encuentra su fundamento en el articulo 69, numeral 4, de la Constitucion
dominicana, que reconoce la tutela judicial efectiva y al debido proceso como
garantias de los derechos fundamentales, consagrando lo siguiente:

Toda persona, en el ejercicio de sus derechos e intereses legitimos, tiene derecho a
obtener la tutelajudicial efectiva, con respeto del debido proceso que estara conformado
por las garantias minimas que se establecen a continuacion: [...] 4) El derecho a un juicio
pablico, oral y contradictorio, en plena igualdad y con respeto al derecho de defensa
(2015).

1 Sentencia in voce dictada el 15 de febrero del 2017 por la otrora Segunda Sala —hoy terna— del Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Central, compilada en el libro intitulado Prontuario de decisiones
del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central. Sentencias, ordenanzas y resoluciones (2017-
2019), de la autoria del magistrado Yoaldo Hernandez Perera, pp. 551-552.

2 "En virtud del principio de concentracién procesal, ha lugar a conocer en una misma audiencia la fase de

prueba (e incidentes) y la de fondo, si las partes estan contestes en ello” (sentencia in voce dictada el 3 de
mayo de 2018 por la otrora Tercera Sala —hoy terna— del Tribunal Superior de Tierras del Departamento
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Sobre la tutela judicial efectiva, en sede inmobiliaria ha sido juzgado lo siguiente:

Es oportuno destacar que esta alzada veld por el cumplimiento del debido proceso,
tutelando el derecho de las partes involucradas, tanto a comparecer, estar asistidas,
como a ofertar medios de prueba y controvertir los aportados por la parte adversa.

Por otro lado, sobre el debido proceso ante la Jurisdiccion Inmabiliaria,
especificamente en sede administrativa, ante el drgano del Registro de Titulos,
ha sido establecido que debe respetarse el debido proceso en todo contexto:
en materia procesal el fin no justifica los medios. Al margen de los méritos que
pudiera tener una demanda, su conocimiento debe hacerse con irrestricto apego
a las garantias minimas del debido proceso.

Ademas, los principios de oralidad, publicidad y contradiccion del proceso pueden
vincularse a la Convencion Americana sobre Derechos Humanos:

Toda persona tiene derecho a ser oida, con las debidas garantias y dentro de un plazo razonable, por un
juez o tribunal competente, independiente e imparcial, establecido con anterioridad por la ley, [...] para
la determinacion de sus derechos y obligaciones de orden civil, laboral, fiscal o de cualquier otro caracter
(Organizacion de los Estados Americanos, 1969).

El catedratico Tavares conceptia el principio de oralidad del siguiente modo:

Aquel que instaura el debate, exigiendo que el proceso sea instrumentado de forma oral. A su vez, el
principio de publicidad refiere a los elementos que deben tomar lugar en audiencia pablica, como lo son
la presentacion de los alegatos y conclusiones, el dictamen del ministerio pablico v el pronunciamiento
de la sentencia. Por (ltimo, la contradiccion entrafia la obligacién de que la parte perseguida sea invitada
previamente a comparecer al juicio (1991).

Central, compilada en el libro intitulado Prontuario de decisiones del Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Central. Sentencias, ordenanzas vy resoluciones (2017-2019), de la autoria del magistrado Yoaldo Hernandez
Perera, pp. 540-541.

3 Sentencia ndm. 0031-TST-2022-5-00050 dictada el 10 de febrero del 2022 por el Tribunal Superior de
Tierras del Departamento Central.

A
"Al margen de los méritos que, en cuanto al fondo, pudiera tener cualquier pretension sometida, el
asunto -necesariamente- debe ventilarse con arreglo al debido proceso. Es correcto, por tanto, que en
sede jerarquica se haya sancionado el hecho de que el registrador apoderado decidiera en la forma que lo
hizo, a pesar de no haber un contexto procesal que lo permitiera y, de igual modo, procediendo fuera del
marco normativo vigente: cancelar y/o levantar asientos registrales fuera de los tres casos permitidos,
que son los indicados en el considerando 8). En efecto, el 6rgano apoderado de la solicitud tiene un papel
activo, evitando que sean sometidas pretensiones sin respetar los derechos procesales de las partes
involucradas, siéndole vedado decidir en un contexto, como en la especie, en que no ha sido citada una
parte. Asi las cosas, es forzoso concluir que el presente recurso carece de méritos y, por ende, ha lugar a
rechazarlo; por via de consecuencia, procede confirmar la resolucién que le ha servido de objeto, por esta
haber sido dictada bajo el prisma del orden constitucional” (Resolucion niim.1399-2021-R-00011 dictada
el 17 de marzo de 2021 por el Tribunal Superior de Tierra del Departamento Central).
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En ese tenor, el reconocimiento de la oralidad, publicidad vy contradiccion persigue
situar a las partes en igualdad de condiciones y supone que el desarrollo del
proceso garantice |a existencia de un intercambio fluido entre los planteamientos
manifestados por estas, atribuyéndoles la facultad de refutar los argumentos
adversos de forma motivada.

Articulo 59.- Audiencia de saneamiento. En el saneamiento el juez celebra
tantas audiencias como lo considere conveniente y debe trasladarse al
terreno tantas veces como fuere necesario.

El caracter ilimitado que se atribuye a la celebracion de audiencias y realizacion
de descensos se encuentra vinculado a las potestades que han sido conferidas al
tribunal en el marco de un proceso de saneamiento.

En ese contexto, alaluz del criteriojurisprudencial de la Suprema Corte de Justicia:
Eljuez en el proceso de saneamiento tiene amplias facultades para tomar todas
las medidas que estime coadyuvaran a la determinacion de las ocupaciones de
los reclamantes vy la ubicacién del inmueble. De forma tal que el juez ejerce un rol
activo con miras de garantizar la debida instruccion del caso v la adjudicacion de
los derechos, conforme al ordenamiento juridico (sentencia nim.53).

Todo ello se sustenta en el interés piblico que entrana el saneamiento, que lo
muta y distingue de otros procesos ordinarios sustanciados en sede del Registro
Inmobiliario; por ello estima la Suprema Corte de Justicia que el caracter de orden
pUblico se debe a que es un proceso in rem y con efecto erga omnes (sentencia
nam. 60, 2012).

Articulo 60.- Otras audiencias. En aquellos procesos que no son de orden
publico solo se celebran dos audiencias: la audiencia de sometimiento de
pruebas y la audiencia de fondo.

Parrafo I. Audiencia de sometimiento de pruebas. En la primera audiencia,
se presentan las pruebas en que las partes apoyan sus pretensiones. Las
partes pueden solicitar al juez que requiera cualquier prueba que les resulte
inaccesible y que deba ser ponderada. En esta audiencia, el juez debe
fijar la fecha de la segunda audiencia y las partes comparecientes quedan
debidamente citadas.
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Parrafo Il. Excepcionalmente, en caso de que aparezcan nuevas pruebas,
se revelen hechos o se planteen incidentes que a juicio del juez deban ser
ponderados, este podra fijar nuevas audiencias para tales fines dentro de
los treinta (30) dias a partir de que tuviere conocimiento de los mismos.

Parrafo Ill. Audiencia de fondo. En esta audiencia, las partes deben presentar
sus conclusiones por escrito, pudiendo el juez conceder plazos a las partes,
no mayores de quince (15) dias consecutivos a los fines de depésito de
escritos ampliatorios.

En contraste con lo dispuesto para el proceso de saneamiento, en que el
tribunal esta facultado para celebrar todas las audiencias y medidas que estime
necesarias, en lo concerniente a las litis sobre derechos registrados el legislador
ha distinguido una estructura en fases que delinea la actividad procesal. Estas
fases son las conocidas audiencia de sometimiento de pruebas y audiencia de
fondo, antes referidas.

La primera consiste en la presentacion de un inventario escrito, compuesto por
las documentaciones que soportan las pretensiones de las partes y presentacion
de testigos, previo cumplimiento de las formalidades establecidas de manera
reglamentaria. De igual modo, |a fase probatoria es el escenario habilitado para
que las partes consignen las pruebas inaccesibles, es decir, aquellas a las que
resultoé imposible acceder, no obstante haber agotado métodos formales para
su obtencion. Lo anterior tiene como objetivo que el tribunal ordene medidas de
instruccion, si lo estima conveniente.

Adicionalmente, v en tanto el principio de publicidad esta consagrado como la
presuncion de exactitud del registro, el juez apoderado se puede asistir de las
oficinas de registros de titulos correspondientes para conocer el estado juridico
del inmueble, en que se acreditan los derechos, cargas vy gravamenes, asi como
salicitar historiales sobre la vida juridica de determinado inmueble, o cualquier
documentacion que se encuentre en este érgano vy a la que las partes no hayan
tenido acceso. Esto no significa que el juez se convierte en un recolector de
pruebas, ya que en los procesos de litigios privados los medios de prueba deben
ser presentados por las partes. El papel activo del juez solo lo vemos en los
procesos de orden publico, digase saneamiento, recurso de revision por causa de
fraude y deslinde, que, seglin la normativa inmabiliaria, se rigen por los principios
del saneamiento, siempre que sean aplicables.
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Es importante destacar que no es pacifico el criterio en torno al rol del juez en
materia de litis de derechos registrados. En efecto, no se discute que en los
procesos de orden publico que se siguen en sede inmobiliaria (saneamiento,
revision por causa de fraude y deslinde, que se rige por los principios del
saneamiento, en tanto sean aplicables) los tribunales tienen un papel activisimo,
tanto en su rol de administradores de la prueba, en el fragor del juicio, como de
valoradores de la prueba, luego de cerrados los debates. Lo que ha generado
controversia es la cuestion de si, en materia de litis, que es de interés privado, los
jueces deben asumir un rol activo en la recaudacion de pruebas sin afectar con
ello el principio de imparcialidad.

En un primer momento se ha entendido que —definitivamente— no debe el
juez, en el curso de una litis de derechos registrados, procurar ningln tipo de
prueba que no conste en el expediente. Solamente debe decidir el caso en funcion
de los elementos de conviccion que las partes hayan acreditado en la audiencia
de pruebas. Nada mas.

Por otra parte, se ha interpretado que los tribunales pueden (y deben) auxiliarse,
en todas las materias, de los sistemas informaticos que han sido puestos a su
disposicion, a fin de construir una verdad juridica lo mas fiel posible a la verdad
material y, con ello, emitir un fallo justo v Gtil.

5 Algunos no reconocen al deslinde la categoria de proceso ante la Jurisdiccion Inmobiliaria, llegando
a afirmar que en esa materia solamente hay dos procesos contenciosos: el saneamiento y Ias litis. Sin
embargo, la mayoria ha interpretado que el deslinde si es un proceso, ya que cuenta con su sistema propio
de publicidad, etc. Ademas, el hecho de que las actuaciones primarias sean remitidas por la Direccion de
Mensuras Catastrales al tribunal (no la parte directamente), distinto a lo que algunos han interpretado, no
quita la categoria de proceso al deslinde, pues esa misma situacion se verifica respecto del saneamiento
(remision de la DRMC al TJO) y nadie discute su categoria de proceso. Por otro lado, no suele incluirse el
deslinde dentro de los procesos de orden pablico en sede inmobiliaria. La doctrina inmobiliarista vernacula
solamente encuadra en esta categoria al saneamiento y a la revision por causa de fraude. Sin embargo, no
debe perderse de vista que el deslinde, segln la normativa inmobiliaria vigente, se rige por los principios
del saneamiento, en tanto sean aplicables. Justamente por eso algunos consideran al deslinde como un
proceso de orden publico. Lo cierto es que, distinto al saneamiento, el aspecto de individualizacion de
derechos sobre terrenos ya inmatriculados v, por tanto, ya registrados, no interesa a la colectividad, sino
solamente a la parte promotora del deslinde vy, en todo caso, a los colindantes del poligono objeto de dicho
trabajo técnico.

6 "Este tribunal indagd en los sistemas informaticos que tiene a su disposicion la Jurisdiccion Inmobiliaria y
solamente se visualiza la sentencia de fecha 20 de febrero del afio 2002, no asi las sentencias de fecha 05
de junio del 2001 vy de fecha 13 de noviembre de 2001. Pero, ademas, no consta la diligencia de la parte
interesada en la correccion material de dichas decisiones sin aportar, tal como seria la constancia de una
solicitud al Archivo Permanente de la Jurisdiccion Inmobiliaria, requiriendo la digitalizacion o copia certificada
de las sentencias en cuestion” (Resolucion ndm. 1399-2019-R-00115 dictada el 3 de diciembre del 2019
por la otrora Tercera Sala —hoy terna— del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central,
compilada en el libro intitulado Prontuario de decisiones del Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Central. Sentencia, ordenanzas v resoluciones, tomo Il (2019-2021), de la autoria del magistrado Yoaldo
Hernandez Perera, p. 390).
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En efecto, sobre la discrecionalidad judicial en el contexto del uso de los soportes
tecnologicos ha sido decidido que los tribunales del orden inmobiliario pueden
(v deben) auxiliarse de los sistemas informaticos puestos a su servicio con el fin
de valorar en su justa dimension las pruebas que son sometidas a su escrutinio.
Asimismo, sobre el uso de los sistemas informaticos en sede inmobiliaria, el
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central ha tenido ocasion de fallar
lo siguiente:

En la especie, las certificaciones de estado juridico de los inmuebles en cuestion
aportadas al expediente constan que fueron depositadas, peronoobranenlaglosa
todavia fisicamente. Sin embargo, de la consulta al Sistema Unico de Recepciony
Entregas (SURE), visualizamos el contenido de sendas certificaciones de estado
juridico, ambas de fecha---, de las cuales se determina que los derechos que
figuran registrados a nombre del sefor ---, dentro de los inmuebles identificados
como solares nims. — v ---, manzana---, del distrito catastral nim.---, del
Distrito Nacional, respectivamente, se encuentran vigentes.

En nuestro concepto, los tribunales deben ser muy cautos al requerir
documentaciones de oficio al registro o, en su caso, al auxiliarse de los sistemas
informaticos puestos a su disposicion, cuando de litis de derechos registrados
se trate. Esto se debe a que, ciertamente, se trata de una materia de interés
privado, en la que el principio dispositivo cuenta con un papel estelar, siendo que
en virtud de dicho principio son las partes las llamadas a producir las pruebas que
sustenten sus respectivas conclusiones.

Sin embargo, el llamado de prudencia hecho previamente en modo alguno debe
suponer que nunca el tribunal, en el contexto de las litis de derechos registrados,
adopte un papel activo en el ambito probatorio. En efecto, cuando no exista
contestacién entre las partes (transferencia a la que no se opone el vendedor,
etc.), si falta algin dato por constatar (porque la certificacion del estado juridico
del inmueble es muy antigua, etc.), el tribunal deberia, motu proprio, indagar y
constatar la vigencia de los derechos envueltos.

7 Sentencia nim.0031-TST-2021-S-00039 dictada el 8 de febrero del 2022 por el Tribunal Superior de
Tierras del Departamento Central.
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Por otro lado, no para producir prueba a favor de una parte en conflicto con otra,
sino para depurar la prueba que una parte ha producido en perjuicio de otra,
resultarazonable que, porigual, los tribunales del orden inmobiliario se auxilien del
registroy, en general, de los sistemas que se han puesto a su disposicion para que
administren justicia con los mayores niveles de cientificidad posible. Verbigracia,
que una parte aporte un certificado de titulo que conste en el sistema que ha sido
anulado. Aunque la parte a quien se le oponga ese documento no haya producido
prueba en contrario, si el tribunal esta en condiciones de constatar que se trata
de una pieza que no cuenta con valor juridico, esta en el deber de reflejarlo en
su decision, sosteniendo abiertamente en sus motivaciones que ha procedido a
restar fuerza probataria a dicha pieza en virtud de las comprobaciones hechas en
los sistemas informaticos.

Con ese proceder, lejos de estar produciendo prueba a favor de una parte, se
estaria robusteciendo la seguridad juridica, al tiempo de depurar las pruebas
ofrecidas durante los debates.

En pocas palabras, en materia de litis en que existe controversia entre las partes,
los tribunales deben auxiliarse de todos los recursos tecnolégicos registrales que
tengan a su servicio para evitar administrar justicia en funcion de documentos
sin valor juridico, lo cual, distinto a lo que pudo malinterpretarse alguna vez, no
supone violar el principio de imparcialidad, porque, vale insistir, no se estaria
produciendo, propiamente, prueba a favor de una de las partes, sino depurando
una prueba carente de eficacia probatoria que se ha pretendido incorporar.

En definitiva, no debe perderse de vista que la tutela judicial efectiva y el debido
proceso que instituye el articulo 69 de la carta sustantiva de la nacion son de
orden publico vy, por tanto, pueden (y deben) suplirse oficiosamente (si no lo
reclaman espontaneamente las partes) cuando las circunstancias lo ameriten,
que es el caso antes expuesto.

Sobre la fase de pruebas e incidentes, (til es resaltar que ha sido decidido que,
para agilizar, a nivel de alzada, basta con decir que se haran valer las mismas
pruebas judicializadas en jurisdiccion original, leyendo solamente las pruebas
nuevas que se incorporaran en grado de apelacion. Incluso, si ninguna de las
partes se opone, si las pruebas nuevas son muchas, bastaria consignar la fecha
del inventario mediante el cual se realizd su deposito, todo ello en virtud del
principio de celeridad procesal.
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De igual modo, ha de precisarse que, en la practica, se estila realizar con
prelacion la lectura de inventarios probatorios para luego proceder a formular los
incidentes. También es de utilidad comentar gue, si bien existe esta fase especial
para los incidentes, los medios de inadmision pueden ser propuestos en todo
estado de causa, en una aplicacion extensiva de la Ley nim. 834, del 15 de julio
de 1978, independientemente de que, en virtud de la Ley 108-05, de Registro
Inmobiliario, siempre se podra reabrir la fase de pruebas e incidentes si se ofrece
la debida motivacion para ello.

En la segunda audiencia se presentan las conclusiones al fondo, que es cuando
las partes formalizan sus pretensiones por escrito y queda el expediente en
estado. Por lo general, se solicitan plazos para depositar escritos justificativos
de conclusiones. Una vez vencidos dichos plazos, el expediente pasa a estar
formalmente en estado de recibir fallo. Antes de vencer esos plazos para motivar
las conclusiones el tribunal no puede emitir su decision, pues con ello violaria el
derecho de defensa de las partes.

Tal tomo se ha adelantado, y sin desmedro de lo que acabamos de externar, la
Suprema Corte de Justicia ha planteado la posibilidad de fallar una litis sobre
derechos registrados en una sola audiencia, a tenor de lo cual la sentencia ndm.
62, de fecha 28 de marzo de 2012, senala:

El tribunal de tierras puede fallar una litis sobre terrenos registrados en una sola
audiencia. La rigurosidad procesal prevista en la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario no
puede ser interpretada de forma exegética. La audiencia de fase de pruebas no requiere
de aplicacion estricta silos jueces advierten, por los documentos ante ellos depositados,
estar enteramente informados (2012).

Asimismo, indica la posibilidad de ordenar la produccion de pruebas en otras
audiencias. En consonancia con lo expuesto en la sentencia ndm. 9 del 10 de abril
de 2013, se planteo el criterio de gue los jueces de tierras tienen la facultad de
ordenar las medidas de instruccion que estimen idoneas para el esclarecimiento
de los hechos, aun en la audiencia de fondo (2013).

8 Sentencia in voce dictada el 15 de febrero del 2017 por la otrora Segunda Sala —hoy terna— del Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Central, compilada en el libro intitulado Prontuario de decisiones
del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central. Sentencias, ordenanzas y resoluciones (2017-
2019), de la autoria del magistrado Yoaldo Hernandez Perera, p. 167.
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Por Gltimo, es un criterio jurisprudencial que el pedimento de las partes de que se
ordene el depésito de pruebas fuera de la fase probatoria debe sustentarse en la
causa que le ha imposibilitado solicitar la medida en dicha audiencia (sentencia
nam. 79, 2013).

En conclusion, las etapas procesales senaladas en este articulo no son
limitativas, sino mas bien se refiere, vale reiterar, a dos etapas del proceso, una
de presentacion de pruebas (e incidentes) y otra de conclusiones al fondo. De ahi
que, silas partes en litis estan de acuerdo en presentar pruebas y concluir en una
sola audiencia, pueden hacerlo; de igual modo el juez apoderado, en caso de ser
necesario, puede ordenar cuantas celebraciones de audiencia sea necesario para
la decision del caso.

Articulo 61.- Citacion para audiencia. Las partes deben ser citadas para la
audiencia mediante acto de alguacil conforme a lo que establece el Cadigo
de Procedimiento Civil.

La citacion es el acto por el cual se intima para comparecer ante la justicia
(Capitant, 1979); constituye una salvaguarda del derecho de defensa en tanto
da oportunidad a la parte demandada de realizar reparos y presentar los medios
que estime convenientes. Asi ha sido valorado por la Suprema Corte de Justicia
al expresar que “la notificacion es una comunicacion formal de una resolucion
judicial o administrativa, o de un acto, cuyo propésito esencial es asegurar el
derecho de defensa de la contraparte” (sentencia nim. 19, 2013).

El rol de Ia citacion en la garantia del debido proceso vy la tutela judicial efectiva
ha conllevado que el legislador prescriba su formalizacion mediante un acto
instrumentado por alguacil, tomando en cuenta las disposiciones del articulo
61 v siguientes del Cadigo de Procedimiento Civil, que establecen, entre otras
disposiciones, lo siguiente:

» Las menciones que debe contener el acto de citacion, so pena de
nulidad: (i) comdn, el lugar, el dia, el mes y el ano del emplazamiento;
los nombres, profesion y domicilio del demandante; la designacion
del abogado que lo defendera con expresion del estudio del mismo,
permanente o ad hoc, en la ciudad donde tenga su asiento el tribunal
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llamado a conocer del asunto, estudio en el que se considerara
haber elegido domicilio el intimante, si por el mismo acto no lo hace,
expresamente en otro lugar de la misma ciudad, salvo previsiones
especiales de la ley; (i) el nombre, residenciay tribunal donde ejerza
funciones el alguacil; los nombres y residencia del demandado, vy el
nombre de la persona a quien se entregue la copia del emplazamiento;
(iii) el objeto de la demanda, con la exposicion sumaria de los medios;
y (iv) la indicacién del tribunal que deba conocer de la demanda, asi
como la del plazo para la comparecencia.

= La obligacion de que el acto de emplazamiento sea notificado a la
persona o a su domicilio. En caso de no encontrarlo, podra entregar
la copia a uno de los vecinos, quien debe suscribir el acto original. En
caso de que el vecino no pueda firmar o no quiera hacerlo, el alguacil
procedera a entregar la copia al sindico municipal o a quien haga sus
veces.

» Junto al acto de emplazamiento deberan remitirse las copias de la
documentacion que soporta la instancia.

» La prohibicién del alguacil de autorizar los actos que le sean
requeridos por parientes, afines, los de su conyuge, en linea directa,
hasta lo infinito, y, en la linea colateral, hasta primo hermano inclusive
(1884).

También se ha estimado que, en materia inmabiliaria, la obligacion de notificacion
y sus formalidades deben satisfacerse respecto de todas las partes involucradas
en el proceso, no asi de forma innominada o general (sentencia nim. 24, 2012).

Por otro lado, a la luz del articulo 2246 del Codigo Civil, la citacion judicial tiene por
efecto interrumpir la prescripcion.

Articulo 62.- Medios de inadmision. Son medios de defensa para hacer
declarar a una de las partes inadmisible en su accion, sin examen al fondo,
por falta de derecho para actuar en justicia, tales como la falta de calidad,
la falta de interés, la prescripcion, el plazo prefijado y la cosa juzgada. Los

medios de inadmision seran regidos por el derecho comun.
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Las razones de derecho o de hecho invocadas ante un tribunal en apoyo de una
pretension constituyen los medios de defensa de las partes (Capitant, 1979), v
se clasifican en excepciones del procedimiento y medios de inadmision. Estos
dltimos, a la luz del articulo 44 de la Ley nGm. 834, tienen como finalidad que se
declare inadmisible la demanda sin examen al fondo vy pueden promoverse en
cualquier estado de causa (1978).

En ese orden, en virtud del articulo 62 de la ley nm.108-05, los medios de
inadmision que pueden presentarse en ocasion de las acciones que involucren
derechos inmobiliarios y su registro, son los mismos que se reconocen en el
derecho comun, a saber, |a falta de calidad, la falta de interés, la prescripcion, el
plazo prefijado v la cosa juzgada.

Sin desmedro de lo anterior, ha de apuntarse que el listado antes senalado
tiene un caracter enunciativo, no asi limitativo; por tanto, es una atribucion de
la parte demandada presentar los elementos que estima aniquilan la instancia.
Adicionalmente ha de resaltarse que determinados medios pueden ser
promovidos —de oficio— por el juez, en tanto entranan un interés de orden
pUblico. Entre estos se mencionan el plazo prefijado, la falta del interés y, mas
recientemente, la cosa juzgada; esto Gltimo se debe a que se trata de un aspecto
que es de debido proceso vy, por ende, es de orden publico, lo que posibilita que
sea suplido de oficio.

En ese orden, el articulo 47 de la citada ley nim. 834 consigna que “los medios
de inadmision deben ser invocados de oficio cuando tienen un caracter de orden
pUblico especialmente cuando resulten de la inobservancia de los plazos en los
cuales deben ser ejercidas las vias de recurso” (1978).

Articulo 63.- Exclusion de la fianza de solvencia judicial. Queda excluida de
la Jurisdiccion Inmobiliaria la fianza “judicatum solvi” contra el extranjero
transelnte que sea demandante principal o interviniente voluntario en un
proceso.

9 Articulo 44 de la Ley 834 de 1978: "Constituye a una inadmisibilidad todo medio que tienda a hacer declarar
al adversario inadmisible en su demanda, sin examen al fondo, por falta de derecho para actuar, tal como la
falta de calidad, la falta de interés, la prescripcion, el plazo prefijado, la cosa juzgada”
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En materia civil, la fianza judicatum solvi se configuraba como una excepcion
del procedimiento cuyo objeto se contraia a imponer al extranjero, sin asiento o
arraigo en la Repiblica Dominicana, una garantia respecto a las costas en favor
del abogado, asi como los danos vy perjuicios en favor de la parte demandada.
Dicha obligacion tenia su origen en el articulo 16 del Cadigo Civil, que expresaba:

En todas las materias v todas las jurisdicciones, el extranjero transelnte que sea
demandante principal o interviniente voluntario estara obligado a dar fianza para
el pago de las costas y de los danos v perjuicios resultantes de Ia litis, a menos
que posea en la Repudblica inmuebles de un valor suficiente para asegurar ese
pago (1884).

En ese tenor, el articulo 63 de la ley comentada tenia por efecto eximir de tal
imposicion a los extranjeros transedntes que participaran en las controversias
competencia del Registro Inmabiliario, independientemente de su calidad como
demandante principal o interviniente voluntario.

Sin perjuicio de lo anterior, ha de precisarse que vya el Tribunal Constitucional ha
determinado que la aplicacion de la fianza judicatum solvi no es conforme a la
Constitucién dominicana, por cuanto constituye una transgresion al principio de
igualdad que consagra el articulo 39 (sentencia nam. TC/0281/19, 2019).

A proposito del referido precedente vinculante del Tribunal Constitucional,
es propicio destacar que en sede inmobiliaria ha sido juzgado que, al
administrar justicia en esta materia, debe tomarse en cuenta todo el bloque de
constitucionalidad, incluyendo los precedentes de la citada alta corte, que, por
mandato expreso del articulo 184 de la Constitucion, se imponen a los tribunales
del orden judicial.

10 "Lainadmision por cosa juzgada es consustancial al debido proceso, que es de orden piblico; por tanto,
puede (y debe) suplirse de oficio por los tribunales del orden inmobiliario” (sentencia ndm. 1399-2019-5-
00071 dictada el 23 de mayo del 2019 por la otrora Tercera Sala —hoy terna— del Tribunal Superior de
Tierras del Departamento Central, compilada en el libro intitulado Prontuario de decisiones del Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Central. Sentencias, ordenanzas y resoluciones, tomo Il (2019-
2021), de la autoria del magistrado Yoaldo Hernandez Perera, p. 254).
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Articulo 64.- Excepcion de incompetencia. Toda excepcion de incompetencia
debe indicar cual es la jurisdiccion competente.

La decisién que dicte el Tribunal de la Jurisdiccion Inmobiliaria apoderado
se impone a las partes.

La competencia es reconocida como la aptitud de una autoridad pablica para
otorgar actos juridicos. En razén de esto, se distingue (i) la competencia de
atribucion (ratione materiae) que refiere al orden, grado y naturaleza de la
jurisdiccion que conoce la controversia v (i) la competencia relativa (ratione
personae vel loci) que se valora en funcion de la situacion de las partes (Capitant,
1979).

En ese tenor, |a excepcion de incompetencia persigue que el tribunal apoderado
decline la controversia y la remita a la jurisdiccion a la que la ley le atribuye la
competencia de conocerla. Enese orden, se exige que lainvocacion de la excepcion
de incompetencia se realice in limine litis (al inicio del proceso), esto es, antes de
todo medio de inadmision o defensa al fondo, en cumplimiento de lo dispuesto
por la Ley nim. 834 de 1978 en su articulo 2, el cual establece que todas las
excepciones del procedimiento, a pena de inadmisibilidad, deben ser presentadas
simultaneamente y antes de toda defensa al fondo o fin de inadmisién que, como
se hadicho, es lo que se denomina con el latinismo in limine litis.

Elindicado articulo 2 de la Ley nim. 834 debe adaptarse al esquema del proceso
inmobiliario, el cual es distinto al proceso civil ordinario, puesto que este Gltimo
es lineal, con la (nica excepcion de que, como se ha visto, ha de ser al inicio del
proceso. Luego de proponer un medio de inadmision o de concluir al fondo, por
regla general precluye el momento para formular excepciones de procedimiento.
En cambio, el proceso inmobiliario esta estructurado por fases claramente
delimitadas: una de prueba e incidentes y otra de fondo. Por consiguiente,

11 "El bloque de constitucionalidad rige con primacia en nuestro ordenamiento juridico, y dentro de dicho
bloque se encuadra el derecho de propiedad instituido, ademas del articulo 51 de la Constitucion, en
diversos tratados internacionales y decisiones vinculantes del Tribunal Constitucional” (sentencia ndm.
20165891, del 10 de noviembre del 2016, dictada por la otrora Segunda Sala —hoy terna— del Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Central, citada en sentencia in voce dada el 19 de abril del 2017
de la misma alzada, compilado en el libro Prontuario de decisiones del Tribunal Superior de Tierras del
Departamento Central. Sentencias, ordenanzas y resoluciones (2017-2019), de la autoria del magistrado
Yoaldo Hernandez Perera, p. 178.
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las excepciones de incompetencia deben ser propuestas en la primera etapa
senalada, ya que en la fase de fondo precluye el momento procesal para
incidentar en ese sentido.

Ademas, resulta de interés destacar que aquel que promueve la excepcion de
incompetencia tiene la obligacion de motivarla, en hechos y en derecho, asi como
precisar lajurisdiccion que valora como competente para conocer la controversia,
a menos que, por aplicacion del articulo 24 de la Ley 834, la competente sea una
jurisdiccion internacional o administrativa, en cuyo caso bastara con consignar,
genéricamente, que se declina “ante la jurisdiccion correspondiente”.

Una nota caracteristica de la Jurisdiccion Inmobiliaria, en el contexto de la
competencia, es que, diferente al derecho comin, en esta materia especializada
la competencia territorial es de orden publico y, por tanto, pudiera ser —igual
que la competencia atributiva— suplida de oficio. Esto se debe al caracter in
rem del proceso en esta materia, por lo que el tribunal idoneo para conocer el
caso es el que esté en mejores condiciones para trasladarse a la cosa (inmueble);
cada jurisdiccion tiene, justamente, una estructura institucional para llevar la
vida juridica del inmueble: direccion regional de mensuras catastrales, tribunal de
jurisdiccion original y oficina del registro de titulos.

Pueden también suscitarse escenarios de litispendencia o conexidad, ocasion
en la cual la parte demandante tiene la facultad de promover las excepciones
correspondientes. En efecto, tanto la incompetencia, la litispendencia (el
mismo caso llevado en dos tribunales) como la conexidad (casos distintos,
pero intimamente relacionados) constituyen excepciones declinatorias v,
diferente al proceso civil ordinario, las decisiones que estatuyen al respecto se
impugnan mediante la apelacion, no a través del recurso de impugnacion o le
contredit, puesto que esta Gltima modalidad recursiva no existe en la Jurisdiccion
Inmobiliaria, segin ha aclarado la Suprema Corte de Justicia .

Articulo 65.- Prueba pericial. En caso de que se ordene un peritaje dentro
de un proceso judicial ante esta jurisdiccion, el juez designara un perito
oficial y las partes podran nombrar, a su costo, los peritos que estimen
convenientes, los cuales deben ser juramentados por el tribunal.
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La prueba pericial comporta la designacion de personas en razon de sus
conocimientos técnicos para que rindan informes en los que se consignen
examenes, comprobaciones vy apreciaciones. En ese orden, se apunta a que
en materia de derechos inmoabiliarios la prueba pericial por excelencia es la
instrumentada por un agrimensor, profesional formado en evaluacion parcelaria.
No obstante, se considera que esta constituye uno de los mdltiples medios de
prueba que puede valorar el juez, motivo por el cual no se imponen a él. En esa
linea, la Suprema Corte de Justicia ha esbozado lo siguiente:

Elarticulo 65 de la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario, sobre el peritaje, debe ser
interpretado de manera integral junto con sus reglamentos y el derecho comin
aplicable, en el sentido de que los jueces de la jurisdiccion inmobiliaria pueden
designar durante la audiencia de sometimiento de pruebas, tanto de oficio como
asolicitud de parte, uno o mas peritos, que deberan estar habilitados, acreditados
y juramentados para dicha funcion. Las actuaciones de los peritos designados no
son concluyentes ni se le imponen al tribunal, que tiene la facultad de ordenar,
de oficio o a solicitud de parte, al Director Nacional de Mensuras Catastrales la
inspeccion de dichos trabajos, conforme al articulo 33 del Reglamento General de
Mensuras (sentencia nim.36, 2012).

Articulo 66.- Costas. En todos los procesos judiciales conocidos por ante los
tribunales de la jurisdiccion Inmobiliaria con excepcion del saneamiento, se
podra condenar al pago de las costas a la parte que sucumba, el tribunal

apoderado aprueba las mismas de acuerdo con la ley.

12 Sobre el caracter in rem del proceso inmobiliario ha sido juzgado lo siguiente: “el procedimiento en materia
inmobiliaria es in rem, ya que toda sentencia que dicten los tribunales de tierras en el saneamiento y en
las litis sobre derechos registrados afectan directamente el registro de los terrenos que han sido objeto de
dichos procedimientos” (SCJ, 3.2 Cam. —hoy Sala—, 4 de junio de 2008, nim. 1, B. J. ndm. 1171).

13 "Enmateria de tierras, el tribunal situado en la ubicacion del inmueble es el llamado a conocer todo cuanto
verse sobre la vida juridica del mismo. Esa regla no puede ser desconocida por convencién particular de las
partes” (ordenanza nim. 1399-2018-0-00070 dictada en fecha 2 de agosto del 2018 por la otrora Tercera
Sala —hoy terna— del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central, compilada en el libro
intitulado Prontuario de decisiones del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central. Sentencias,
ordenanzas y resoluciones (2017-2019), de la autoria del magistrado Yoaldo Hernandez Perera, p. 234).
Mas recientemente, la misma alzada reiter6 el criterio mediante Resolucion ndm. 1399-2020-R-00060
dictada el 26 de enero de 2021 por la otrora Segunda Sala —hoy terna— del Tribunal Superior de Tierras
del Departamento Central, a saber: “distinto al proceso de derecho comdn, en el proceso inmoabiliario, "in
rem’, la competencia territorial es de orden piblico, no de interés privado’, decisién compilada en el tomo
Il del citado libro intitulado Prontuario de decisiones del Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Central. Sentencias, ordenanzas y resoluciones (2019-2021), pp. 101-102.

14 "Laimpugnacion no es aplicable en materia inmobiliaria. Toda sentencia mediante la cual un tribunal se

declara competente o incompetente es apelable” (SCJ, 3.2 Sala, 4 de diciembre de 2013, nim. 11, B.J. ndm.
1237).
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Las costas se componen del conjunto de gastos tasables hechos por las partes
en el curso de un procedimiento judicial; a su vez, constituyen el objeto de una
condena especial en el fallo, que comprende los gastos judiciales, propiamente
dichos, papel sellado, registro y emolumentos arancelarios (Capitant, 1979).

En virtud del articulo 130 del Cédigo de Procedimiento Civil, la parte que sucumbe
en justicia asume el pago de las costas del procedimiento. Esta disposicion se
extiende a la materia inmobiliaria y asi ha sido reconocido por la jurisprudencia
dominicana (Suprema Corte de Justicia, 2012).

La excepcion en lo que respecta al proceso tiene su sustento en que las personas
involucradas concurren bajo la condicién de reclamantes; por tanto, en vista de
que todos los participantes tienen la misma calidad no procede una condenacion
en costas.

En otro aspecto, cuando se produzca condenacion en costas y honorarios,
como prerrequisito a las inscripciones de garantias hipotecarias y de embargos
inmobiliarios, los registradores de titulos observaran que se hayan liquidado
las costas del procedimiento; ademas, la decision debe contener el nombre v
generales del beneficiario de la acreencia.

Para la liquidacion de las costas se sigue el procedimiento establecido en la Ley
302, del 1964, modificada por la Ley 98-88, del 20 de noviembre del 1988, es
necesario que la sentencia haya adquirido la autoridad irrevocable de la cosa
juzgada. La norma resalta que la liquidacion en costas es una atribucion del
tribunal apoderado de la controversia; en términos practicos, esto implica que
las costas correspondientes a los asuntos en primer grado se conocen en los
tribunales de la jurisdiccion original y una terna del tribunal superior de tierras
correspondiente conoce la impugnacion , mientras que las costas que se asocian
a los recursos de apelacion contra las decisiones emanadas de los tribunales de
jurisdiccion original son conocidas por el 6rgano de la presidencia del Tribunal
Superior de Tierras y laimpugnacion por el Pleno de dicho tribunal.

Antes de que el Tribunal Constitucional anulara la resolucion ndm. 2016 que

modificaba el Reglamento de los Tribunales Superiores de Tierras y de Jurisdiccion
Original, creando salas dentro de este tribunal, el criterio era que el presidente
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de la sala hacia la liquidacion de costas y honorarios y la matricula completa de
dicha sala conocia la impugnacion. Pero después de extirparse del ordenamiento
la referida resolucién 1-2016, al dejar de existir la figura de “presidente de sala” y
quedar solamente un presidente, se hainterpretado que lo correcto es que, como
se ha dicho anteriormente, el presidente haga la liquidacion y el Pleno conozca
la impugnacion.

Articulo 67.- Mora judicial. Una vez el expediente queda en estado de fallo
el Tribunal tiene un plazo de sesenta (60) dias para dictar sentencia.

Parrafo. — Por causas justificadas el Presidente del Tribunal Superior de
Tierras podra prorrogarlo hasta por treinta (30) dias.

De conformidad con la maxima juridica “justicia tardia es justicia denegada’; el
legisladorimpone que el conocimiento de los expedientes objeto de la controversia
se produzca en un tiempo razonable. Asimismo, se establece que la mora judicial
alude a los retrasos y demaras asociados a la solucion de controversias que se
encuentran en conocimiento del tribunal (Beard, 2021). En el marco de la agenda
reguladora del Poder Judicial se promueven las acciones para su reduccion.

En ese orden, el distinguido magistrado Luis Henry Molina, presidente de la
Suprema Corte de Justicia y del Consejo del Poder Judicial, durante la celebracion
del Dia del Poder Judicial, en enero de 2021 y el 7 de enero del 2022, reitero
el compromiso de la entidad de vencer la mora o retardo judicial, relatando los
objetivos y metas al respecto y resaltando los avances logrados hasta la fecha
(Molina, 2021).

15 "Laimpugnacion de una liquidacion de costas y honorarios hecha por un tribunal de jurisdiccion original no
es el pleno del Tribunal Superior de Tierras que la conoce, sino el “pleno” de la sala (hoy terna) apoderada
de la solicitud. Debe ponerse en contexto la ley y |a jurisprudencia en este aspecto (Resoluciéon ndm. 0031-
2018-R-00003 dictada en fecha 18 de enero del 2018 por el érgano de la Presidencia del Tribunal Superior
de Tierras del Departamento Central).

16 "La impugnacion del estado de costas vy honorarios que emite la Presidencia del Tribunal Superior de
Tierras la debe conocer el érgano del Pleno de dicho tribunal colegiado. Y se canaliza mediante el recurso
de impugnacion instituido en la ley ndm. 302, sobre Honorarios de Abogados, no mediante los recursos
administrativos de reconsideracion, jerarquico vy jurisdiccional consagrados en la ley nim. 108-05, de
Registro Inmobiliario” (resolucion dictada el 2 de marzo del 2017 por el 6rgano del Pleno del Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Central, compilada en el libro intitulado Prontuario de decisiones
del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central. Sentencias, ordenanzas y resoluciones (2017-
2019), de la autoria del magistrado Yoaldo Hernandez Perera, p. 273.
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En ese tenor, el magistrado Molina (2021) agregd que, en los 6rganos
administrativos, especificamente en el Registro Inmoabiliario, “ha puesto en
marcha medidas administrativas y nuevos servicios que son pasos de crecimiento
para el pais y un soporte para los sectores productivos. ContinGa fortaleciendo
las areas, mejorando la calidad y el plazo de la respuesta, agilizando procesos vy
reduciendo trabas”

Asimismo, continta expresando que la Republica Dominicana se encamina
a lograr un sistema de registro inmabiliario a la altura de las demandas
internacionales y locales: un conjunto de servicios sustentados en una estructura
agil, transparente, moderna, digital, autosostenible y accesible para todos los
usuarios del sistema. Estos avances contribuyen ain mas al fortalecimiento de
la seguridad juridica de la Repiblica Dominicana (Molina, 2021).

En sintesis, se puede afirmar que cada una de las implementaciones realizadas en
los diferentes organos del Poder Judicial, tanto judiciales como administrativos,
se encaminan al reducir o disminuir el tiempo de respuestas a las solicitudes de
los usuarios del sistema, y asi se realizan mejoras en la administracion de justicia.

-282-



CAPITULO XI
PUBLICIDAD Y NOTIFIGAGION

Articulo 68.- Publicidad. Es toda actuacion que tiene por finalidad poner
en conocimiento del publico un proceso y todas las acciones emanadas
de esta Jurisdiccion en relacion con los mismos. Las precisiones en lo
referente a las medidas de publicidad para cada caso son las establecidas
por la via reglamentaria.

La publicidad en el marco de las actuaciones de la Ley de Registro Inmaobiliario
presenta ciertos matices, dado que, si bien se reconoce la trascendencia del
principio de publicidad en lo que refiere a la celebracion de las audiencias
(postulado que se desprende del derecho comin y que a la vez cuenta con
fundamento constitucional), lo concerniente a la publicidad de las sentencias,
dista del tratamiento de derecho comin que establece el articulo 17 de la Ley
de Organizacion Judicial, el cual indica que toda sentencia se pronunciara en
audiencia pablica.

En ese orden, el mecanismo de publicidad que se ha concebido para el
pronunciamiento de las sentencias en materia inmabiliaria es el que disponen
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los articulos 48y 49; esto es, que las decisiones se publican en las instalaciones
del tribunal dentro de los dos dias siguientes a su emision y por un lapso de
quince dias. Simultaneamente, la publicacion podra formalizarse de forma
fisica o electronica, en espacios reservados a tales efectos.

La finalidad de la publicidad es poner un acto juridico en conocimiento de todos
con la finalidad de hacerlo oponible a terceros.

Articulo 69.- Publicidad de la mensura. El agrimensor designado, en su
caracter de oficial publico de la jurisdiccion comunicara por escrito con
acuse de recibo, previo al inicio de los trabajos de campo, a los colindantes,
ocupantes, reclamantes e interesados del inmueble objeto a mensurar.

La comunicacion de los trabajos de mensuras a las partes interesadas, a saber,
los colindantes, ocupantes, reclamantes, entre otros, se realiza con miras a
tutelar los derechos de estos. En ese orden, la Suprema Corte de Justicia ha
considerado que la notificacion es el mecanismo para que los interesados
expresen en el terreno sus observaciones o reclamos, razon por la cual el
agrimensor tiene el deber anotar en su libreta todas las incidencias surgidas al
momento de realizar los trabajos de campo (sentencia nim. 31, 2008).

Es importante destacar que, en funcion del interés legitimo, este articulo
genera entre sus efectos el deber del agrimensor de poner en conocimiento
de la mensura a las autoridades publicas competentes que tengan un
interés vinculado con el inmueble objeto del proceso, en atencion a sus
funciones reguladoras, como es el caso de los ayuntamientos, el Ministerio
Medioambiente, entre otros.

Asimismo, envirtud de lo planteado este interés legitimo para que se les otorgue
la publicidad de la mensura alcanza a los titulares registrales o beneficiarios de
derechos reales (incluyendo los accesorios), cargas, gravamenes, limitaciones,
medidas provisionales y anotaciones de litis sobre derechos registrados. Ello se
debe a que, en sus respectivas calidades, deben ser puestos en conocimiento
del acto de levantamiento parcelario para una adecuada aplicacion del principio
de publicidad.
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Los efectos que otorga la publicidad ante el acto de levantamiento parcelario
sirven de mecanismo de control que ejercen las direcciones regionales de
mensuras catastrales sobre estos trabajos técnicos, en atencion a que para
la ejecucion previa de la mensura catastral se requiere la autorizacion de la
direccion regional competente.

Articulo 70.- Publicidad de las actuaciones. Todas las actuaciones
relacionadas con un proceso deben hacerse de conocimiento publico por
los mecanismos establecidos en esta ley y en la via reglamentaria.

El modo en que se haran de conocimiento publico las actuaciones relacionadas
con procesos interpuestos ante la Jurisdiccion Inmobiliaria dependera del
organo que esté conociendo lo sometido, es decir, los indicados en el articulo
3 de la presente ley: los tribunales superiores de tierras y tribunales de
jurisdiccion original, la Direccion Nacional de Registro de Titulos y las oficinas
bajo su dependencia v la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales y sus
oficinas dependientes, detallados en los articulos subsiguientes.

Articulo 71.- Publicidad de las decisiones. Las decisiones deben publicarse
dentro de las instalaciones del tribunal apoderado, garantizando su acceso
por los medios que se estimen convenientes. Todos los plazos para
interponer los recursos relacionados con estas decisiones comienzan a
correr a partir de su notificacion.

La publicidad de las actuaciones judiciales constituye una garantia para las
partes, pues el procedimiento reservado o secreto impediria toda fiscalizacion
social sobre el juez. Por otra parte, el conocimiento de la comunidad acerca de
sus jueces permite conservar la confianza social que estos necesitan para el
gjercicio de su labor (Escuela Nacional de la Judicatura, 2002).

La publicacién realizada en las instalaciones del tribunal apoderado es una de
las primeras formas de la publicidad de las decisiones judiciales, como modo
de garantizar su acceso por los medios que se estimen convenientes. Estas
publicaciones deberan realizarse en los plazos indicados via reglamentaria, vy
estaran a cargo de la Secretaria del tribunal; suincumplimiento sera sancionado
disciplinariamente como corresponde. Estas deberan permanecer durante el
plazo concedido via reglamentaria.
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Puede hacerse en las instalaciones del tribunal, en un lugar visible destinado
para tal fin, o mediante una publicacion electrénica que pueda ser consultada
desde las instalaciones del tribunal. También podran ser usados otros medios
que estime el tribunal apoderado o la parte interesada, siempre que sean
utilizados a discrecion en cualquier etapa del proceso, cuando no entren en
conflicto ni sustituyan requerimientos especiales establecidos por la ley o el
reglamento (Guerrero Bautista).

Otro medio de publicidad de las decisiones judiciales se encuentra la
notificacion, que es el acto material de comunicacion mediante el cual se da a
conocer a las partes o terceros un acto o resolucion que afecta a sus intereses.
De esta manera, las notificaciones permiten que materialmente sea posible
que los interesados hagan valer sus derechos, oponiéndose a los actos de la
contraparte o impugnando las decisiones de la autoridad competente.

En ese sentido, el referido articulo hace énfasis en los plazos procesales para
interponer recursos luego de la notificacion de una decision. Cabe destacar que
las decisiones jurisdiccionales seran recurridas ante el 6rgano inmediatamente
superior; para los casos de recurso de apelacion, seran conocidos por el
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Judicial competente, en los
plazos y formas establecidos en el articulo 79 y siguientes de la Ley ndm. 108-
05 de Registro Inmobiliario, el cual indica que el recurso de apelacion “es la
accion mediante el cual se impugna una decision dictada por un Tribunal de
Jurisdiccion Original”

Dicho recurso se interpondra ante Secretaria del tribunal de jurisdiccion original
correspondiente dentro de los 30 dias a partir de la notificacion de la sentencia,
ya sea personalmente o mediante apoderado, para que se revoque, modifique
o sustituya la decision emitida. La decision del tribunal de jurisdiccion original
competente que ponga fin a un procedimiento o incidente sera notificada
mediante acto de aguacil de la Jurisdiccion Inmobiliaria, en el referido plazo
procesal, que sera franco y no se contabilizara el primery el Gltimo dia, dado que
la natificacion es realizada a persona o domicilio, tal como lo indica el articulo
1033 del Codigo de procedimiento Civil, el cual expresa lo siguiente: “El dia de
la notificacion y el del vencimiento no se contaran en el término general fijado
por los emplazamientos, las citaciones, intimaciones vy otros actos hechos a
persona o domicilio”
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En conclusion, es importante tener pendientes los plazos procesales para la
interposicion de los recursos, ya sean administrativos o judiciales, para que
estos sean admitidos.

Articulo 72.- Publicidad registral. Es la publicidad referida al inmueble, sus
titulares y el estado juridico del mismo.

Una definicion de los registros inmobiliarios aportada por Pérez Fernandez-
Del Castillo, notable representante de la doctrina registral latinoamericana es
que se trata de una institucion administrativa, encargada de prestar un servicio
publico, el cual consiste en dar publicidad oficial sobre el estado juridico de
la propiedad inmobiliaria, limitaciones y gravamenes (Escuela Nacional de la
Judicatura, 2007).

La publicidad registral es llevar el registro de los derechos de las propiedades
inmobiliarias para dar a conocer las cargas, gravamenes y dar certeza juridica
de su contenido.

El inmueble es la base del sistema registral inmobiliario, cuya titularidad le
pertenece a una o varias personas fisicas o juridicas; su estado juridico se
acredita mediante las certificaciones emitidas por el registrador de titulos.
La propia Ley nim. 108-05 de Registro Inmobiliario define a las oficinas de
registro de titulos como "dependencias de la Direccion Nacional de Registro de
Titulos vy se encuentran a cargo de un registrador”. Dicho registrador, ademas,
tiene como funcion esencial registrar los actos que constituyen, transmiten,
modifican y extinguen derechos que recaen sobre la propiedad inmobiliaria y
darles publicidad, de conformidad conlas leyes y reglamentos (Escuela Nacional
de la Judicatura, 2007).

Sobre este tema en particular, el Tribunal Constitucional ha establecido que el
principioregistral de publicidad, el cual propiciaque la personainteresada acceda
a la estructura de informacion del Registro de Titulos, conozca con certeza la
situacion juridica de la propiedad, constituye un pilar de la fe pdblica, en razon
de lafuerza que le imprime la presuncion de exactitud registral (sentencia nam.
TC/0209/14, 2014).
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De igual modo, en la sentencia mencionada mas arriba se hace referencia a
que el principio de publicidad tiene como objetivo garantizar que los terceros
estén enterados de la situacion juridica del inmueble para que cualquier
negocio juridico que pueda realizarse con relacion a este se haga conociendo la
situacion en que se encuentra el bien titulado; en tal sentido, cualquier persona
que adquiera o sea participe de cualquier negocio juridico sobre el inmueble, no
podra posteriormente alegar que es tercer adquiriente de buena fe.

Se puede decir que la publicidad registral se materializa con la emision de
informes, certificaciones v consultas que emite el registrador de titulos. Esta
parte sera desarrollada mas adelante en los comentarios a los articulos 103y
siguientes.

Articulo 73.- Notificaciones. Todas las actuaciones que por la aplicacion
de la presente ley requieran de una notificacion seran realizadas por actos
instrumentados por ministeriales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Se puede definir al ministerial o alguacil como quien ayuda en el tribunal a
mantener el orden v la discipling; es quien hace el llamamiento de las personas
que deben declarar, orienta a las personas que acuden a la sala de audiencias,
hace las notificaciones para que las partes comparezcan y ejecuta algunas
decisiones del tribunal (Suprema Corte de Justicia, 2012).

Hacemos énfasis en las natificaciones, dado que estas deben ser hechas a
través de un alguacil que corresponda al tribunal apoderado; sin embargo, en
materia inmobiliaria estas deben ser realizadas Gnicamente por los alguaciles
de los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Respecto a este tema, el Tribunal Constitucional emitid una sentencia
interpretativa relacionada con las notificaciones de los alguaciles de la
Jurisdiccion Inmabiliaria y los demas alguaciles del sistema, donde expreso lo
siguiente:

No podran los ministeriales de la Jurisdiccion Inmabiliaria, hacer notificaciones

en las demas jurisdicciones. Ya que permitirles a los alguaciles de la Jurisdiccion
Inmobiliaria realizar notificaciones en las otras jurisdicciones, crearia una
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situacion en perjuicio de los demas alguaciles del sistema (sentencia ndm.
TC/0134/20, 13 de mayo del 2020).

La situacion expuesta, que dio lugar a una sentencia interpretativa de la norma
inmobiliaria por parte del Tribunal Constitucional, surgid de una accion directa
deinconstitucionalidad contra el parrafo IV del articulo 5 de la Ley nam. 108-05,
de Registro Inmabiliario, respecto al principio de igualdad entre los alguaciles
de las otras jurisdicciones vy los de la Jurisdiccion Inmobiliaria, en atencién a que
estos (ltimos podian notificar en las demas materias, mientras que los demas
ministeriales no podian hacerlo en la jurisdiccion de tierra.

La sentencia de marras conté con el voto salvado del magistrado Rafael
Diaz Filpo vy el voto disidente de la magistrada Alba Luisa Beard. Diaz Filpo
sostuvo en su voto que la competencia de los ministeriales debe regirse por
la demarcacion territorial en la que se encuentran investido, no en razon de
la materia. Por su parte la magistrada Beard argumento en su voto disidente
que dicha decision transgrede a cabalidad el principio de igualdad respecto
a los alguaciles de la jurisdiccion inmobiliaria y de las demas jurisdicciones,
basandose en que a los ministeriales no se les puede aplicar el requerimiento
de la especialidad de la funcion por la materia, sino de la funcion —otorgar fe
pUblica a las notificaciones— dentro de su demarcacion territorial.
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ARTICULOS
GOMENTADOS
DEL /A AL /8

Por Frank Wilber Santos Vasquez

—————



CAPITULOI

CONTRA ACTUACIONES
ADMINISTRATIVAS

Articulo 74.- Definicion. Es la accion contra un acto administrativo, dictado
por los érganos administrativos y técnicos de la Jurisdiccion Inmobiliaria,
asi como de los que se ejerzan contra las resoluciones administrativas de
los Tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Defenderse ante un acto emitido por un organo del Estado es un derecho
constitucional establecido en la carta magna: “Las normas del debido proceso se
aplicaran a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas” (Constitucién
dominicana, 2015).

Cuando se habla de derecho, los recursos constituyen un paliativo a las
decisiones de un juzgador: “Los recursos, en sentido general, son las vias
legales que tienen los interesados para atacar las sentencias” (Ciprian, 2013,
p. 461).
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Por analogia entre la definicion general dada por Ciprian sobre los recursos y
lo contemplado en las normas del debido proceso en la Constitucion, se puede
asegurar que los recursos son el derecho o las prerrogativas que posee todo
ciudadano para atacar una decision judicial o administrativa emitida por un
érgano.

En efecto, Couture (Vocabulario juridico, p. 630) conceptualiza, en el ambito
procesal, los recursos de la siguiente manera:
Medio técnico de impugnacion v subsanacién de los errores de que eventualmente

pueda adolecer una resolucion judicial, dirigido a provocar la revision de esta, ya sea por
el juez que la dicté o por otro de superior jerarquia.

Es de vital importancia que las vias de impugnacion correspondientes en cada
caso sean ejercidas oportunamente, porque, por un tema de seguridad juridica,
si la decision se consolida al adquirir la autoridad de la cosa irrevocablemente
juzgada, por mucho que se difiera del criterio aplicado en la decision, ha de
respetarse. Como bien ha externado el citado autor uruguayo Eduardo J.
Couture, no pudiera consolidarse el Estado de derecho si cada quien procede a
su libre albedrio sin acatar las decisiones de los tribunales, aunque contengan
errores . Para eso, justamente, estan los recursos: para que se corrijan los
yerros cometidos. Si no se impugna la decision oportunamente, como se ha
dicho, debe ejecutarse forzosamente el dispositivo del fallo.

Es importante precisar en esta parte que, distinto a las sentencias (actos
jurisdiccionales dados como consecuencia de un juicio), las resoluciones
(actos judiciales rendidos en camara de consejo —desde el despacho—
administrativamente y sin contradiccion) nunca adquieren la autoridad de la
cosa irrevocablemente juzgada. Por eso, en el derecho comn las pretensiones
sometidas en sede administrativa pueden introducirse vy reintroducirse
tantas veces como lo estime pertinente la parte interesada. Sin embargo, en
la Jurisdiccion Inmobiliaria existe un esquema recursivo para las decisiones
administrativas que debe respetarse: reconsideracion, jerarquicoy jurisdiccional.
El agotamiento de un recurso habilita la interposicion del otro.

Resulta de interés destacar que el indicado esquema escalonado no es
imperativo; por aplicacion de la Ley 107-03, la parte interesada pudiera

-296-



TITULD V. Recursos ante la Jurisdiccion Inmobiliaria

prescindir de los recursos de reconsideracion y jerarquico y acudir directamente
al Tribunal Superior de Tierras a través del recurso jurisdiccional.

La definicion de recurso administrativo establecida en el articulo 74 de la
Ley ndm. 108-05 de Registro Inmobiliario (en adelante Ley 108-05) plantea
que todos los actos administrativos emitidos por uno de los 6rganos de la
Jurisdiccion Inmobiliaria —digase Direccion Nacional de Registro de Titulos v
las oficinas de registro de titulos, Direccion Nacional de Mensuras Catastralesy
las direcciones regionales de mensuras catastrales, asi como las resoluciones
administrativas dictadas por los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria—
pueden ser recurridos.

La presente ley de Registro Inmobiliario contempla tres vias de recursos:
solicitud de reconsideracion, recurso jerarquico y recurso jurisdiccional, los
cuales seran definidos en este capitulo.

La interposicion de los recursos indicados, conforme lo expuesto por Lopez,
tanto la solicitud de reconsideracion como el recurso jerarquico y el recurso
jurisdiccional "produce tanto el efecto suspensivo como el devolutivo... toda vez
que mantienen suspendida la ejecucion de esta. En cuanto al efecto devolutivo,
[...] procura que el érgano apoderado revise y conozca de nuevo en toda su
magnitud el asunto” (2019, pp. 679, 686 y 694).

En los organos de indole registral, los recursos deben recaer sobre actos
emitidos por los registradores de titulos v el director nacional de Registro de
Titulos, cuando se ha tomado una decision definitiva y justificada respecto a
una solicitud planteada.

Los actos definitivos emitidos por los registradores de titulos v el director
nacional de Registro de Titulos son aquellos en los que el funcionario ha tomado
una posicion de aceptar o rechazar una actuacion registral rogada, por lo que un
acto definitivo positivo se considera la ejecucion de la solicitud, mientras que un
acto definitivo negativo es considerado como el rechazo de esta.

1 "¢Y cuando la cosa juzgada es erronea y va contra la ley? Prevalece la cosa juzgada. Aqui comienza el
discurso final, e inmortal, de Sécrates, Criton, 50: ;crees que puede persistir, sin arruinarse, aquella ciudad
en que las decisiones judiciales nada pueden y en que los particulares las anulen y depongan a su senorio?
(COUTURE, Eduardo J. Fundamentos del derecho procesal civil, 4.2 ed., p. 401).
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Articulo. 75.- Interposicion. Cualquier persona que se considere afectada
por un acto o resolucién puede solicitar la reconsideracion e interponer los

recursos jerarquico Yy jurisdiccional.

Considerarse afectado es el Gnico requisito establecido por la ley a los
terceros para facultarlos a interponer una solicitud o recurso contra un acto
administrativo definitivo. Esto ha dejado ambigliedad y un amplio margen de
interpretacion por parte de los 6rganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria respecto
a la calidad e interés del solicitante o recurrente en su accionar.

El interés principalmente tangible frente al registro, respecto a la solicitud
de reconsideracion e interposicion de los recursos, se avoca a mantener la
prioridad en lainscripcion o, por el contrario, anular dicha prioridad, conforme lo
que se ha expuesto en el desarrollo del articulo anterior.

Sin embargo, toda persona que se considere afectada debera demostrar su
calidad e interés legitimo en su intencion de retractar, revocar o modificar un
acto definitivo emitido por uno de los érganos de la Jurisdiccion Inmabiliaria.

La interposicion de la solicitud de reconsideracién, como los recursos a los
actos, posee un caracter abierto al tipo de acto o decision a la cual se dirige;
entiéndase que puede ser solicitada tanto para las inscripciones que son
rechazadas, asi como para aquellas son acogidas.

Dicho caracter abierto frente a los actos positivos no es una practica
generalizada en sistemas registrales de otros paises. Por ejemplo, el Registro
Plblico de Panama establece que tanto el recurso de reconsideracion como
el recurso de apelacion son utilizados para atacar un acto de suspension o
denegacion de la inscripcion (Decreto Ejecutivo 106, 1999).

De igual manera, la legislacién espafiola contempla los recursos como vias
contra decisiones negativas del registrador; sin embargo, en dicha legislacion
se contempla que la negativa puede ser parcial, ya que podria rechazar
clausulas de los documentos, ante lo cual la parte solicitante puede aceptar
sean omitidos para el registro (Ley Hipotecaria, 1946).
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Nuestra legislacion, al poseer dicha posibilidad respecto a la conformidad con
la calificacion otorgada, sea positiva o negativa, concede a los interesados
mayores garantias de derecho a recibir una respuesta conforme a la solicitud
realizada por estos, siempre dentro del marco normativo que regula las
actuaciones que se presentan ante los drganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

EL PRINGIPIO DE PRIORIDAD EN LOS REGURSOS ADMINISTRATIVOS Y SUS EFECTOS

En materia administrativa, donde no hay cosa juzgada, las solicitudes pueden
ser sometidas a voluntad por la parte interesada; en tal sentido, surge la
inquietud sobre cual es el objeto de recurrir, lo que puede ser solicitado una y
otra vez, reiniciando el tramite en caso de que la decision haya sido negativa.
El sentido de esto se basa en un principio de derecho que versa “primero en
tiempo, primero en derecho’, conocido registralmente como el principio de
prioridad.

Ante el Registro de Titulos el principio de prioridad es |a prerrogativa o derecho
que posee una solicitud realizada frente a otras solicitudes que puedan afectar,
modificar, extinguir o crear un derecho real, asi como también puede cambiar
el estatus parcelario del inmueble. En tal sentido, este principio determina el
orden de ejecucion de las actuaciones registrales.

Al realizarse la inscripcion de una actuacion ante el Registro de Titulos, esta
solicitud genera una inscripcion priorizada sobre cualquier otra posterior que
pueda constituir, modificar, cancelar o declarar derechos reales inmobiliarios,
cargas, gravamenes, anotaciones o actuacion que altere el estado juridico o
parcelario del inmueble.

Lainterposicion de las vias recursivas genera efectos sobre lainscripcion, lo que
garantiza el derecho de la parte recurrente ante otras actuaciones que puedan
vulnerar los derechos adquiridos por la prioridad de la inscripcion. Hasta tanto
no sea decidido el recurso, se preserva la inscripcion de la actuacion original. En
tal sentido, se constituye un efecto suspensivo.
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En ese sentido, todo acto administrativo con caracter definitivo, emitido por el
registrador de titulos, mantiene la prioridad en la inscripcion otorgada, hasta
tanto no hayan transcurrido los plazos establecidos en la ley y sus reglamentos
respecto a los recursos habilitados. Las vias recursivas sobre actos definitivos
positivos procuran modificar una ejecucion o también anularla, asi como la
prioridad de dicha inscripcién. Es decir, la persona afectada por una ejecucion
puede perseguir que sea retractada o revocada, ya que puede obstaculizar
inscripciones posteriores del recurrente, asi como su prioridad.

En sentido practico, ante una actuacion registral que dependa directamente de
la ejecucion o rechazo de una anterior, en caso de ejecutarse la actuacion con
prioridad, |la posterior es improcedente.

Ejemplo de lo indicado es que figurainscrito con prioridad sobre un inmueble un
mandamiento de pago tendente a embargo inmobiliario, acogido y ejecutado
por el Registro de Titulos, generando un bloqueo registral, v se presenta
posteriormente al Registro de Titulos una inscripcion de hipoteca convencional
sobre el mismo bien; por efecto de lo planteado procederia su rechazo. Sin
embargo, en caso de que al calificarse esta via de ejecucion fuere inobservado
el vencimiento del plazo establecido en la ley que convierte el mandamiento de
pago en embargo inmoabiliario, se puede atacar por la via de estos recursos dicho
acto positivo del Registro de Titulos, para anular la inscripcion del embargo y
mantener la prioridad de Ia hipoteca que fue solicitada posteriormente.

Sumado al efecto suspensivo, la interposicién produce un efecto devolutivo,
como lo establece Frias: “El recurso jerarquico hace que el 6rgano apoderado,
revise y conozca de nuevo en toda su magnitud el asunto cuya modificacion o
revocacion se persigue” (2019, p. 686).

Al tratarse de una instancia administrativa, no esta condicionada a que sea
inadmisible la solicitud al ser incorporadas piezas que no formaron parte de la
solicitud que motivo el recurso; sin embargo, esta facultad posee limitaciones,
toda vez que dichas piezas no podran constituir un cambio de actuacion
registral rogada o la rogacion de una nueva actuacion registral que no haya sido
presentada previamente. En tal sentido, la facultad tiene un alcance tendente
a que puedan ser aportados documentos para robustecer los alegatos

-300-



TITULD V. Recursos ante la Jurisdiccion Inmobiliaria

presentados o que debieron ser aportados originalmente y fueron omitidos; tal
es el caso de copias de documentos de identidad, recibos de impuestos, entre
otros.

Articulo. 76.- Solicitud de reconsideracion. Se presenta ante el mismo
6rgano que dicto el acto o la resolucion.

Parrafo I.- El plazo para dicha solicitud es de quince (15) dias, contados a
partir de la fecha de publicidad de la actuacion.

Parrafo Il.- El 6rgano requerido debera pronunciarse en un plazo de quince
(15) dias, contados a partir de la fecha de presentacion de la solicitud de
reconsideracion. Denegada la reconsideracion o vencido este plazo sin
obtener respuesta, queda habilitado el recurso jerarquico.

La solicitud de reconsideracion persigue que el mismo argano que dicto el acto
revise y pondere nueva vez la documentacion presentada con el fin de que
modifique su calificacién o decisién, ya sea que entienda el interesado que el
funcionario o juez haya inobservado algin documento, restare méritos este
0 aporte documentacion que puedan apovar o justificar sus pretensiones,
siempre que su solicitud no conlleve modificar la rogacion de la actuacion
objeto de esta.

Segln consideraciones de Ciprian, “esta solicitud de reconsideracion no es un
recurso propiamente dicho. Es una peticion, un rogatorio, nada mas” (2013, p.
461).

La Ley nim. 107-13 sobre Procedimientos Administrativos ha nombrado la
reconsideracion como un recurso; sin embargo, se entiende que esta no es un
recurso sino una accion, diferencia marcada entre sus definiciones, toda vez
que el recurso esta destinado para que sea conocido por un 6rgano superior, lo
que no ocurre con la solicitud de reconsideracion.

La ley establece que el plazo para la interposicion de esta accion es de quince
dias, el cual se inicia a partir de la fecha de publicidad de la actuacion o toma
de conocimiento; por la via reglamentaria se determina a partir de cuando se
considera publicitado un acto emitido por el Registro de Titulos, asi como el
inicio del plazo habilitado para los recursos. En ese sentido, aunque la parte
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interesada no haya retirado el documento emitido por la oficina, la normativa
determina cuando queda aniquilada la prerrogativa de ejercer esta via recursiva.
Siendo un érgano de caracter registral y sobre la base de los principios rectores
del sistema inmobiliario dominicano, los actos se consideran publicitados
desde el que son retirados o recibidos por la parte interesada dentro del plazo
establecido por la ley; asimismo, se encuentra delimitado el plazo para aquellos
actos que, transcurrido un largo periodo desde su emision, no hayan sido
retirados. Esto se establece en virtud de |a falta de interés de su solicitante,
por la no aplicacion del principio de rogacién y para no mantener habilitada la
inscripcion de una actuacion, y conservar el principio de prioridad.

El computo del plazo de que dispone la parte afectada para solicitar la
reconsideracion no fue establecido en Ia ley, por lo que no se determina si
son dias habiles, francos o calendarios; su aplicacion queda a discrecion
reglamentaria u otra norma supletoria.

Cabe destacar que, a pesar de que se trate de procedimientos administrativaos,
el computo para todos los plazos establecidos en esta Ley de Registro
Inmobiliario no puede ser aplicado expresamente de la Ley nim. 107-13, sino
que se debe sustentar en lo regulado por la via reglamentaria, en razon de que
entrarian en contradiccion con la presente ley:

A'los 6rganos que ejercen funcion o actividad de naturaleza administrativa en
los Poderes Legislativo v Judicial, asi como en los érganos vy entes de rango
constitucional, se aplicaran los principios vy reglas de la presente ley, siempre
que resulten compatibles con su normativa especifica, no desvirtden las
funciones que la Constitucion les otorga y garanticen el principio de separacion
de los poderes (2013).

Por otro lado, la sancion por el incumplimiento de los requisitos de forma para
la solicitud de reconsideracion, establecidos por Frias, y lo cual también se
comparte, ".. podra declarar inadmisible la solicitud, si quien la intenta carece
de calidad, interés o si la solicitud se presenta después de transcurrido el plazo
establecido por la ley..." (2019, p. 680).

2 La Ley 108-05 sobre Registro Inmobiliario regula por la via reglamentaria los demas plazos establecidos en
ella, por lo que el caracter supletorio tiene un alcance limitado al aspecto de este plazo especifico.
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Por via reglamentaria se establecen las condiciones de forma que debe
contener esta solicitud. Se interpone mediante instancia motivada, en hechos
y derecho, acompanada de toda la documentacién aportada en la solicitud
original, con la posibilidad de adicionar aguellos documentos que le sirvan de
sustento para fundamentar el pedimento, si ha lugar. Esta se deposita ante la
oficina que emitio el acto.

Es de cotidianidad interponer una reconsideracion frente a un acto por el que el
registrador de titulos, el director regional de mensuras o el juez ha rechazado
una solicitud; sin embargo, no ha sido una practica comin atacar un acto donde
la solicitud ha sido acogida y ejecutada. En tal sentido, cabe destacar que aquel
que se encuentre afectado por la solicitud ejecutada por el registrador de titulos
puede perseguir que se revierta o modifique la calificacion, mediante el gjercicio
de la reconsideracion.

Para entender lo indicado, se plantea el caso donde ha sido realizada una
solicitud de transferencia, pero la parte compradora no ha satisfecho el precio
de la venta, lo que conllevaria a la inscripcion de un privilegio del vendedor no
pagado. En el caso de que el registrador de titulos haya calificado positivamente
la transferencia, inobservando el derecho del vendedor respecto al valor no
pagado determinado en el contrato, |a parte afectada puede ejercer la solicitud
de reconsideracion.

En otro punto, la solicitud de reconsideracion se considera una accion facultativa
y opcional de la parte solicitante, en virtud de la interpretacion literal realizada
al articulo 75 antes citado, al describir que “puede solicitar la reconsideracion’,
por lo que este decide si utilizar |a figura o interponer el recurso jerarquico para
que el 6rgano superior conozca el asunto.

Articulo 77.- Recurso jerarquico. Se interpone ante el organo
jerarquicamente superior al que dict6 el acto o la resolucion recurrida,
mediante una instancia en revision.

Parrafo I.- El plazo para interponer el recurso es de quince (15) dias,
contados a partir de la fecha en que este recurso quedoé habilitado.
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Parrafo Il.- El érgano recurrido debera pronunciarse dentro del plazo de
quince (15) dias, contados a partir de la fecha de la presentacion de la
instancia en revision. Denegada la revision o vencido este plazo sin obtener
respuesta, queda habilitado el recurso jurisdiccional.

El recurso jerarquico es el medio por el cual una de las partes que se considere
afectada por un acto, ya sea positivo o negativo, emitido por una de las oficinas
de Registro de Titulos, la Direccion Regional de Mensuras Catastrales o el
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original, tendente a revocar o modificar dicho
acto.

Este recurso es conocido por el 6rgano superior del 6rgano que emitio el
acto, digase la Direccion Nacional de Registro de Titulos, la Direccion Nacional
de Mensuras Catastrales o el tribunal superior de tierras territorialmente
competente, para que conozca el asunto de manera integra, en virtud de
su efecto devolutivo. La interposicion del presente recurso, al igual que la
reconsideracion, mantiene la inscripcion priorizada del acto recurrido hasta
tanto sea decidido.

Se interpone directamente ante el 6rgano que conocera dicho recurso,
mediante instancia debidamente motivada en hechos y derecho, acompanada
de la documentacion depositada en la solicitud originalmente realizada ante la
oficina de registro de titulos, si ha lugar, cumpliendo con los requisitos de forma
establecidos por la via reglamentaria, asi como cualquier otro documento que
sustente sus pretensiones.

A pesar de no estar establecido expresamente en esta ley, la parte interesada
puede optar por no ejercer el derecho de solicitar reconsideracion e interponer
directamente el recurso jerarquico: “Contra los actos dictados por 6rganos
sujetos al control jerarquico de otros superiores podra interponerse recurso
jerarquico, sin que sea necesario haber deducido previamente recurso de
reconsideracion” (Ley ndm. 107-13, 2013).

Un efecto generado por este recurso es que transfiere la funcién calificadora
del registrador de titulos al director nacional de Registro de Titulos, respecto de
la actuacion registral que se recurre, dejando a su discrecion tomar la decision.
Sin embargo, la ejecucion de dicha decision permanece a cargo del registro de

-304-



TITULD V. Recursos ante la Jurisdiccion Inmobiliaria

titulos competente y que en principio habia emitido el acto objeto del recurso.
El legislador establecid para este recurso los mismos plazos fijados en la
solicitud de reconsideracion.

Cuando el 6rgano es apoderado de un recurso jerarquico en relacién con un
acto definitivo, pone en conocimiento a los demas 6rganos, con el objetivo
de publicitar el conocimiento del recurso y que este sea oponible a terceros v
por efecto del principio de publicidad y de fe piblica registral. Asimismo, una
vez calificado o fallado dicho recurso, se comunica al registrador de titulos la
decision para que cancele la anotacion generada y sea gjecutada la resolucion.

Las decisiones emitidas con motivo de un recurso jerarquico solo condicionan
a la actuacion registral objeto del referido recurso, por lo que no poseen un
caracter vinculante a todos los tramites; sin embargo, se puede considerar
que la decision genera un precedente para las actuaciones registrales que
contengan y sean fundamentadas en los mismos supuestos que la solicitud
decidida jerarquicamente, lo cual podra ser valorado por el registrador de titulos
o director regional de Mensuras Catastrales, conforme a la funcion calificadora.

Articulo 78.- Recurso jurisdiccional. Se interpone ante el Tribunal Superior
de Tierras territorialmente competente, en funciéon del érgano que dicté el

acto o resolucion recurrida, mediante instancia motivada y documentada.

Parrafo l.- El plazo para interponer el recurso es de treinta (30) dias,
contados a partir de la fecha en que este recurso quedod habilitado.

Parrafo Il.- El Tribunal Superior de Tierras debera decidir dentro del plazo
de treinta (30) dias, contados a partir de la fecha de presentacion de la
instancia.

El recurso jurisdiccional es la via que posee la parte considerada afectada para
atacar un acto emitido por uno de los drganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria o
una resolucion en materia administrativa por un tribunal de jurisdiccion original.

3 Interpretacion que ha sido utilizada por la Direccion Nacional de Registro de Titulos analizando el
caracter optativo de los recursos en el conocimiento del recurso jerarquico sin que haya sido solicitada
reconsideracion. Resolucion nim. DNRT-R-2020-00077, de fecha 10/11/2020.
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Aldecidirse el recursojerarquico, siuna de las partes afectadas no esta conforme
o al no obtener respuesta por parte del 6rgano al cual ha sido solicitado, se abre
la posibilidad de interponer el recurso jurisdiccional ante el tribunal superior de
tierras de la competencia territorial donde ha sido emitido el acto, en virtud de
lo establecido en la propia ley.

Esto Gltimo quiere decir que, no obstante la Direccién Nacional de Registro de
Titulos tiene sede en el Distrito Nacional, la competencia territorial del recurso
jurisdiccional esta supeditada a la localidad del registro de titulos, direccion
regional de mensuras catastrales o tribunal de tierras de jurisdiccion original
emisora del acto. El plazo otorgado para interponer este recurso aumenta en
comparacion con las vias recursivas anteriores, lo que se entiende se encuentra
vinculado estrechamente a la formalidad para interponerlo ante el tribunal.

Almargen de esto, la parte que se considerd afectada podra omitir todo lo antes
descrito, interponiendo facultativa y directamente el recurso jurisdiccional ante
el 6rgano competente, en virtud de lo establecido por la ley sobre los derechos
de las personas y sus relaciones con la administracion vy procedimiento
administrativo: "Los recursos administrativos tendran caracter optativo para
las personas, quienes, a su opcion, podran interponerlos o acudir directamente
alavia contenciosaadministrativa” (Ley 107-13, 2013). Interponer este recurso
directamente suprime la posibilidad de agotar las vias recursivas anteriores.

Las reglas para este recurso, técnicamente especial, son recogidas por los
reglamentos que complementan la Ley de Registro Inmabiliario; sin embargo,
el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central ha definido ciertas
reglas aplicables a los recursos, estableciendo que no es valida una accion de
reconsideracion sobre otra accion de reconsideracion, asi como no vale recurso
jerarquico sobre recurso jerarguico.

El tribunal superior de tierras apoderado del recurso jurisdiccional notifica su
interposicion a la oficina del registro de titulos con el fin de advertir sobre su
existencia y preservar la prioridad de la actuacion recurrida; esta notificacion

4 Criterio aplicado por la Direccion Nacional de Registro de Titulos, constatado en las resoluciones
DNRT-R-2020-00088, de fecha 26 de noviembre 2020 y DNRT-5-2021-00053, de fecha 17 de junio
2021.
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genera una anotacion sobre el inmueble para otorgar publicidad al proceso
frente a terceros hasta tanto el recurso sea decidido.

Una vez decidido dicho proceso, se notifica la decision al registro de titulos
competente para que se proceda con la ejecucion de lo ordenado y se levante
la advertencia generada por su interposicion, sea acogido o sea rechazado.

La ley no contempla que después del recurso jurisdiccional exista una via para
atacar esta decision; sin embargo, han sido interpuestos recursos de casacion
ante decisiones sobre recursos jurisdiccionales, los cuales han sido admitidos
por la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia (sentencia 033-2020-SSEN-
00366, 2020).

LA PUBLICIDAD DE LAS AGTUAGIONES FRENTE A LOS RECURSOS

La habilitacion de los plazos para los recursos se inicia con la publicidad de los
actos emitidos por los registradores, los cuales estan estipulados en la Ley o
complementados por la via reglamentaria.

En la realidad del ejercicio registral, el beneficiario de la inscripcion o su
representante es quien generalmente realiza el tramite ante los 6rganos de la
jurisdiccién inmabiliaria, por lo que es quien recibe la natificacién de la decision
respecto a su solicitud; sin embargo, el titular registral (cuando este no ejerce
ninguna accion) no toma conocimiento de que sus derechos estan siendo
afectados con alguna inscripcion ante el Registro de Titulos. En tal sentido,
surge la pregunta de si el plazo establecido por la normativa inmobiliaria-
registral le es oponible a dicho titular para que pueda ejercer los recursos, si
asi lo considera.

La normativa registral establece que el acto, luego del cumplimiento de los
plazos establecidos, se considera notificado v publicitado pura y simplemente
para la universalidad, no obstante el titular registral no tenga conocimiento

5 Resolucién 031-2019-R-00017, de fecha 8 de marzo del 2019, v resolucion 031-2019-R-00051, de
fechas 8 de marzo del 2019y 27 de mayo del 2019, emitidas por el Pleno del Tribunal Superior de Tierras
del Departamento Noreste, citadas por Herrera, Y. (2021). Prontuario de decisiones del Tribunal Superior de
Tierras Departamento Central, sentencias-ordenanzas-resoluciones 2019-2021, pp. 337-338.
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de dicha actuacion. Esta casuistica podria suponer que se esté generando
desproteccion de los derechos del titular frente a operaciones malintencionadas
y que escapan de su consentimiento, lo que ademas no le permite a dicho titular
ejercer el derecho de defensa frente a estas por medio de las vias recursivas o
acciones judiciales oportunas.

Es de considerar que, segln lo establecido por la Segunda Sala del Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Central, de no existir evidencia de que
haya tomado conacimiento de la decision, el plazo se considera abierto para la
interposicion del recurso.

La normativa de registro inmobiliario dominicano adn no cuenta con un
servicio ni sistema que notifique a los titulares registrales de las inscripciones
que pretenden afectar, modificar o extinguir sus derechos. Sin embargo, en
otras legislaciones poseen mecanismos por los que el titular registral tiene
conocimiento directo de cualquier actuacion que afecte su derecho registrado,
comoa los servicios de alertas, que le notifican por via de SMS o correo electronico
cualquierinscripcion que afecte sus derechos. Tal es el caso del Registro Pablico
de Panama, el cual ofrece el servicio de "alerta registral’, que tiene un costo
variable para los interesados.

Ademas del Registro Plblico de Panama, los registradores de Espana tienen
el procedimiento de “alertas al titular” y la Superintendencia Nacional de los
Registros Plblicos en Per( posee dos tipos: “alerta registral” y “alerta de
publicidad’, por los cuales se ofrecen los servicios con los que se busca brindar
estas informaciones al titular (Resolucion 027-2018-SUNARP-SN, 2018).

6 Resolucién 1398-2018-R-00027, de fecha 20 de marzo del 2018, emitida por la Segunda Sala del Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Noreste; citada por Herrera, Y. (2019). Prontuario de decisiones del
Tribunal Superior de Tierras Departamento Central, sentencias-ordenanzas-resoluciones 2017-2019, p.
583.

7 Registro Pablico de Panama (registro-publico.gob.pa).

8 El servicio permanece vigente hasta la transferencia de los derechos de propiedad o cuando el titular
cancele voluntariamente el servicio.
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Por Melinton E. Ortiz Jiménez




CAPITULOI

CONTRA DECISIONES
JURISDICCIONALES

Articulo 79.- De la apelacion. Es la accion mediante el cual se impugna una
decision dictada por un tribunal de jurisdiccion original.

La Constitucion de la Republica Dominicana contempla el derecho a recurrir
como una prerrogativa del debido proceso, segln establece en su articulo 69,
numeral nueve: “Toda sentencia puede ser recurrida de conformidad con la
ley. El tribunal superior no podra agravar la sancién impuesta cuando solo la
persona condenada recurra la sentencia”

Tavares hijo define la apelacion como “el recurso que interpone la parte
lesionada por una sentencia pronunciada en primer grado de jurisdiccién ante
un tribunal de segundo grado, en solicitud de que la sentencia contra la cual
recurre sea reformada o revocada” (2003, p. 25).
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La presente Ley de Registro de Inmobiliario establece en su articulo nueve que
los tribunales de jurisdiccion original constituyen el primer grado. Por tanto, el
recurso de apelacion contra una decision emanada de un tribunal de jurisdiccion
original se interpone ante el tribunal superior de tierras competente, con el
objetivo de que disponga su modificacion.

Toda decision de un tribunal de jurisdiccion original sobre un proceso
contradictorio es susceptible de apelacion. Las decisiones pueden tener
aspectos favorables o desfavorables para las partes, por eso cada una puede
recurrir cuando no esté conforme y entienda le desfavorece de manera parcial
o total.

Al igual que en materia comdn, la apelacion en materia inmobiliaria puede
ser ejercida de manera principal cuando la demanda es interpuesta de forma
inicial ante la Secretaria del tribunal, sin importar que sea el demandante o
el demandado en la sentencia impugnada quien esté ejerciendo esta accion,
y de manera incidental, cuando la demanda se interpone como resultado
de la demanda principal. En la Jurisdiccion Inmobiliaria se aplica la nocién de
apelacion incidental, al igual que en materia de derecho civil ordinario.

Articulo 80.- Competencia. Es competente para conocer del recurso de
apelacion el Tribunal Superior de Tierras al que correspondiere el tribunal
de jurisdiccion original que la dicto.

Parrafo I.- El recurso de apelaciéon se interpone ante la Secretaria del
tribunal de jurisdiccién original correspondiente, mediante declaracion
por escrito motivado, ya sea personalmente o mediante apoderado. Este
recurso se notificara a la contraparte, en caso que la hubiere, en un plazo
de diez (10) dias.

Parrafo Il.- Puede interponer el recurso de apelacién cualquiera que haya
sido parte o interviniente en el proceso y que se considere afectado por
la sentencia emitida, exceptuando los casos de saneamiento, en los que
cualquier interesado puede incoar este recurso.

El recurso de apelacion tiene su fundamento en el principio del doble grado de

jurisdiccién, que se puede establecer como el derecho que tienen las partes de
apelar decisiones pronunciadas por un tribunal y llevar sus pretensiones a otro
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tribunal de mayor jerarquia. Esta figura del derecho procesal tiene la finalidad
de garantizar que las decisiones de los tribunales tengan la mayor certeza
posible, ya que en primer grado pueden cometerse errores en la apreciacion
de los hechos y en la interpretacion del derecho. “Por lo tanto, dicho recurso es
una garantia de legitimidad y transparencia de las decisiones jurisdiccionales,
de las cuales siempre existe una parte afectada y que entiende que merece
una nueva revision y examen de su proceso” (Escuela Nacional de la Judicatura,
2007, p. 40).

El tribunal superior de tierras al que correspondiere el tribunal de jurisdiccion
original que dicto la sentencia recurrida es quien tiene la competencia para
conocer del recurso de apelacion.

CALIDAD PARA INTERPONER EL RECURSO DE APELACION

Pueden interponer un recurso de apelacion solamente aquellos que han sido
parte del proceso en jurisdiccion original y que se consideren afectados por
la sentencia emitida. Esto significa que quienes no fueron parte del proceso
en primer grado no podran recurrir en apelacion una decision del tribunal de
jurisdiccion original, exceptuando los casos de saneamiento y deslinde, en los
que cualquier persona con interés puede recurrir en apelacion. El primero se
excluye por ser un proceso de orden publico e interés general, y el segundo
por aplicacion del articulo 30 de la presente Ley de Registro Inmobiliario, pues
al depurarse derechos amparados en constancias anotadas se aplicarian las
caracteristicas y principios del proceso de saneamiento.

Este recurso se interpone ante la Secretaria del tribunal de jurisdiccion original
del cual emano la decision judicial, ya que una de sus funciones como parte
de la asistencia que debe brindar a los despachos judiciales es la de recibir vy
tramitar las acciones y recursos. Una vez recibido el recurso de apelacién por la
Secretaria del tribunal de jurisdiccion original, empieza a correr el plazo de los
diez dias para notificarlo a la contraparte mediante acto de alguacil, en caso de
que la hubiere, cumpliendo con las formalidades del Codigo de Procedimiento
Civil.
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Dicho plazo de diez dias para notificar el recurso no es fatal, tal como aclaro la
Sala de Tierras de la Suprema Corte de Justicia mediante sentencia de fecha
20 de junio del 2012; por tanto, en caso de no notificarse en ese lapso no se
produciria ni una caducidad ni una nulidad, pues no se tiene prevista sancion
procesal alguna.

Articulo 81.- Plazo. El plazo para interponer el recurso de apelacion es
de treinta (30) dias contado a partir de la fecha de la notificacion de la
sentencia por acto de alguacil.

El plazo para recurrir en apelacion en materia inmobiliaria es de treinta dias
calendarios a partir de la notificacion de la sentencia por acto de alguacil. “Al
igual que en el proceso de derecho comin, los plazos se computan en funcion de
dias calendarios, no habiles, salvo que expresamente la ley o alglin reglamento
disponga lo contrario” (Hernandez, 2021, p. 315).

Es postura de la Suprema Corte de Justicia que "una notificacion irregular
mantiene abierto el plazo para el gjercicio del recurso” De alli que en su
sentencia ndm. 97 confirmara que “es la notificacion de la sentencia a persona
o0 en su domicilio lo que hace correr el plazo de la apelacién” (2018, p. 11).

Por otro lado, la Tercera Sala del Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Central establecié mediante la sentencia nim. 1399-2019-5-00106, dictada
el 26 de julio del 2019, que "el inicio del plazo de treinta (30) dias para apelar
en el proceso inmabiliario inicia desde que conste que la parte recurrente tomo
conocimiento de la sentencia, aungue no haya mediado un formal acto de
alguacil de notificacién” (Hernandez, 2021, p. 40).

Para el caso antes senalado, se entiende que el tribunal identificara las razones
por las que considera que la parte recurrente tiene conocimiento de la sentencia
sin que haya mediado un acto de alguacil que la notificara; por el contrario,
la regla general del plazo establecido por ley, de treinta dias a partir de Ia
notificacion de la sentencia, es que una vez vencido dicho plazo para interponer
el recurso la sentencia de primer grado adquiere un caracter firme.
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En materia de recursos los plazos tienen una caducidad incursa, o sea, que
puede (y debe) ser invocada de oficio por los tribunales. Si no se respeta el plazo
de los treinta dias sin que nadie lo pida, el tribunal declarara la inadmisibilidad
del recurso por caduco, como lo establecio la Tercera Sala del Tribunal Superior
de Tierras del Departamento Central mediante sentencia nim. 1399-2020-5-
00030 dictada el 4 de marzo del 2020.

EFECTOS DEL RECURSO DE APELACION

La apelacion tiene el efecto de suspender la ejecucion de la sentencia
impugnada. El plazo que se tiene para interponer este recurso hace que la
sentencia se mantenga suspendida para su ejecucion. Por tanto, al interponer
el recurso dentro del plazo establecido se prolonga el efecto suspensivo de la
gjecucion de la sentencia impugnada.

Por el efecto devolutivo que tiene recurso de apelacion, el proceso en materia
inmobiliaria pasa integramente del tribunal de jurisdiccion original al tribunal
superior de tierras territorialmente competente, el cual examinara nueva vez el
asunto, en hecho y derecho, decidiendo por medio de una sentencia que podra
declararlo bueno y valido o rechazarlo, tanto en la forma como en el fondo. Por
tanto, el Tribunal Superior de Tierras podra disponer, a consecuencia de una
apelacion, la confirmacion de la sentencia impugnada o su modificacion parcial
o total.

En virtud de este efecto devolutivo, las partes pueden subsanar una deficiencia
probatoria retenida en primer grado, e incluso variar su teoria del caso. Lo que
no podra es formular pedimentos nuevos en grado de apelacion.

Para el recurso de apelacion, tomando en consideracién que la anotacion de
litis sobre derechos registrados fue asentada en el registro complementario del
inmueble afectado para dar publicidad a terceros en virtud del proceso llevado
a cabo en primer grado, no procede que el Tribunal Superior de Tierras notifique
nueva vez el proceso al Registro de Titulos, en razon de que dicha anotacion
de litis no se cancela hasta tanto se inscriba para su ejecucion la decision que
adquiera el caracter definitivo.

-316-



CAPITULD I
DF LA CASACION

Articulo 82.- Definicion. Es la acciéon mediante la que se impugna una
decision dictada por un Tribunal Superior de Tierras. El procedimiento para
interponer este recurso estara regido por la ley sobre Procedimiento de
Casacion y los reglamentos que se dicten al respecto.

Sonrecurribles en casacion las decisiones emitidas por los tribunales superiores
de tierras que hayan sido conocidas en Unica y dltima instancia.

Tavares hijo define el recurso de casacién como “el recurso extraordinario
mediante el cual se obtiene de la Suprema Corte de Justicia la anulacion de las
sentencias en (ltima o en Gnica instancia dictadas en violacion de la ley” (2003,
p. 87).

El de casacion es un recurso extraordinario; no se debe ver como un tercer
grado de jurisdiccion, ya que la Suprema Corte de Justicia, cuando actGa como
corte de casacion, no examina el fondo de asunto, solo decide si la ley ha sido
bien o mal aplicada en los fallos en Gltima o Gnica instancia pronunciados por
los tribunales del orden judicial.
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La Constitucion de la Repulblica Dominicana establece el recurso de casacion
como una de las atribuciones exclusivas de la Suprema Corte de Justicia, que
conoce de este recurso actuando como corte de casacion.

Para Ciprian, "el recurso de casacion tiene una naturaleza juridica de caracter
constitucional, en razén de que esta contemplado en la Constitucion de la
Republica como una de las atribuciones que tiene la Suprema Corte de Justicia”
(2013, p. 515).

El procedimiento para interponer este recurso contra las decisiones dictadas
por el tribunal superior de tierras esta regido por la Ley nim. 3726, sobre
Procedimiento de Casacion. Esto indica que el plazo para interponer el recurso
de casacion contra una decision del tribunal superior de tierras es de treinta
dias a partir de la notificacion de la sentencia, conforme al articulo 5 de la
referida ley, modificada por la Ley nim. 491-08.

El recurso de casacion contra una sentencia en materia inmobiliaria tiene
una condicion especial en su procedimiento, al no ser necesario anexar al
memorial de casacion la copia certificada de la sentencia objeto del recurso ni
los documentos que lo sustentan, conforme a lo establecido en el articulo 5,
parrafo |, de la referida Ley sobre Procedimiento de Casacion:

Sin embargo, en materia inmobiliaria no sera necesario acompanar el memorial de
casacion con la copia de la sentencia recurrida, ni con los documentos justificativos del
recurso, los cuales seran solamente enunciados en dicho memorial, de modo que el
Secretario General de la Suprema Corte de Justicia los solicite sin demora al secretario
del despacho judicial de la jurisdiccion inmobiliaria correspondiente, a fin de ser incluidos
en el expediente del caso. Fallado el recurso, debera el secretario de la Suprema Corte de
Justicia devolver los documentos al despacho judicial correspondiente (1953).

EFECTO DEL RECURSO DE CASACION EN MATERIA INMOBILIARIA

Los efectos del recurso de casacion contra sentencias dictadas por los tribunales
superiores de tierras son los mismos cuando es intentado contra sentencias
dictadas por los tribunales de derecho comun. Conforme a lo establecido en el
articulo 12 de la Ley sobre Procedimientos de Casacion, el recurso de casacion
contra una sentencia en materia inmobiliaria suspende la ejecucion de la decision
impugnada.
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Los tribunales superiores de tierras se encuentran divididos en departamentos.
Por tanto, la corte de casacion puede casar con envio una sentencia del Tribunal
Superior de Tierras v remitirla a otro departamento de dicho tribunal, lo que no
era posible antes de esta division, ya que el Tribunal Superior de Tierras era Gnico
y con jurisdiccion nacional, por lo que la sentencia casada con envio regresaba al
mismo tribunal.

En la actualidad, al existir varios departamentos de tierras, creados por la Ley ndm. 108-

05, cuando la sentencia recurrida en casacion fuere casada, la corte de casacion la enviara

a otro tribunal superior de tierras de un departamento judicial diferente al que dicto6 la
decision recurrida. (Frias, 2015, p. 542).

“Cuando se casa con envio un expediente inmoabiliario, en el Tribunal Superior de
Tierras ante el cual se envia el proceso se deben celebrar, tanto la audiencia de
pruebas e incidentes, como la de fondo” (Hernandez, 2021, p. 302).

La casacion surte efectos para el Registro de Titulos, ya que, interpuesto el
recurso dentro del plazo, el Tribunal Superior de Tierras no remite la sentencia
para su ejecucion. Una vez decidido el recurso por la Suprema Corte de Justicia, el
Tribunal Superior de Tierras determinara si su sentencia adquirio la autoridad de
la cosa irrevocablemente juzgada, para luego remitir al Registro de Titulos para
fines de ejecucion.
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CAPITULO IV

DE LA REVISION POR GAUSA
DE ERROR MATERIAL

Articulo 83.- Definicion. Es la accion que sin pretender afectar un derecho
o cuestionar el fondo de una decision de los tribunales de la Jurisdiccion
Inmobiliaria se interpone para corregir un error puramente material.

Se puede definir error material como el error contenido en un documento
emitido por los 6érganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria que no madifica la
esencia del derecho ni su objeto, ni su causa, y que es consecuencia de un error
tipografico, de una omision o una contradiccion.

Para Gomez, la revision por causa de error material es el “procedimiento
que permite la correccion de un error puramente material contenido en una
decision, asiento o acto” (2020, p. 125).

La revision por causa de error material no toca el fondo del asunto. Se limita a
verificar la existencia de errores de redaccion en la decisién, como por ejemplo
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escribir Marino cuando lo correcto debié ser Mariano; de la omision de la
informacion es ejemplo no haber descrito las generales del beneficiario del
derecho, o puede tratarse de una contradiccion entre el documento admitido
como fundamento de derecho v la decision emitida.

La rectificacion de asiento registral no es lo mismo que |a correccion de error material. En
este Gltimo existe un error por parte del 6rgano que emitio la decision. En el primer caso
(rectificacion de asiento registral), el 6rgano no incurrié en un error, sino que estatuyo
conforme a la documentacion que se aporté. (Hernandez, 2021, pag. 61)

Puede realizar el procedimiento para la revision por causa de error material
puede todo aquel interesado que haya participado en el asunto que dio origen a
la decision o documento objeto de este recurso, o cualquier persona con interés
legitimo. En el Registro de Titulos la correccion de error material se diferencia
de la rectificacion de registro, ya que en la primera se realiza a solicitud de
parte, mientras que, en la segunda, el registrador de titulos actGa de oficio;
en ambas el objetivo esencial es rectificar o corregir un error contenido en los
asientos registrales.

El registrador de titulos, en el gjercicio de su funcion calificadora, puede alertar
a los tribunales de Ia Jurisdiccion Inmobiliaria sobre Ia existencia de vicios de
forma sustanciales que pudiera tener una decision que le fue remitida para su
ejecucion, y en caso de existirimpedimento para su ejecucion debe comunicar la
situacion mediante oficio motivado al tribunal que dict6 la decision, solicitando
que se impartan las instrucciones expresas y escritas que estime conveniente.

Articulo. 84.- Competencia. Es competente para conocer de esta accion el
mismo érgano que genero esta accion.

Portratarse de unerror puramente material, es elmismo 6rgano que generd esta
accion el competente para conocer la solicitud de correccién de error material.
El registro de titulos de la demarcacion a la que corresponde el inmueble es
el competente para conocer la accion sobre la correccion o rectificacion de un
asiento contenido en sus originales. En el caso de los tribunales, es competente
para conocer la accion el mismo tribunal que emitio la decision.

Sobre la competencia para conocer la accion de correccion de error material
son frecuentes los casos en que se solicita al Registro de Titulos la correccion
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de un certificado de titulo; sin embargo, aunque se procure la correccion
del documento emitido, se debe tomar en cuenta si el error que se procura
enmendar fue generado en la decision emitida por el tribunal, por lo que no
se habria cometido error alguno en la ejecucion de la decision, v, por tanto, es
competente para conocer de la solicitud el tribunal por ser el 6rgano que emitio
el documento fuente de derecho. Algunos registradores de titulos, en el gjercicio
de su funcion calificadora, rectifican un error puramente material contenido en
un asiento registral que tiene su origen de derecho en una decision judicial,
pues se entiende que no es necesario que el tribunal la rectifique, sino que el
Registro de Titulos puede comprobar el error y rectificar su asiento.

En la practica existen abogados que, de manera astuta, a la par con la
correccion de error material solicitan al tribunal asuntos de fondo. Por ejemplo,
la correccién material en el apellido de una de las partes vy, al mismo tiempo,
que se acoja la transferencia y se ordene al Registro de Titulos su ejecucion.
Algunos tribunales no acogen esa formula, indicando que todo lo que desborde
el aspecto meramente de forma debe ser sometido contradictoriamente. Otros
han interpretado, por un interés practico, que, si no se afecta con ello derecho
de terceros, pudiera procederse, mediante la misma decision de correccion, a
ordenar la transferencia.

Articulo 85.- Plazo. Los 6rganos de la jurisdiccion inmobiliaria disponen de
quince (15) dias para conocer la accion. El ejercicio de la presente accion
se regula por la via reglamentaria.

La Ley nim. 108-05, de Registro Inmobiliario, y sus reglamentos no establecen
plazo alguno para interponer el recurso de revision por causa de error material.
Por tanto, se puede accionar desde el momento en que la parte interesada lo
considere.

Resulta importante destacar que el Recurso de Revision por Causa de Error
Material se puede interponer en cualquier momento, sea después de la
adjudicacion y antes del registro material de los terrenos y después de ese
registro (Ciprian, 2013, p. 627).

Una vez formalizada la solicitud, el plazo de que disponen todos los 6rganos de
la Jurisdiccion Inmobiliaria donde se interponga esta accion es de quince dias
para responder a dicha solicitud.
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DE LA REVISION POR CAUSA
DE FRAUDE

Articulo 86.- Definicion. La revision por causa de fraude es la accion
mediante la cual se impugna una sentencia que el interesado considera
que fue obtenida fraudulentamente durante el proceso de saneamiento.

Parrafo l.- Toda persona que se considere fue privada de un derecho, por
una sentencia obtenida fraudulentamente puede interponer este recurso
por ante el Tribunal Superior de Tierras competente, en un plazo no mayor
de un (1) afio después de expedido el certificado de titulo correspondiente.

Parrafo Il.- Se puede interponer este recurso a partir de publicada la
sentencia y hasta transcurrido un (1) afio de la emision del primer Certificado
de Titulo.

Parrafo Ill.- No se reputara tercer adquirente de buena fe a toda persona
que adquiere un inmueble durante el plazo previsto para interponer el
recurso de revision por causa de fraude.

Parrafo IV.- Cuando se emita un titulo por primera vez el registrador realiza
una anotacién indicando el plazo de la prescripciéon para la accion de
revision por causa de fraude.
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El fraude es considerado por Couture como la “calificacion juridica de la
conducta, consistente en una maquinacion o subterfugio insidioso, tendente
a la obtencién de un provecho ilicito” (2010, p. 358). De igual forma, Capitant
lo define como el “acto cumplido intencionalmente, con la finalidad de herir los
derechos o intereses ajenos” (1961, p. 286).

La revision por causa de fraude es un recurso extraordinario propio de los
tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, que se interpone contra una sentencia
de saneamiento que se considera fue obtenida de manera fraudulenta. El
fraude lo corrompe todo.

Para Gémez, la revision por causa de fraude es “el recurso por medio del cual se
impugna una sentencia que la parte recurrente considera que ha sido obtenida
mediante fraude, con ocasion de materializarse el proceso de saneamiento”
(2020, p. 126).

Este Recurso tiene como finalidad esencial salvaguardar la regularidad del proceso de
saneamiento que ha sido conocido y fallado por un Tribunal de Jurisdiccion Original. Es
una via extraordinaria de impugnacion que se encuentra abierta para que todo aquel
que sienta que ha sido despojado de manera irregular, enganosa y fraudulenta de un
derecho legitimo (Escuela Nacional de Ia Judicatura, 2007, p. 70).

El fraude, como tal, constituye una situacién de hecho, v, por ende, puede (y
debe) probarse por todos los medios. Quien recurra en revision por causa de
fraude debera ejercer una actividad probatoria eficaz.

GOUIENES PUEDEN INTERPONER ESTE RECURSO Y EN QUE PLAZ0?

Toda persona fisica o moral puede interponer la revision por causa de fraude
si considera que fueron vulnerados sus derechos con una sentencia de
saneamiento obtenida de manera fraudulenta. Este recurso puede interponerse
a partir de publicada la sentencia y hasta transcurrido un ano de la emision del
primer certificado de titulo.

El Registro de Titulos juega un papel interesante respecto al plazo establecido
para interponer este recurso, ya que, mientras la sentencia de saneamiento
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no sea ejecutada por el registrador de titulos correspondiente, el plazo que
establece la ley de un ano luego de expedido el primer certificado de titulo
no empieza a correr. Se podria decir entonces que el plazo para interponer el
recurso de revision por causa de fraude comienza sin tener una fecha exacta
del plazo que se tiene para recurrir (a partir de la publicacion de la sentencia), y
es a partir de la emisién del primer certificado de titulo cuando empieza a correr
una fecha exacta.

Mientras esté abierto el plazo para interponer el recurso de revision por causa
defraude, laLey nim. 108-05 indica que no se reputara como tercer adquiriente
de buena fe a aquellas personas que adquieran el derecho de propiedad sobre
el inmueble saneado.

El Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central, mediante sentenciain
voce dictada en junio del 2015, senal6 cuatro condiciones que deben concurrir
para caracterizar la figura del tercer adquiriente de buena fe: 1) que hayainscrito
su derecho en el registro, que es constitutivo; 2) que la adquisicién se haya
hecho de manos del legitimo propietario del inmueble; 3) que la transaccion sea
a titulo oneroso vy 4) que la persona haya obrado de buena fe. Estas condiciones
son concurrentes, esto es, deben verificarse todas en cada caso concreto.
De lo contrario, no ha lugar al beneficiario de la proteccién registral (Read y
Hernandez, 2017, p. 349).

Cuando se emite un certificado de titulo como consecuencia de un proceso
de saneamiento, el Registrador de Titulos debe hacer constar en el texto del
certificado emitido la siguiente nota:

La sentencia en que se fundan los derechos garantizados por el presente
certificado de titulo puede ser impugnada mediante el recurso de revision por
causa de fraude durante un (1) afio a partir de la emision del presente. Ninguna
persona que adquiera este inmueble antes del vencimiento del plazo indicado
se reputa tercero adquirente de buena fe (Reglamento General de Registro de
Titulos, 2007).

Si durante este plazo se presentan transferencias u operaciones técnicas de
mensura sobre el inmueble, el Registro de Titulos debera hacer constar en
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los nuevos certificados de titulos resultantes la anotacion que establezca
que dicho plazo se mantiene vigente para la interposicion del recurso, v, en
consecuencia, los propietarios de estos derechos mantienen la condicién de no
ser considerados como terceros adquirientes de buena fe hasta que transcurra
el plazo identificado.

Articulo 87.- Competencia. El tribunal competente para conocer de este
recurso es el Tribunal Superior de Tierras correspondiente al Tribunal de

Jurisdiccion Original que dicté la sentencia recurrida.

El tribunal superior de tierras correspondiente al tribunal de jurisdiccion original
que dictd la sentencia recurrida es el Gnico competente para conocer del recurso
de revision por causa de fraude, por ser esta una accion especial y Gnica de la
materia inmobiliaria.

El caracter extraordinario del recurso de revision por causa de fraude se debe a que
no entra en la clasificacion de los denominados recursos ordinarios, como el recurso
de apelacion, por ejemplo. Ademas, se interpone como una Gltima accion que tiene el
objetivo de proteger y hacer reconocer judicialmente un derecho vulnerado (Ciprian,
2013, p. 585).

Articulo 88.- Notificacion. La instancia para conocer de este recurso debe
ser notificada previamente, por acto instrumentado por un ministerial de la
jurisdiccion inmobiliaria, a las personas contra las cuales se dirija el mismo,
asi como a todo titular de algun derecho, carga o gravamen a que se refiere

la sentencia impugnada en relacion con el inmueble de que se trate.

Parrafo.- El Abogado del Estado debe ser notificado por el tribunal
apoderado, para que intervenga en el proceso.

Entre las formalidades parainterponer el recurso de revision por causa de fraude
el legislador establecio la notificacion al demandado antes de ser depositado
el recurso al Tribunal Superior de Tierras correspondiente. De igual forma, debe
ser notificado con esta formalidad todo titular de derecho, carga o gravamen a
que se refiera la decision impugnada en relacion con el inmueble en cuestion.
Hay que recordar que nuestra rectora en materia de jurisprudencia, la Suprema Corte de
Justicia, ha sostenido de manera constante que las formalidades para la interposicion de
los recursos son de orden piblico y que su violacion se sanciona con la inadmisibilidad,
de manera que es muy importante que los abogados a la hora de interponer los recursos

conozcan cuales son las formalidades que hay que cumplir, porque de ahi depende su
irrecibilidad o admision (Moncion, 2011, p. 416).
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La revision por causa de fraude se conoce siguiendo el procedimiento que se
encuentra establecido para las litis sobre derechos registrados. Por tanto, los
registros de titulos reciben de igual forma la notificacion del tribunal superior de
tierras apoderado del recurso, para que se realice la publicidad correspondiente
en el registro complementario del inmueble resultante del saneamiento,
siempre que se haya emitido el certificado de titulo.

En los procesos judiciales de orden pilblico, como el saneamiento v el recurso
de revision por causa de fraude, "el juez recobra su papel activo y puede
ordenar todas las medidas que considere de lugar para buscar la verdad sobre
la posesion reclamada sobre el inmueble, sin censura” (Batista, v otros, 2021,
p. 231).

Importa destacar que en la revision por causa de fraude el Tribunal Superior
de Tierras no atribuye derechos ni establece quién debe ser el propietario, ya
que se limita a establecer la existencia o no de fraude durante el proceso de
saneamiento; en caso de encontrar evidencias de esto, entonces declara la
nulidad de la sentencia de adjudicacién e instruye al registrador de titulos Ia
cancelacion del certificado de titulo, en caso de haberse expedido, y se ordena
un nuevo saneamiento.

En cuanto a “ordenar un nuevo saneamienta’, la Tercera Sala del Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Central senald en su sentencia nam.
1399-2019-5-00155 de fecha 1 de noviembre del 2019 que, al anular un
saneamiento en materia de revision por causa de fraude, no tiene el tribunal
que ordenar la celebracion de un nuevo juicio:

Lajurisprudencia que establecia que, ante la nulidad del proceso de saneamiento basada
en larevision por causa de fraude, debia ordenarse un nuevo saneamiento, fue pensada
con el viejo orden, al tenor de la ley ndm. 1542, de Registro de Tierras, conforme al
cual existia la figura del "nuevo juicio”. Actualmente, al abrigo de la ley nim. 108-05,
de Registro Inmobiliario, al anular un saneamiento, no tiene el tribunal que ordenar
la celebracion de otro nuevo. La parte interesada tendra a cargo la promocion de otro
proceso o no. Entretanto, la porcion de tierra objeto del saneamiento nulo retorna al
patrimonio del Estado (sin necesidad de declararlo expresamente como adjudicatario),
en virtud del principio Il de la citada ley vigente, nim. 108-05, conforme el cual el Estado
dominicano es el propietario originario de todos los terrenos que conforman el territorio
de la Republica Dominicana. Se registran a nombre del Estado dominicano todos los
terrenos sobre los que nadie pueda probar derecho de propiedad alguno (Hernandez,
2021, p. 363).
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CAPITULDI
FL REGISTRO

Articulo 89.- Documentos registrales. Los documentos registrales en el
Registro de Titulos son los siguientes:

Parrafo I.- Los que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan
derechos reales sobre inmuebles.

Parrafo Il.- Los que impongan cargas, gravamenes y medidas provisionales
sobre los mismos.

Parrafo Ill.- Los que dispongan limitaciones administrativas y legales de
caracter particular sobre inmuebles, tales como servidumbres, declaracién
de patrimonio cultural y otras que de alguna manera limitan o restringen la
libertad de disposicion sobre el inmueble.

Parrafo IV.- Los derechos de los condomines sobre su unidad exclusiva, asi
como la parte proporcional en las areas comunes.
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La legislacion inmobiliaria tiene como objetivo regular los derechos reales
inmobiliarios v brindar seguridad juridica a todo aquel que sea titular de tales
derechos. De esto resultan parametros claros y definiciones objetivas de cada
elemento de los procesos inmobiliarios.

En este orden de ideas, es preciso estudiar el articulo 89 de la Ley nam. 108-05
para entender el alcance de los documentos registrales.

Por consiguiente, es oportuno preguntarse ;qué son los documentos
registrales? Pueden ser definidos como un acto voluntario o forzoso que
conlleve crear, declarar, modificar, transmitir o extinguir un derecho real
principal, como es el derecho de propiedad, o derechos reales accesorios, como
son las hipotecas, privilegios v anticresis, intervenidos por la voluntad de las
partes o por mandato judicial.

Estos tipos de documentos tienen la particularidad de poseer la capacidad de
alimentar la vida juridica del tracto sucesivo de un inmueble registrado, pues
por la transcendencia y consecuencia juridica de estos actos se puede generar
frente a un derecho publicitado la variacion del estatus con que fue registrado
por primera vez un inmueble saneado.

Sin embargo, esta clasificacion de los documentos registrables citados en el
indicado articulo de la ley no deben ser considerada como limitativa, es decir,
existe la posibilidad de que sean creados otros actos juridicos que generen
nuevos titulos de derechos reales, toda vez que de manera general la ley recoge
los documentos que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan
derechosreales sobreinmuebles y, al referirse alas limitaciones administrativas
y legales, se refiere a otras que de alguna forma limitan o restringen la libertad
de disposicion sobre el inmueble. De ahi que nuestro sistema registral, pese a
encontrarse basado en un régimen de registro de actos juridicos, lo es a la vez
de derechos; es decir que de la creacion o modificacion de estos depende la
acepcion de un nuevo derecho registral.

Por consiguiente, y en aplicacion del principio V de la Ley nim. 108-05 de

Registro Inmabiliario (2005): “En relacion con los derechos registrados ningln
acuerdo entre partes esta por encima de esta ley de Registro Inmobiliario”.
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En el sistema registral de la Repdblica Dominicana todos los documentos se
inscriben, pero no todos se registran , porque para el registro, en una primera
instancia deberan constar en documentos notariales, ya sean auténticos o bajo
firma privada, con todas las formalidades o requisitos de redaccion dispuestos
por el articulo 31 de la Ley nim. 140-15 del Notariado e Instituye el Colegio
Dominicano de Notarios, que establece lo siguiente:

Redaccion de las actas notariales. Las actas notariales cumpliran con las formalidades
siguientes: 1) Redactadas a maquina, computadora, en forma manuscrita o mediante
cualquier otro medio electrénico que permita el impreso en soporte papel; 2) En un
s6lo y mismo contexto, tanto en el anverso como en el reverso; 3) En idioma espafiol,
con letra clara, sin abreviaturas, espacios en blanco, lagunas ni intervalos; 4) Se haran
constar los nombres, apellidos, nacionalidad, estado civil, nimero de cédula de identidad
y electoral; 5) En caso de extranjeros no residentes, el documento de identificacion oficial
permanente, y domicilio de las partes; 6) En caso de que la ley requiera testigos; estos
seran dominicanos, mayores de edad y tendran que saber leer y escribir, y residir y estar
domiciliados donde tiene la jurisdiccion el notario actuante; 7) Las fechas y cantidades
se expresaran en letras y nimeros, y los poderes relacionados con la actuacion notarial
seran anexados a la escritura original, salvo que comprendan otra operacion, caso en el
cual el notario lo hara constar en el acta que instrumenta; 8) Consignar en el acta, que la
misma ha sido leida a las partes, y cuando fuere necesaria la asistencia de testigos, que
ha sido leida en su presencia (2015).

Cabe destacar que los requisitos antes mencionados estan sujetos a las
disposiciones establecidas en la Ley ndm. 108-05 vy aquellas normas
complementarias que pueden ser utilizadas por los registradores de titulos
al momento de verificar, examinar y calificar un acto juridico. Esto se debe a
que el articulo 35 de la citada ley contiene algunas especificaciones de lugar
con respecto de los actos notariales que involucran inmuebles o derechos
registrados.

Por otro lado, frente a la inscripcion debida y oportuna de los documentas
registrales instituidos en el citado articulo 89 es que se puede alegar el principio
de oponibilidad de un asiento registral, pues como bien establece Manzano
(2008):

1 La inscripcion de un documento registrable no genera como consecuencia (per se) la constitucion,
transmision, declaracion, modificacion o extincién de un derecho real inmobiliario, en vista de que el
referido documento debe cumplir con los requisitos exigidos en virtud de la actuacion registral y debe ser
calificado de manera positiva por el registrador de titulos; en cambio, el registro de un documento implica
que este fue calificado como bueno y valido por el registrador de titulos y ha pasado a formar parte del
tracto sucesivo del inmueble mediante un asiento registral.
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El principal efecto sustantivo del sistema registral es que la inscripcion funciona como
condicion de oportunidad a terceros: los titulos no inscritos no perjudican a los terceros.
No se impone que la adjudicacion sea a titulo oneroso, ni tampoco la previa inscripcion
del titulo del transferente, pero se exige que la inscripcion del tercero sea inscrita por
lo que indirectamente se entiende que debe haber una previa inscripcion, en virtud
del tracto, porque sin ella no sera posible la inscripcion de la adquisicion del tercer
adquiriente (p. 78).

De igual modo, la Suprema Corte de Justicia ha asentado el siguiente criterio:

La seguridad juridica del sistema registral, que consiste en |a exactitud y oponibilidad de
derechos que se derivan de este sistema, pues se ha tomado en cuenta la proteccion de
las operaciones comerciales que se suscitan confiando en las informaciones registradas
(sentencia nim. 625, 2018).

Esto, en consecuencia, alude a las partes que deberan realizar las diligencias
necesarias para poner en manos de la recepcion del Registro de Titulos todos
aquellos actos juridicos que con posibilidad pueden llegar a afectar el estatus
juridico de un inmueble frente a los particulares, ya que no hay oponibilidad sin
la recepcion y aceptacion del documento registral y su posterior publicidad.

Articulo 90.- Efectos del registro. El registro es constitutivo y convalidante
del derecho, carga o gravamen registrado. El contenido de los registros se
presume exacto y esta presuncion no admite prueba en contrario, salvo lo
previsto por el recurso de revision por causa de error material y por causa
de fraude.

Parrafo I.- El registro ha sido realizado cuando se inscribe el derecho, carga
o gravamen en el Registro de Titulos correspondiente.

Parrafo Il.- Sobre inmuebles registrados, de conformidad con esta ley, no
existen derechos, cargas ni gravamenes ocultos que no estén debidamente
registrados, a excepcion de los que provengan de las leyes de Aguas y
Minas.

De este articulo se desprende que, por antonomasia, los sistemas registrales
han servido para mantener el control sobre aquellas operaciones que puedan
involucrar la afectacién de un derecho real y sus accesorios, pues el conjunto
de principios y normas mediante los cuales se rigen han sido adecuados al pais
donde se ponen en practica.
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En la Replblica Dominicana el sistema Torrens constituye el modelo de
seguridad y organizacion del derecho de propiedad, ya que este conserva
los titulos que son vertidos en la mutacion juridico-real v proporciona mayor
seguridad juridica a las partes al momento de su registro.

Al ser establecido mediante una ley especial, como es la Ley ndm. 108-05
(2005), el registro en primer término es constitutivo y convalidante, lo cual
implica que los documentos registrables sobre derechos reales al momento
de su inscripcion, v fruto del control de legalidad ejercido por el registrador de
titulos y sus adscritos, quedan avalados por la normativa de la institucion, vy
se subsana cualquier vicio del cual adoleciere el acto inscrito o, mejor dicho, la
inscripcién convalida la titularidad del derecho.

Autores como Blanco (2018), al hablar de los sistemas constitutivos de
derechos, realizan un paréntesis en el sistema constitutivo dominicano y en el
espanol:

Lainscripcion es constitutiva, tanto por cuanto el derecho sobre el inmueble configurado
inicialmente de forma contractual por la parte adquiere su pleno desarrollo como derecho
real en virtud de la inscripcion que del mismo se hace en el Registro de la Propiedad,
otorgandole por el Estado, en cuanto marco de nuestra relacion de convivencia, una
eficacia erga omnes, a través de los principios de legitimacion y de fe pablica registral.
El derecho se presume que existe y pertenece frente a todos (derecho real) en la forma
determinada el asiento, principio de legitimacion reconocido en ambas legislaciones, vy
que enlaza con la presuncion de exactitud. Y por otro lado la fe pdblica, la titularidad
del adquirente a titulo oneroso y de buena fe de persona que tiene inscrito su derecho,
deviene inatacable por los vicios que puedan afectar al mismo. En ese sentido ambos
sistemnas son constitutivos (p.12).

Esto significa que, en gran medida, un sistema constitutivo depende de la
inscripcion del derecho, y que, realizado el registro del acto juridico, conforme
Blanco, “el contenido de los registros se presume exacto y esta presuncion
no admite prueba en contrario, salvo lo previsto por el recurso de revision por
causa de error material y por causa de fraude” (2018).
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Como es sabido, el sistema Torrens para el registro de la propiedad
inmobiliariadominicana, al provenir del Act Torrens o Sistema Australiano,
segln Luciano (2014):

Acoge la inscripcion constitutiva y, al mismo tiempo, reconoce el llamado principio
de invulnerabilidad, en el cual se presume la validez del titulo inscrito y de todos los
anteriores hasta llegar a la adjudicacion originaria. La inscripcion tiene como efecto
convalidar los vicios que pudieran existir en la titulacion. Esta presuncion no solo
protege al tercer adquiriente, sino a cualquier titular registral, incluso al que ha operado
la matriculacién o inscripcion inicial (p. 291).

Mientras que "el efecto convalidante sera necesario que se cumplan condiciones
como la buena fe, que se trate de una operacion de inequivoco caracter
oneroso, que quien adquiera el derecho lo haya hecho del legitimo duefio y que
el adquiriente haya inscrito su derecho en el Registro” (Gomez, 2020, p. 70-71).

Lo anterior resulta de cierta manera contradictorio, pues, como explica Blanco
(2018):

La inscripcion constitutiva supone que el dominio y demas derechos reales nacen por
virtud de la inscripcion. [...] Todo ello lleva a consagrar un principio de legitimacion o
exactitud de forma que el derecho existe y pertenece a su titular exactamente en la
forma determinada en el asiento, iuris et de iure, sin que pueda haber prueba en
contrario; fruto de la fuerza extraordinaria del sistema, se producen entonces otras dos
consecuencias, la primera de ellas es que al sistema registral le debiera importar poco
en la proteccion del tercer adquirente, pues no hay necesidad de proteger a un tercer
adquirente cuando cada titular registral esta protegido per se por su propio asiento,
y finalmente la segunda es que se establece en todos los Sistemas tipo Torrens, un
Fondo de Garantia del Estado (lo hay en Australia, al igual en Republica Dominicana),
para evitar las consecuencias perjudiciales para aquel que por la extraordinaria fuerza
del sistema se ve privado de su derecho (p. 12).

Es decir, el sistema registral de la Republica Dominicana adolece de ser un
registro constitutivo y convalidante en razon de que, desde sus raices, se
legitima al propietario con derecho inscrito mientras no se declare judicialmente
la nulidad de la inscripcion, pues mediante el articulo 28 de la Ley de Registro
Inmobiliario se plasma la litis sobre derechos registrados como un “proceso
contradictorio que se introduce ante los Tribunales de la Jurisdiccion Inmaobiliaria
en relacion con un derecho o inmueble registrado” (Ley nim. 108-05, 2005).
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Esta accion, como consecuenciajuridica, podria culminar con la adjudicacion del
derecho del titular a favor de un tercero demandante, lo que difiere del registro
constitutivo y convalidante v, a la vez, menoscaba la titularidad del derecho
y permite que, por un sinfin de razones, principalmente alegando la referida
litis sobre derechos registrados, se ponga en tela de juicio, de manera parcial o
total, la titularidad del asiento registral.

Mas aln, es oportuno indicar que, de ser asi, no se estaria hablando de que
"el contenido de los registros se presume exacto y esta presuncion no admite
prueba en contrario” (Blanco Urzaiz, 2018), por lo que el efecto constitutivo del
derecho registral es dudoso en la realidad juridica que se vive en la sociedad,
pues, de ser seguro de manera rotunda, se bastaria para garantizar el derecho
del titular y no seria necesario interponer el recurso de revision por causa de
error material, la revision por causa de fraude, ni mucho menos Ia litis sobre
derechos registrados para salvaguardar un posible derecho mediante un
proceso contradictorio conocido por los tribunales inmaobiliarios.

En tal sentido, las doctrinarias A. Méndez y Katty Soler senalan que el sistema
registral dominicano no es puro Torrens, y una de la razones es la existencia
de constancias anotadas, que se convierten en una excepcion al principio
prior tempore, potior iure cuando se analizan de cara al contrato, pues no
es posible determinar la prelacion sobre la base del tiempo de registro ante
la inexactitud derivada de este tipo de documentos que no cumplen con el
criterio de especialidad registral, ya que el objeto del derecho no se encuentra
individualizado vy solo acreditan un derecho (p. 111).

Ahora bien, sea acertado o no, con la realidad juridica de hoy en dia, el sistema
registral de la Replblica Dominicana es una especie de sistema mixto, el cual
posee particularidades de un sistema de registro constitutivo y convalidante,
aunque no sea de forma contundente; creador de un derecho subjetivo que
produce efectos de legitimacion registral que protege al tercero bajo ciertas
condiciones, es ademas condicion de oponibilidad y de instrumento de
informacion.
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Lo cierto es que ni siquiera en Australia el sistema Torrens es constitutivo
per se de los derechos reales inmabiliarios, en el sentido de que los derechos
reales nazcan por virtud de la inscripcion; el decir que en los sistemas Torrens
los derechos se constituyen en virtud de la inscripcion se ha convertido en un
punto comun en parte de la doctrina, que no tiene en cuenta los modos de
adquisicion de los sistemas civiles subyacentes (Urzaiz, 2018, p. 12).

La ley 108-05 sobre Registro Inmobiliario condiciona este caracter constitutivo
y convalidante a dos causas: la revision por causa de error material, que en este
caso no afecta el derecho, y la revision por causa de fraude como dltimo recurso
para la depuracion del derecho; se suma Ia litis sobre derechos registrados, a
la que, si bien es cierto que el legislador no la establecio entre las causas, la
recoge dentro de la normativa vigente para que el que haya adquirido en fraude
del verdadero titular no pueda permanecer en sus derechos como una garantia
del sistema. Asi, el principio IV de la Ley nam. 108-05 dispone:

Todo derecho registrado de conformidad con la ley es imprescriptible y goza de la
proteccion y garantia absoluta del Estado se otorga de esta forma una proteccion
de caracter erga omnes al derecho de propiedad debidamente registrado y ademas
en nuestro sistema considera como uno de sus principios rectores el de la fe pablica
registral el cual protege los derechos registrados en beneficios del tercer adquiriente de
buena fe y a titulo oneroso (2005).

A pesar de que el legislador, al crear la presente Ley nim. 108-05, reconoce
de manera expresa que el sistema de registro inmobiliario de la Republica
Dominicanaes constitutivoy convalidante —pese alos planteamientos vertidos
por los diferentes doctrinarios—, hasta tanto por ley no se modifique el referido
articulo, no se puede alegar que el sistema registral dominicano no mantiene
los indicados efectos sobre el derecho, carga o gravamen registrados; ahora
bien, ¢de qué manera? Un derecho que se constituye extrarregistralmente a
través de un contrato conforme a las normas civiles, donde impera la voluntad
de las partes, para la inoponibilidad frente a los terceros se inscribe ante el
Registro de Titulos y con esto se beneficia de |a fe pablica registral.

Desde esa oOptica, el efecto convalidante del sistema que rige el registro de los
inmuebles en la Republica Dominicana no es absoluto, sino mas bien relativo,
toda vez que solo beneficia a los terceros registrales que adquieren confiados
en lo que el registro publicita, ya que la inscripcion no purga los vicios frente
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a las partes involucradas en la actuacion registral. Las excepciones al efecto
convalidante se evidencia en los recursos de revision por causa de error
material, por causa de fraude y sobre todo por la admisién de la litis sobre
derechos registrados.

Cabe destacar que la Suprema Corte de Justicia senala lo siguiente:

...actuales compradores, tenian a su alcance la posibilidad de obtener la informacion que
consideran de su interés a fin de conocer cual era el estatus juridico real del inmueble
que estaban adquiriendo, sin que se evidencie en ese sentido, que éstos hayan realizado
ninguna diligencia al respecto previo a la convencion celebrada, por lo que actuaron a
su cuenta y riesgo; que, ademas, independientemente, de que el vendedor no le haya
comunicado formalmente a los compradores la existencia de dichos gravamenes, las
mismas le eran oponibles por estar estas registradas, sobre todo, porque no consta que
el vendedor estableciera en el contrato que el inmueble vendido estuviera libre de carga
(sentencia ndm. 417, 2017).

Sin embargo, segln el parrafo Il del precitado articulo sobre inmuebles
registrados, de conformidad con esta ley no existen derechos, cargas ni
gravamenes que no estén debidamente registrados, a excepcion de los que
provengan de las leyes de Aguas y Minas. Esto Ultimo constituye una excepcion
al principio de publicidad que descansa en la ley.

En este orden, la Ley nim. 146-71 establece en su articulo 7 lo siguiente:

Las sustancias minerales se consideran de utilidad piablica e interés social, ademas
de gozar de preferencia sobre otro aprovechamiento que pudiera darse en el terreno,
excepto en aquellas areas cercanas a los sectores urbanizados, monumentos, parques,
vias, entre otras (1971).

Por esto las cargas ocultas se refieren a todos los derechos y servidumbres que
existan o que se adquieran de acuerdo con las leyes de aguas y minas.

En este contexto y debido al estado especial en que reposan ciertas sustancias
minerales de un inmueble, puede surgir que estas no sean descubiertas hasta
su explotacion, es decir, que el Registro de Titulos se encuentra imposibilitado
de sostener la existencia de derechos, cargas o gravamenes que, por el estado
del inmueble, alin no se han podido corroborar. Debido a esto, el legislador ha
querido instituir una excepcion en lo que respecta a la publicidad de los derechos,
cargas o gravamenes que pueden tener los inmuebles registrados, dejando a
cargo de la apreciacion de las leyes de aguas y minas tal situacion.
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Ahora bien, para certificar la existencia de un derecho de propiedad, es concebido
el certificado de titulo consagrado en el articulo 91 de la citada normativa, que
sera analizado a continuacion.

Articulo 91.- Certificado de Titulo. El Certificado de Titulo es el documento
oficial emitido y garantizado por el Estado Dominicano, que acredita la
existencia de un derecho real y la titularidad sobre el mismo.

Parrafo l.- El registro ha sido realizado cuando se inscribe el derecho, carga
o gravamen en el Registro de Titulos correspondiente.

Parrafo Il.- Sobre el original del Certificado de Titulo no se registra ninguna
inscripcidn ni anotacion salvo las previstas expresamente en la presente ley
y la via reglamentaria.

Parrafo lll.- Todos los derechos accesorios, cargas y gravamenes deben
ser incorporados en un registro complementario al Certificado de Titulo.
Dicho registro acredita el estado juridico del inmueble.

Parrafo IV.- Los aspectos de forma se especifican por la via reglamentaria.

Enestas lineas es preciso resaltar que el sistema Torrens adoptado en la RepUblica
Dominicana rene los cuatro principios de un sistema bien organizado, como son
la publicidad como fuente de informacion; la legalidad, para que no se registre
ningln derecho sin ser previamente verificado y que todo inmueble que se
registre deba depurarse previamente a través del saneamiento; la especialidad,
que consiste en la individualizacion del terreno mediante la mensura catastral y
la correcta determinacion del sujeto, el objeto v la causa del derecho por registrar;
por Ultimo, laautenticidad, que viene dada por el certificado de titulo como prueba
del derecho de propiedad.

Entonces, el certificado de titulo, tal y como esta previsto por la Ley de Registro
Inmobiliario de la Republica Dominicana:
Es el documento que se expide tras el registro de una actuacion convencional o forzosa
producto de la sentencia de adjudicacion en el saneamiento o de cualquier acto posterior

al mismo, mediante el cual el propietario del derecho queda publicitado como tal (Ley
108-05, 2005).
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De ahf que, para autores como el magistrado Ciprian (2010), el certificado de
titulo es:
Acto auténtico y ejecutorio que, producto de la sentencia irrevocable del saneamiento
catastral, expresa y protege el derecho de propiedad inmobiliaria y demas derechos
registrados de que es titular una persona o varias, ya sean fisicas o juridicas, y cuyo
original reposa en el Registro de la oficina del Registrador de Titulos correspondiente
y posteriormente, pueden resultar también de las inscripciones que se hagan en el

Registro de los documentos, actos, sentencias, resoluciones que tengan por finalidad
constituir, transferir, declarar, modificar o extinguir el derecho registrado (p.368).

Esto implica que el certificado de titulo proporciona al propietario del inmueble
el efecto de la fuerza probatoria de la titularidad de su derecho desde que recibe
de la oficina de Registro de Titulos el documento que acredita ese derecho real
inmobiliario, que bien podria ser principal, como el derecho de propiedad.

Como aval del derecho de propiedad sobre inmuebles registrados, la legislacion
de la Republica Dominicana ha concebido el certificado de titulo v sus distintas
modalidades de copias expedidas a los titulares o cotitulares, a saber: duplicado
del certificado de titulo y extracto del certificado de titulo. El certificado de
titulo (original) se queda archivado en la Jurisdiccién Inmobiliaria, como prueba
fehaciente de las actuaciones registradas; los duplicados o extractos son una
copia fiel del original, y se emiten en favor del o de los titulares del derecho de
propiedad, cuando asi lo amerite la actuacion requerida.

Con base en la norma actual, para la validez del certificado de titulo se deben
incorporar los siguientes elementos esenciales: 1) la forma en que se ha
individualizado; 2) la designacion catastral; 3) la extension superficial; 4) las
mejoras, si existen; 5) la causa que origina el derecho; 6) la fecha en que se
ha adquirido el derecho; 7) fecha de inscripcion; y 8) el titular o propietario del
inmueble.

Empero, para Alvarez (1986):

A'los fines de la oponibilidad frente a los terceros el registro ha sido realizado cuando
se inscribe el derecho, carga o gravamen en el Registro de Titulos correspondientes; no
asilainscripcion per se ya que en el sistema nuestro el Registrador de Titulos inscribe el
acto y luego registra el derecho (p. 349).
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De lo antes dicho se establece que el sistema de registro inmabiliario es un
registro de derechos de manera directay no un registro de actuacionesjuridicas,
pese a que, en cierta medida, uno depende del otro.

Por otro lado, sobre el original del certificado de titulo no se registra ninguna
inscripcién ni anotacion, salvo las previstas expresamente en la presente ley vy
enlosreglamentos. Hay que indicar que ciertamente en el original del certificado
de titulo no se registra ninguna inscripcion ni anotacion, pues actualmente
no se basta por si mismo, sino que para complementarlo se ha habilitado el
registro complementario del inmueble, donde deben constar todas las cargas,
gravamenes, anotaciones o medidas que pueden pesar sobre el inmueble en
cuestion. Por esta razon, para verificar el estatus juridico del inmueble, la parte
interesada debe proceder de conformidad con las disposiciones del articulo
104 de la ley.

En cuanto al valor probatorio del certificado de titulo, el principio XI de la Ley
nim. 108- 05 implementa el sistema de publicidad inmobiliaria de la RepUblica
Dominicana, que establece la presuncion de exactitud del registro y dota de
fe publica su constancia. En consecuencia, la presuncion de exactitud y la fe
publica del certificado de titulo viene de que dicho documento lo emite un
oficial pablico, como lo es el registrador de titulos. Esa presuncion de exactitud
es el resultado de la fe pablica registral como seguridad juridica preventiva, ya
que el registro publicita los asientos que practica y con esto se manifiesta la
vida juridica del inmueble.

Para autores como gordillo “la fe pablica registral significa fiabilidad objetiva del
registro de la propiedad: todos pueden confiar (fides publica) en que lo que el
Registro publica es la verdad -toda la verdad- acerca de la situacion inmobiliaria
inscrita” (pag.510).

De ahi que la fuerza probatoria del certificado de titulo es tal que el propietario
de un inmueble registrado amparado de su certificado de titulo o constancia
anotada podria requerir al Abogado del Estado el auxilio de la fuerza piblica
para proceder al desalojo del ocupante o intruso, de conformidad con el articulo
48 de la Ley nim. 108-05.
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El especialista en materia registral Gomez W., al hablar de la fuerza probatoria
del certificado de titulos, senala:
El certificado de titulos ya no acredita por si solo el estado juridico del inmueble, toda vez
que el articulo 92, parrafo 11 de la ley 108-05 de Registro Inmobiliario dice: "El estado
juridico del inmueble y la vigencia del duplicado del certificado de titulos se acredita

mediante una certificacion oficial emitida por el Registro de Titulos correspondiente”
(p. 68).

Sin embargo, existe una copia fiel al original del certificado de titulo. Por
consiguiente, de acuerdo a los principios en que descansa la Ley de Registro
Inmobiliario de la Republica Dominicana, cada persona que tenga un derecho
registrado debe poseer una copia del certificado de titulo igual al original, que es
denominado duplicado o extracto del certificado de titulo, conforme lo prevé el
articulo 92 de la Ley nim. 108-05y en razdn de que el procedimiento establecido
en esta materia no es de caracter personal sino in rem.

Articulo 92.- Duplicado del Certificado de Titulo. El duplicado del Certificado
de Titulo es una copia fiel del Certificado de Titulo.

Parrafo I.- Cuando se trate de un Certificado de Titulo en copropiedad, se
expedira a cada copropietario un extracto del certificado original.

Parrafo Il.- El estado juridico del inmueble y la vigencia del duplicado del
Certificado de Titulo se acredita mediante una certificacion oficial emitida
por el Registro de Titulos correspondiente.

Parrafo lll.- En caso de pérdida o destruccion del duplicado del Certificado
de Titulo, el propietario del derecho presenta una instancia ante el Registro
de Titulos acompafiandola de una declaracién jurada y de una publicacion
en un peridédico de amplia circulacion nacional, donde conste la pérdida o
destruccion del mismo, solicitando la expedicion de un nuevo duplicado
del Certificado de Titulo. Cuando la perdida se produzca en cualquiera de
los 6rganos que conforman la Jurisdiccion Inmobiliaria, la unidad operativa
ordenara de oficio o solicitara la expedicion de un nuevo duplicado sin costo
alguno para el propietario.

Parrafo IV.- Los aspectos de forma se especifican por la via reglamentaria.
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El duplicado del certificado de titulo debe ser emitido al o a los titulares del derecho
de propiedad, para que cada uno se encuentre acreditado con la documentacion
que plasma su derecho, por lo que, de ser extraviado, perdido o deteriorado, todo
titular tiene la posibilidad de obtener uno nuevo mediante el procedimiento v
requisitos dispuestos para tal situacion.

De igual modo, el Reglamento para el Control y Reduccion de Constancias
Anotadas, madificado por la resolucién ndm. 517, define en su articulo 2 la
constancia anotada como “el documento emitido por el Registro de Titulos que,
sin contar con designacion catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidamente aprobado, acredita la existencia de un derecho de propiedad sobre
una porcién de parcela” (2007).

De ahi que el registrador de titulos podra emitir las constancias anotadas de
unidades de condominios como excepcion a lo dispuesto por el legislador en el
articulo 129 de la Ley nim. 108-05 “la prohibicion de emision de constancias
anotadas de los inmuebles registrados exceptuando las constancias emitidas
sobre inmuebles sometidos al régimen de condominio”; también quiso que
se emitieran los extractos de las constancias anotadas producto de una
copropiedad, en que un mismo inmueble puede pertenecer a varias personas de
manera indivisa, expresada en términos porcentuales.

En tal sentido, el articulo antes mencionado ha sido variado de manera
interpretativa por nuestros tribunales superiores de tierras, ya que se han acogido
a los derechos fundamentales para amparar deslindes parciales y autarizar la
emision de constancias anotadas para avalar el resto, extrapolando las reglas
constitucionales de favorabilidad, armonizacion y razonabilidad al tenor de los
articulos 74 y siguientes de la Constitucion dominicana.

En cuanto a las disposiciones actuales, el tramite por la pérdida, deterioro o
destruccion de un certificado de titulos, de un extracto del certificado de titulos,
constanciaanotada, certificacion de registro de acreedor o certificacion de registro
de derechos reales accesorios es un procedimiento meramente administrativo
ante el registrador de titulos, que consiste en sustituir el certificado o certificacion
extraviado por otro igual de la misma naturaleza, quedando sin efecto y valor
juridico el anterior.
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Los requisitos para la expedicion del duplicado del certificado de titulo son mas
explicitos, ya que solo abarca tres aspectos. En primer lugar, una declaracion
jurada que debe realizar el propietario del inmueble; en segundo lugar, una
publicacion en un periodico de circulacion nacional; vy, por Gltimo, en caso de
que dicha pérdida se produzca en cualquiera de los 6rganos de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, se expedira de oficio una nueva al titular.

De esto se desprende que quien tiene calidad para solicitar la expedicion de un
duplicado de certificado de titulo por pérdida o deterioro es exclusivamente el
propietario que tiene el derecho de propiedad registrado, aunque pudiera darse
que una salicitud por pérdida sea realizada por el comprador del inmueble, si
posee el aval juridico otorgado por el titular registral, a fin de que se le emita un
nuevo duplicado.

Todo ello sirve para preservar la seguridad juridica que acarrea el principio Il de
la Ley ndm. 108-05, como bien senala el Tribunal Constitucional en su sentencia
TC/0614/19 (2019):
Estos principios tienen la funcion de otorgar fe pablica y de que el derecho de propiedad
sobre un inmueble registrado tenga su eficacia con la finalidad de que el titular del
mismo tenga la certeza de que la informacion otorgada al usuario se corresponde con la

contenida en los archivos de los registros inmabiliarios, en los cuales descansa principio
de la seguridad juridica sobre un inmueble registrado.

Ciertamente, se podria afirmar que la negacion de la expedicion de duplicados
a requerimiento del nuevo comprador cuando los derechos adn continGan a
nombre de la parte vendedora arrastraria consigo mayor seguridad juridica vy
tutela administrativa en cuanto a la proteccion del derecho de propiedad, pues se
podrian evitar diversos tipos de fraudes.

No obstante, lo anterior no significa que un comprador no pueda obtener el
duplicado del vendedor con el fin de hacer valer una transferencia, pues para
casos como estos también existe la posibilidad de acudir a los tribunales, que
como resultado final se produzca una decision judicial mediante la cual se instruya
el expediente, ya que un contrato no publicitado solo tiene efecto inter partes,
y la jurisprudencia ha sido constante al indicar que la sinceridad de los actos
convencionales esta fundamentada en que se deposite el duplicado o extracto
del certificado de titulo o constancia anotada ante el Registro de Titulos como
una de las piezas centrales requeridas para la valoracion de la actuacion registral.
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El estado juridico del inmueble y la vigencia del duplicado del certificado de titulo
se acredita mediante una certificacion oficial emitida por el Registro de Titulos. Es
una necesidad que se impone a los particulares, pues en la realidad juridica que
se vive a diario se puede verificar que no siempre el duplicado del certificado de
titulo o constancia anotada que tiene a mano un particular es el que se encuentra
vigente.

Un ejemplo de esto es, en si, la propia solicitud por pérdida, pues hay ocasiones
en que el titular requiere un nuevo duplicado que reemplazay cancela el anterior,
y anos después puede acontecer que el anterior duplicado aparezca y termine
afectando la adquisicion de un tercero que no agoto la solicitud de estado juridico
delinmueble.

Articulo 93.- Certificacion de registro de derechos reales accesorios. A los
titulares y beneficiarios de derechos reales accesorios, cargas, gravamenes
y medidas provisionales registradas se les entrega una copia del documento
probatorio del derecho con la certificacién de inscripcion en el Registro de
Titulos.

En primer término, se debe de entender que los derechos reales accesorios son
aquellos que se otorgan sobre un bien inmueble, cuya finalidad es garantizar el
pago de un crédito a favor del titular o beneficiario este, como son las hipotecas,
los privilegios vy la anticresis, consagrados en los articulos 2114, 2095 vy 2085 del
Cadigo Civil dominicano.

En este sentido, al indicar el citado articulo 93 que a los titulares y beneficiarios
de estos derechos reales accesorios se les entregara una copia del documento
probatorio del derecho donde conste la inscripcion de la garantia o medida, asi
como sobre quien recae dicho beneficio, se estara realizando la debida publicidad
de aquellos asientos que modifican el estado juridico del inmueble.

Resulta eficaz que, para la constitucion de tal derecho accesorio, este deba ser
inscrito de acuerdo a las formalidades exigidas a las escrituras pablicas v a los
requisitos establecidos mediante la normativa inmobiliaria.

Asimismo, es oportuno indicar que un derecho real accesorio, al no ser el principal
de un inmueble, corre por via de derecho la misma suerte que un derecho
adquirido sin registrar. Sin su inscripcion no se genera fuera de los terceros una
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oposicion a la comunidad, por lo que aquellos beneficiarios se encuentran en la
obligacion de llevar la documentacion registral a una de las oficinas del Registro
de Titulos para su publicidad, de acuerdo con la Ley nim. 108-05.

En palabras del Tribunal Constitucional de la Replblica Dominicana:

El principio de publicidad tiene como objetivo garantizar que los terceros estén
enterados de la situacion juridica del inmueble” para que “cualquier negocio juridico que
pueda realizarse sobre el mismo, se realice conociendo la situacion en que se encuentra
el bien titulado, y en tal sentido, cualquier persona que adquiera o sea participe de
cualquier negocio juridico sobre el mismo, no pueda, posteriormente, alegar se tercero
adquiriente de buena fe (sentencia nim. 0243/20, 2020).

Esto tiene el fin de evitar inseguridad juridica a la ciudadania y mantener el
inmueble con las cargas, anotaciones y gravamenes que realmente forman parte
de él. Ademas, dentro de lo posible, el Registro de Titulos se encuentre actualizado
sobre aquellos arreglos u obligaciones que pueden incidir en la variacion de los
asientos registrales que pesan sobre el inmueble.

Articulo 94.- Certificaciones de registro de acreedores. Los derechos reales
accesorios, las cargas y gravamenes se acreditan mediante certificaciones
de registro de acreedores emitidas por el Registro de Titulos. Estas
certificaciones tienen fuerza ejecutoria y validez probatoria por ante todos
los tribunales de la Republica Dominicana durante el plazo de vigencia de
las mismas, excepto cuando se demuestre que son contrarias a la realidad
del Registro.

Las certificaciones de registro de acreedores son de los documentos publicos de
mas comdn emision avalados por el Registro de Titulos, sea por la expansion del
mercado hipotecario o debido a las facilidades crediticias en favor de los titulares
de un derecho de propiedad. Estas, de conformidad con la legislacion dominicana
vy la normativa inmobiliaria, poseen la particularidad de ser titulos ejecutorios.
En palabras de Tavares hijo (1999):
La Ley designa como titulo ejecutorio, salvo lo que se dira luego, no el acto mismo que
tiene fuerza ejecutoria, sino una copia o expedicion de ese acto, preparada mediante
ciertos requisitos. El titulo ejecutorio es, pues, propiamente hablando, un instrumento,
segln se ve por la descripcion que se expone inmediatamente. Excepcionalmente, sin

embargo, existen titulos ejecutorios que no responde al concepto antes expuesto (p.
10).
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Ciertamente, la certificacion de registro de acreedor se ajusta a tal concepcion,
pues con motivo de la ejecucion de un acto juridico se expide dicha certificacion,
que, aparte de tener fuerza probatoria, también tiene fuerza ejecutoria para que
los titulares puedan hacer respetar sus derechos. Con arreglo a esto, se puede
apreciar que de manera generalizada el articulo 545 del Codigo de Procedimiento
Civil consagra lo siguiente:

Tienen fuerza ejecutoria las primeras copias de las sentencias y otras decisiones
judiciales y las de los actos notariales que contengan obligacion de pagar cantidades de
dinero, ya sea periédicamente o en época fija; asi como las segundas o ulteriores copias
de las mismas sentencias v actos que fueren expedidas en conformidad con la ley en
sustitucion de la primera (2005).

Para el doctrinario Pérez E. (2002). de la interpretacion del texto transcrito se
colige que el legislador otorgo, en el aspecto civil, caracter de titulos ejecutorios
a los siguientes actos: 1) a la primera o segunda copia de las sentencias dictadas
por los tribunales nacionales; 2) a los actos notariales, siempre y cuando
contengan obligacion de pagar cantidades de dinero, se hayan investido de la
formula ejecutoria y hayan sido instrumentados tomando en consideracion las
formalidades establecidas por la ley (p. 36).

De lo antes planteado se aprecia que dicha enumeracion es enunciativa, ya que
la ley y la doctrina le adjudican un caracter ejecutorio a otros titulos, como son
las certificaciones de registro de acreedores emitidas por el Registro de Titulos,
en que, a la llegada del término exigido para la ejecucion de una determinada
obligacion —que implica el pago de sumas de dinero—, el acreedor hipotecario
o0 privilegiado se ve sustentado mediante un documento oficial avalado por
el Estado dominicano, que puede servir de base para realizar un embargo
inmobiliario de manera mas rapida.

Como sustento jurisdiccional el Tribunal Constitucional ha establecido:

Por cuanto un acreedor cuyo crédito esta contenido en un titulo ejecutorio pueda
recuperarlo en un plazo razonable y sin tantas dificultades, pues de lo contrario, las
convenciones dejarian de ser la ley entre las partes y las sentencias con fuerza ejecutoria

perderian valor y eficacia (sentencia TC/ 0022/12, 2012).

En esa misma linea, el Tribunal Constitucional ha plasmado que “el embargo
inmobiliario no siempre se inicia a partir de una hipoteca convencional, sino
de la existencia de un titulo ejecutorio: sentencia definitiva, pagaré notarial,
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hipotecajudicial, hipotecalegal de lamujer casada, etc” (sentencia TC/ 0022/12,
2012), criterio este conforme a lo que establece el articulo 545 del Codigo de
Procedimiento Civil de la Republica Dominicana.

Por argumento contrario, el Tribunal Constitucional madifico el referido criterio
con la emisién de la sentenciandm. 0326-17 (2017) confirmando los preceptos
de la Resolucion 194-01 emitida por la Suprema Corte de Justicia sobre la
obligatoriedad de inscribir una hipoteca judicial definitiva en virtud de un pagaré
notarial antes de embargar:

Considera que el pagaré notarial tiene el poder de garantizar un crédito de suma de
dinero y la fuerza de ejecutar el bien, siempre y cuando cumpla con los requisitos de ley;
es decir, que el crédito tiene que estar inscrito, segln lo establecido por la ley por ante
el Registro de Titulos y que el término por el cual se contrae la deuda este vencido, esto
es, que el crédito sea liquido v exigible, con lo cual el pagaré notarial adquiere la calidad
de ser un instrumento de ejecucion de la garantia de una deuda.

Ademas, dejo establecido que la Suprema Corte de Justicia y la Direccion
Nacional de Registro de Titulos tienen facultad reglamentaria, en virtud de las
disposiciones del articulo 14 literal "H" de la Ley 25-91, organica de la Suprema
Corte de Justicia, y los articulos 13y 122 de la Ley nim. 108-05 (2005). Asi, no
cualquier duplicado emitido por la oficina de Registro de Titulos puede hacer
valer la ejecucion de un crédito, pues, como se expone mas adelante, los titulos
con caracter gjecutorio de conformidad con el articulo 121 de la Ley nam. 108-
05 (2005) aluden a las certificaciones de registro de acreedores expedidas en
virtud de derechos reales accesorios, cargas y gravamenes.

Articulo 95.- Discrepancia entre el Certificado de Titulo Original y el
Duplicado. En caso de existir alguna discrepancia entre el Certificado de
Titulo y el Duplicado, prevalece el Certificado de Titulo Original.

Con esta aclaracion el legislador quiso evitar la existencia de deliberaciones y
controversias sobre el certificado de titulo, el cual debe ser tomado en cuenta
a la hora de existir diferencias materiales con motivo de las informaciones
contenidas sobre un derecho de propiedad, ya que sea por un error de redaccion
0 por las actualizaciones que han ido surgiendo para mejorar el registro de los
derechos en los sistemas, existen casos en que una determinada informacion
puede constar en el original de una manera y en el duplicado de otra.
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Es por esta razon por la que doctrinalmente hablando se ha considerado que:

La ley lo que ha querido es establecer de un manera clara y precisa, es la fuerza
ejecutoria del Certificado de Titulo y para evitar cualquier controversia o cualquier duda,
no solo le ha atribuido esa cualidad al Certificado Duplicado del titular de un derecho,
sino a proposito del certificado original del titulo y a contrapelo a las Certificaciones que

se emiten al propietario (Guerrero Bautista, 2016, p. 564).

Todo esto se debe a la mision de cumplir con los principios y pilares del sistema
Torrens que adoptamos, el cual constituye el modelo de seguridad y organizacion
del derecho de propiedad, ya que conserva los titulos que son vertidos en la
mutacion juridico-real y proporciona mayor seguridad juridica a las partes al
momento de su registro.

Esta es la base por la que se crea la figura del certificado de titulo previsto en la
Ley de Registro Inmobiliario de la Replblica Dominicana ya estudiada, tomando
en cuenta que en el original del certificado de titulo no se registra ninguna
inscripcién ni anotacion, pues actualmente no se basta por si mismo, sino que
se ha creado el registro complementario del inmueble, donde deben constar
todas las cargas, gravamenes, anotaciones o medidas que pueden pesar sobre el
inmueble y que se reflejan en las certificaciones del estado juridico.
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Articulo 96.- Funcion calificadora. En los actos posteriores al primer
registro, corresponde al Registro de Titulos examinar, verificar y calificar
el acto a inscribir, sus formas y demas circunstancias, de conformidad a lo
establecido en la via reglamentaria.

Parrafo.- En lo que se refiere a las decisiones emanadas de los Tribunales
de la Jurisdiccién Inmobiliaria el Registro de Titulos sdlo esta facultado para
calificar aspectos de forma.

La funcion calificadora puede ser considerada como la facultad atribuida al
registrador de titulos para realizar una exhaustiva revision, verificacion e
investigacion de los documentos que le son sometidos para su inscripcion. Su
tarea fundamental es evitar las inexactitudes registrales vy que las inscripciones
0 anotaciones estén revestidas de la fe pablica registral, cuyos asientos se
presumen exactos, resguardados de una presuncion iure et de iure, de donde
se desprende su eficacia frente a los terceros.

Respecto a la funcion calificadora y su estrecha vinculacion con la fe pablica
registral, el magistrado Hernandez Perera, al referirse a la sentencia nam.
1399-2019-5-00146 dictada el 18 de octubre del 2019 por la Tercera Sala del
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central, expresa lo siguiente:

Implica que alguien ya se ha servido de lo contenido en los asientos registrales, dando
certeza -en principio- de forma irrefragable. Desde que una persona confia en la
informacion de los asientos registrales, valiéndose de ella para realizar cualquier tipo de
transaccion, surge la denominada “fe piblica registral’, que es en principio irrefragable
(2021, p. 201).

En el mismo tenor, el doctrinario Victor Livio Cedeno expresa: “La calificacion,
es el examen que el Registrador hace del documento presentado a inscribir,
para determinar si reline los requisitos exigidos por la ley; y, en consecuencia,
practicar su registro” (2006, p. 83).

“Parte de la doctrina considera que es el principio de legalidad, el que impone
que los documentos o titulos sean sometidos a previo examen, verificacion
a calificacién a fin de que... solamente tengan acceso los titulos validos y
perfectos” (Roca Sastre, como se citd en Cedeno, 2006, p. 83).
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Por su parte, Rajoy indica: "“Desde siempre se ha sostenido que la funcion
del Registro de la propiedad consiste en proporcionar seguridad juridica a la
sociedad en general, y en particular al mercado” (2005, p. 9).

Para el doctrinario espanol Gomez Galligo:

Calificar, en derecho hipotecario o registral, es determinar si el acto o contrato (titulo
tanto en sentido formal como en sentido material), presentado al Registrador de
la Propiedad, retine o no los requisitos exigidos por el ordenamiento juridico para su
validez y para su eficacia frente a terceros, con la finalidad de que sdlo tenga acceso, y
por tanto la proteccion del sistema, los titulos validos y perfectos.

En un sistema en el que los asientos registrales se presumen exactos, o concordantes
con la realidad juridica, y en el que la inscripcion dota de efectos frente a terceros de
aquello que publica el Registro, resulta imprescindible la realizacion de un juicio por
parte de un jurista independiente de las partes que han otorgado el documento y de
quienes lo han autorizado, en quien el Estado delega esa competencia, que exime la
correccion técnica de los titulos que pretenden acceder al registro (2008, p. 9).

Como bien resalta Gomez Galligo, como parte de suimportante rol de calificador,
el registrador debe procurar de manera enfatica el acceso al registro solo de
aquellos documentos que cumplan estrictamente con los requisitos de forma
y de fondo exigidos por la normativa aplicable, asi como revestir de seguridad
juridica los asientos generados por dichas actuaciones; de esta forma surte el
efecto de exactitud frente a los terceros.

NATURALEZA DE LA FUNCION CALIFICADORA

Respecto de la naturaleza de la funcién calificadora se han vertido mdltiples
debates doctrinales. Algunos autores entienden que es meramente una
funcion administrativa vy, por ende, perteneciente a la jurisdiccion voluntaria;
otros, en cambio, consideran que es una funcion judicial que conlleva examinar
de manera profunda los documentos objeto de inscripcion.

No obstante los maltiples debates al respecto, por las caracteristicas propias
de dicha funcion la que parece ser mas apropiada es la correspondiente
a la jurisdiccion voluntaria, por ser esta una manifestacion de la funcion
administrativa sujeta a los procedimientos dictaminados por la normativa que
rige la materia.
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Como expresa Gémez (2008), “la naturaleza juridica de la funcion registral
calificadora ha sido definida en ocasiones como perteneciente a la jurisdiccion
voluntaria por las normas de Derecho positivo” (p. 12).

En definitiva, la funcion calificadora se encuadra dentro de la jurisdiccién voluntaria,
se rige por un procedimiento administrativo especial y no por el procedimiento
administrativo coman, esta dirigida a la atribucion de derechos reales frente a terceros,
y produce efectos erga omnes. (Gémez, 2008, p. 13).

En torno al referido debate, Livio Cedeno, citando a Villaro, establece:

No esta de acuerdo con esa tesis, y define la calificacion como una funcién registral
tipicamente juridica que consiste en el examen de los documentos presentados a
inscribir y a anotar, por lo que de ellos resulta y para su confrontacion con los asientos
respectivos tendientes a establecer si re(inen los requisitos necesarios para su
registracion definitiva (2006, p. 84).

AMBITO DE APLICACION

La funcion calificadora es aplicable a todas las actuaciones sometidas al
escrutinio del Registro de Titulos; entre estas figuran —como bien se ha
establecido por la via reglamentaria— las actuaciones que persigan la
inscripcion o anotacion de derechos, cargas, gravamenes, cancelaciones vy
todas las afectaciones sobre inmuebles registrados.

Abarca, del mismo modo, lo concerniente a las solicitudes de certificaciones en
sentido general, asi como las certificaciones con reserva de prioridad.

CARAGTER DE LA CALIFICAGION

Un aspecto de gran relevancia es el caracter de la funcién calificadora; al
momento de ejercerla, el registrador de titulos tiene responsabilidad exclusiva.
Esta funcion es Unica, de caracter obligatorio y no puede ser delegada.

Dicha funcion solo esta sujeta a la Constitucion, a la Ley 108-05, de Registro
Inmobiliario, sus reglamentos complementarios y otras normas juridicas
aplicables; de esto se desprende el ejercicio con independencia funcional que
lo caracteriza.
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Estas caracteristicas de la calificacion registral también son aplicables a los
registradores de titulos adscritos, figura existente en aquellos registros de
titulos donde el flujo de actuaciones que ingresan es significativamente alto.

FACULTADES QUE COMPRENDE LA CALIFICACION REGISTRAL

El registrador de titulos, apoyado en las amplias facultades que comprende la
funcion calificadora dada por la ley y el Reglamento General de Registro de
Titulos, tiene el deber de comprobar, en cada actuacion que le sea sometida,
que la documentacion esté completa y cumpla con los requisitos de rigor que
dispone la normativa registral e inmobiliaria, asi como las demas normas
vinculantes vigentes.

Antes de inscribir cualquier actuacion, tiene que verificar la procedencia o no, la
naturaleza y validez del acto que se pretende inscribir.

Del mismo modo, esta dentro de sus facultades realizar una exhaustiva revision
de los documentos sometidos para determinar con exactitud que cumplen
con la formalidad v legalidad exigida, lo que determinara su procedencia o
improcedencia.

Es facultad del registrador de titulos verificar y comprobar la legitimidad
y capacidad legal de los otorgantes en cada actuacion rogada. Este aspecto
se fundamenta en uno de los principios cardinales del sistema tipo Torrens
incorporado en la Ley nim.108-05, de Registro Inmobiliario, que es el principio
de legitimidad, el cual consiste en comprobar la existencia del derecho en el
registro, es decir, su inscripcion y que efectivamente corresponda a su titular.

De igual forma, debe comprobar en las actuaciones registrales la competencia
del notario o del funcionario que actle como tal respecto a la instrumentacion
0 legalizacion del acto, asi como asegurarse de que se haya cumplido con las
obligaciones impositivas, pagos de tasas segln corresponda en cada actuacion
registral y conforme a la normativa que rige la materia impositiva y cualquier
otra aplicable.
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Asimismo, en aquellos casos que lo ameriten y aplicando el principio de
razonabilidad y proporcionalidad, es facultad del registrador de titulos requerir
cualquier documentacion que considere necesaria y que permita una mejor
aplicacion de la funcion calificadora.

Podra ordenar, de manera excepcional, la comparecencia virtual o presencial
a los solicitantes, propietarios o representantes, en aquellos casos en que lo
entienda necesario, para corroborar cualquier informacion y cualquier aspecto
de la actuacion de que se trate.

Sobre este punto, el registrador de titulos debe ser cuidadoso de no caer en
excesos. Es saludable aplicarlo de manera excepcional y siempre encaminado
a cumplir con el principio de razonabilidad. A modo de ejemplo podria darse la
situacion en que el registrador de titulos solicite la comparecencia del titular
de un derecho para aclarar alguna incongruencia referente a su documento
de identidad con alguna informacion que haya publicitado el registro v que
no se corresponda con la verdad, para obtener mayor informacion v estar lo
suficientemente edificado al momento de consignar sus generales o hacer
alguna rectificacion, si lo amerita el caso, ademas de la documentacion que
pudiera requerir para verificacion.

ACGTUACIONES PROCEDENTES DE LOS TRIBUNALES DE LA JURISDICCION
INMOBILIARIA Y TRIBUNALES DE LA JURISDICCION CIVIL

La facultad calificadora del registrador de titulos se encuentra limitada en
los casos en que la actuacién que registrar tenga como documento base una
decision emanada de los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, pues solo
podra verificar aspectos de forma, ya que no le esta permitido tocar aspectos
de fondo.

Ante cualquier impedimento de ejecucion, el registrador de titulos estara en la
obligacion de emitir un acto administrativo solicitando al tribunal instrucciones
expresas respecto de la situacion que le impida realizar la inscripcion o
anotacion en cuestion.
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En este sentido, resulta imperioso destacar un aspecto que sucede con
frecuencia en la practica registral: en ciertos casos, |as decisiones emanadas de
estos tribunales contienen dentro de sus considerandos y en la parte dispositiva
instrucciones al registro consistentes en que dicho organo se abstenga de
ejecutar ciertas actuaciones hasta tanto verifique el pago de impuestos. Por
ejemplo, este tipo de instrucciones son comunes en actuaciones contentivas
de determinacion de herederos conjuntamente con el proceso de particion y
transferencia.

Del mismo modo, se le ordena al registro solicitar algunas documentaciones
que no fueron presentadas ante el tribunal, tales como copias de cédulas, actas
de nacimiento, actas de matrimonio, poder de representacion, declaracién
jurada, entre otros; de igual forma, se le instruye solicitar cualquier documento
que el drgano de caracter administrativo registral entienda pertinente para dar
cumplimiento al principio de especialidad estatuido por la Ley nim. 108-05.
Los tribunales, como drganos jurisdiccionales, estan llamados a velar en el
curso del proceso del cual han sido apoderados por que se cumpla con todas las
exigencias previstas en la Ley nim. 108-05, los reglamentos complementarios
y demas normas aplicables a la materia. En ese sentido, es oportuno que al
momento en que este tipo de actuaciones ingresen al Registro de Titulos
cuenten con una depuracion previa por parte de los 6rganos jurisdiccionales,
para que el registrador de titulos se limite a verificar aspectos de forma vy
solicitar las instrucciones de lugar cuando tenga algln impedimento para la
ejecucion.

Por otro lado, cuando la decision provenga de los tribunales de otras
jurisdicciones, dado que es rogado por la parte interesada, en caso de existir
alguna irregularidad subsanable o insubsanable que impida la ejecucion de la
actuacion registral se realiza un oficio al solicitante indicando laincidencia. Salvo
que el tribunal lo haya remitido de manera directa o interérgano, y otorgue de
manera expresa la rogacion, procediendo en este caso conforme al tratamiento
otorgado a los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

-363-



La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario comentada por registradores de titulos

LOS PRINCIPIOS REGISTRALES EN LA FUNCION CALIFICADORA

En su funcion calificadora, el registrador de titulos esta en la obligacion de
aplicar de manera estricta cada uno de los principios registrales teniendo muy
en cuenta el principio de legalidad. En cuanto al escrutinio que debe realizar en
los documentos que se le presenten, estos deben estar acorde al imperio de la
ley, asi como cumplir con todos los requisitos exigidos por las normas que rigen
la materia y por cualquier otra norma complementaria.

Al materializar los asientos registrales no puede perder de vista el principio
de publicidad, pues a través de este principio se concretizan la certeza y la
seguridad juridica que debe primar.

Debe constatar que se cumpla a cabalidad con el principio del tracto sucesivo
para mantener ese orden logico registral en cuanto al histarial del inmueble,
verificando que, a partir de su primer registro, conste registrado previamente
el derecho de la persona que pretenda ejecutar cualquier actuacion registral en
virtud de la cual se constituyan, transmitan, declaran, modifiquen o extingan
derechos reales, cargas o gravamenes sobre los inmuebles.

El principio de especialidad es un aliado importante en esta funcion calificadora
para realizar esa correcta determinacion de los sujetos envueltos en
cada actuacién, el inmueble de que se trate y el documento que le sirve de
fundamento a la actuacion registral.

El principio de prioridad es vital en la funcién calificadora al momento de
establecer las inscripciones de los asientos, para dejar claramente establecido
el ingreso al Registro de Titulos. Este principio se rige por la fecha vy hora de
ingreso de la actuacion, de acuerdo con la maxima prior in tempore potior in
iure.

Asi mismo inciden en la funcién calificadora el principio de legitimidad, por

el cual el registrador de titulos verifica la existencia previa del derecho y que
pertenezca real y efectivamente a su titular.
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En esa funcion calificadora un principio aplicado constantemente es el de
rogacion, en virtud del cual el registrador de titulos debe actuar conforme a la
solicitud expresa de la parte interesada o en su defecto por algln tribunal que
asi lo ordene. En casos excepcionales, el registrador podra actuar de manera
oficiosa, como, por ejemplo, en la rectificacion de registro relativo a un error
material cometido por el Registro de Titulos, que no afecta la esencia misma
del derecho respecto de los sujetos, objetos y causa.

La funcion calificadora también se relaciona con otros principios, como el de fe
publica registral, estrechamente ligado al principio de publicidad, entre otros
del derecho administrativo y derecho comdn.

Saobre el principio de fe pablica registral, el articulo 34 de la Ley Hipotecaria de
Espana dispone:

El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algln derecho de persona que en el
Registro aparezca con facultades para transmitirlo, sera mantenido en su adquisicion,
una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe gque conocia la
inexactitud del Registro.

Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccion registral que la que
tuviere su causante o transferente (Ley Hipotecaria de Espana, 1946).

En torno a este principio, el profesor y doctrinario espanol Fernando P. Méndez
Gonzalez sostiene que “supone una intervencion directa o institucional —
no solo normativa— del Estado tanto en el sistema transmisivo de bienes
inmuebles como en relacion al alcance del justo titulo, que configuran el sistema
transmisivo de tradicion romanista”

La aplicacion de estos principios resulta fundamental para lograr seguridad
juridica en las operaciones inmobiliarias, pues como bien expresa Diez-Picazo:

Los Registros de la propiedad estan llamados a contener la publicidad oficial de la
situacion pablica de los inmuebles, teniendo sin duda un rol instrumental dentro
del sistema registral inmobiliario para proporcionar la anhelada seguridad juridica
preventiva del trafico inmobiliario (dinamica) y sobre los derechos reales adquiridos
(estatica) (Batista y otros, 2021, p.155).
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RESULTADO DE LA CALIFICACION

La calificacion realizada por el registrador de titulos se presenta en dos
vertientes: positiva o negativa.

La calificacion positiva ocurre cuando el registrador de titulos ejecuta la
actuacion rogada v realiza la inscripcion o anotacion de los asientos vy les da
publicidad, o emite cualquier certificacion, por cumplir dichas actuaciones con
todos los requisitos de rigor dictaminados por la Ley 108-05, sus reglamentos
complementarios, el derecho comin y demas normas aplicables.

En cambio, la calificacion negativa consiste en la emision de un acto
administrativo fundamentado en hechos y derecho, que rechaza la solicitud de
la inscripcion, anotacion o certificacion segln sea el caso, y cancela la fecha de
inscripcion o prioridad otorgada a la actuacion.

Resulta conveniente precisar que los casos en que el registrador de titulos
verifique que la documentacion presentada contengairregularidades o defectos
que puedan ser corregidos, o que se requiera cualquier documentacion adicional
para completar la actuacion rogada, podra emitir un acto administrativo
solicitando a las partes interesadas que corrijan lo senalado en el plazo
establecido por la norma, que no podra ser mayor de quince dias.

Como en estos casos no se trata de un rechazo por parte del Registro de
Titulos, los recursos contra actuaciones administrativas no estaran habilitados.

El registrador de titulos podra emitir un oficio de caducidad cuando las partes
interesadas a quien se les emitio el oficio de correccion no cumplan con el plazo
establecido por la norma, lo que se traduce en la cancelacion de la inscripcion, v
la obligacion de iniciar nuevamente los tramites de la actuacion de que se trate.
En aquellas actuaciones que se encuentren en curso y no hayan sido calificadas
por el registrador de titulos, las partes interesadas tienen la oportunidad de
solicitar el desistimiento de dicha actuacion mediante instancia motivada. En
estos casos el registrador emitira un acto administrativo definitivo ordenando
el desglose del expediente, si procede, y cancelando la fecha de inscripcion.

-366-



TITULO V. El registro en la Jurisdiccion Inmobiliaria

Otra modalidad de actos administrativos emitidos por el Registro de Titulos es
el que ordena el archivo definitivo de algunos expedientes. Por lo regular ocurre
cuando ingresan documentos que no generan ninguna actuacion registral, cuyo
Unico proposito es informar sobre un asunto particular. Tal es el caso de ciertos
actos instrumentados por alguaciles notificando algln proceso iniciado ante un
tribunal, o una citacién para que el Registro comparezca a una audiencia.

En estos Ultimos casos, en especial oficio de caducidad y desistimiento, se
puede inferir que, aungue ciertamente no son rechazos definitivas, no coinciden
en un aspecto con el acto administrativo que rechaza la operacion, en razon
de que en todos los casos se cancela la fecha de inscripcion otorgada por el
Registro de Titulos.

Articulo 97.- Inscripciones y anotaciones. Las inscripciones y anotaciones
se producen a pedimento expreso de parte interesada.

Cuando la anotacién se produzca a pedimento de uno de los érganos que
conforman la Jurisdicciéon Inmobiliaria, el Registrador procedera a realizarla.

Parrafo l.- Las inscripciones producto del saneamiento o de la transmision
o modificacion de derechos registrados deberan estar respaldadas por un
plano aprobado por la Direccion Regional de Mensuras Catastrales.

Parrafo Il.- Para la transmision o modificacion de los derechos registrados
hasta la entrada en vigencia de la presente ley se efectuara un diagndstico
catastral. Si el diagndstico de la mensura catastral establece la necesidad
de la actualizacion del plano, se procedera en consecuencia.

Parrafo lll.- Cuando un inmueble sea objeto de expropiacién por el Estado
dominicano el Registrador de Titulo respectivo no procedera a registrar la
transmision de ningun derecho sobre dicho inmueble hasta que se haya
demostrado que el titular del derecho registrado ha percibido del Estado
dominicano la totalidad del importe correspondiente a dicha expropiacion.

De este articulo se desprende el principio de rogacion, en virtud del cual el
registrador de titulos debe actuar a solicitud expresa de las partes o por alguna
disposicion judicial de un tribunal competente, como sucede en los casos de las
notificaciones de litis sobre derechos registrados por parte de los tribunales de
la Jurisdiccion Inmobiliaria con fines de publicidad.
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El principio de rogacion quiere decir que el procedimiento registral se inicia a instancia de
parte, el autorizante de un documento susceptible de registro o la persona que tiene un
interés en asegurar un derecho que se ha de registrar (Villafaro, como se cité en Cedefio,
2006, p. 59).

En casos excepcionales, el registrador de titulos, como se explicd, podra actuar
de manera oficiosa; tal es el caso de la rectificacion de los errores materiales,
donde no se afecta la esencia misma del derecho en cuanto al sujeto objeto y
la causa.
Se refiere a la identificacion y analisis de la informacion juridica y catastral de cada uno
de los predios que hacen parte del asentamiento a legalizar, con el fin de determinar

el o los propietarios del predio o predios de mayor extension que hacen las veces de
urbanizador(es), promotor(es), enajenador(es) y/ gestor (repository.unipiloto.edu.co, 2021).

Un aspecto que debe tomar en cuenta el registrador de titulos al momento
de inscribir una actuacion producto de un saneamiento o en aquellos casos
donde el derecho ha sido objeto de alguna modificacion parcelaria, es que debe
estar sustentado en un plano aprobado por el 6rgano competente, que es la
Direccion Regional de Mensuras Catastrales, como se sefala en el parrafo I.

En el parrafo Il se advierte la necesidad de un diagnostico catastral en los casos
de transmision o madificacion de los derechos registrados hasta la vigencia de
la Ley 108-05.

El diagnostico catastral es considerado como un acto administrativo en razén
del cual la direccion regional de mensuras catastrales competente comprueba
si un inmueble registrado cumple con los requisitos exigidos por el principio de
especialidad contemplados en la Ley 108-05.

Referente al diagnostico catastral, cabe destacar lo siguiente:

A partir de este diagnostico se procedera o no a la actualizacion del plano,
segln corresponda, aunque en la actualidad no se esta llevando a cabo este
proceso por no existir mecanismos claramente establecidos para concretizarlo
y por su poca factibilidad.

No obstante, por la repercusion de la figura resulta pertinente que los drganos
competentes realizar los aprestos de lugar para poner en funcionamiento la
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figura y establecer quiénes, ademas de la Direccion Regional de Mensuras
Catastrales, tendran facultad para solicitarlo.

En el parrafo Ill se establece que cuando se trate de una rogacion cuyo inmueble
haya sido objeto de expropiacion por el Estado dominicano el registrador de
titulos estara impedido de transmitir los derechos concernientes al inmueble
hasta tanto se aporten las evidencias de que el titular del derecho ha recibido la
totalidad del pago relativo a su derecho de propiedad.

Este mandato tiene su fundamento en un precepto constitucional por el cual se
considera el derecho de propiedad como un derecho fundamental.

En ese orden, el numeral 1 del articulo 51 de la Constitucion dispone:

Ninguna persona puede ser privada de su propiedad, sino por causa justificada de
utilidad pablica o de interés social, previo pago de su justo valor, determinado por
acuerdo entre las partes o sentencia de tribunal competente, de conformidad con lo
establecido en Ia ley. En caso de declaratoria de Estado de Emergencia o de Defensa,
la indemnizacion podra no ser previa (Constitucion de la Repiblica Dominicana, 2010).

Para la ejecucion en los casos de expropiacion en el ambito registral, el articulo
51 de la carta magna platea que esta no podra realizarse, sino previo pago de
su justo valor, vy ofrece dos escenarios: el primero, en que el pago puede ser
acordado por las partes; el segundo, con la intervencion de una sentencia de
tribunal competente.

En el primer supuesto, como el justo precio se deja a la entera voluntad de
las partes, el registrador puede proceder con la inscripcion del asiento una
vez verificado el documento donde se fundamente dicho acuerdo y partiendo
del propio articulo 51 de la Constitucion y el principio de la autonomia de la
voluntad, previsto en el articulo 1134 del Cadigo Civil dominicano.

En el segundo escenario lainscripcién estaria supeditada a la decisién emanada
del tribunal competente, y ese caso el registrador procedera conforme lo
indique la decision.

Articulo 98.- Bloqueo registral. La venta condicional de inmuebles se inscribe
en el registro complementario del Certificado de Titulo, esta inscripcion
genera un bloqueo registral e impide la inscripcion de actos de disposicion.
La declaracion de bien de familia de un inmueble se inscribe en el registro
complementario del Certificado de Titulo, generando un bloqueo registral
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que impide actos de disposicién y la inscripcion de cargas y gravamenes
sobre el inmueble.

El bloqueo registral, en sentido amplio, puede ser considerado como una figura
cuyo objetivo primordial es producir la indisposicion de los bienes inmuebles
registrados frenteal comercio;implicaque, unavezinscritasalgunasactuaciones
registrales que generan este tipo de efectos, no podra inscribirse en el registro
complementario ninguna actuacion que genere actos de disposicion, pues, de
hacerlo, se podria estar afectando significantemente a terceros.
Saobre este particular, el magistrado Yoaldo Hernandez expresa:
En funcion de la Ley No. 108-05, de Registro Inmabiliario, y del Reglamento General de
Registro de Titulos, se ha establecido que el blogueo registral es la constancia escrita
de la imposibilidad de disponer (vender) y de inscribir cargas o gravamenes sobre un
inmueble. Imposibilidad (bloqueo) que se hace constar en el registro complementario
del certificado de titulo del inmueble de que se trate (... Necesariamente, para que se
produzca un bloqueo registral debe la norma preverlo. Es, pues, un presupuesto de esta

indisposicion (bloqueo) que esté consagrado en algln instrumento normativo: no hay
bloqueo registral sin texto que lo prevea (2017, p. 113).

El articulo comienza refiriéndose al blogueo generado por la venta condicional
deinmuebles, en virtud de la ley que rige la materia, nim. 596 del 31 de octubre
de 1941. Este tiene su fundamento en el articulo 3 de la citada ley, modificado
por el articulo 125 de la Ley 108-05, que dispone lo siguiente:

Art. 3.- Se establece el registro de ventas condicionales en los Registros de Titulos. El
registro de dicha venta genera un bloqueo registral del inmueble, de conformidad con lo

previsto en la presente ley de Venta Condicional de Inmueble (Ley 596, 1941).

En la practica registral este bloqueo no sucede con mucha frecuencia, en razon
de que las ventas condicionales se presentan muy esporadicamente ante el
Registro de Titulos.

Esta inamovilidad puede ser catalogada como un bloqueo parcial, pues solo
se refiere a actos de disposicion, es decir, en los que prima la voluntad de las
partes, abriendo la posibilidad de que se produzcan inscripciones posteriores
que conlleven ejecuciones forzosas dispuestas por los tribunales.
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El otro bloqueo al que se refiere el articulo 98 es producido por la declaracion
del bien de familia; en atencion a esto, el articulo 126 de la Ley 108-05 modifica
el articulo 12 de la Ley nim. 1024, de fecha 24 de octubre de 1928, modificada
por la Ley nim. 5610 del 25 de agosto de 1961, el cual quedd de la manera
siguiente:
Art. 12.- A los treinta (30) dias siguientes de la sentencia de homologacion, esta
se transcribira en la oficina del Conservador de Hipotecas del Distrito donde se
encuentre el inmueble. Si se tratare de terrenos registrados conforme a la Ley de
Registro Inmobiliario, la sentencia sera registrada en la Oficina de Registro de Titulos
correspondiente, generando sobre el inmueble un bloqueo registral de conformidad
con lo dispuesto en esta Ley de Bien de Familia. En caso de que el beneficiario fuese
una persona distinta del propietario registrado, se cancela el Certificado de Titulo, se

emite uno nuevo vy se asienta la nueva condicion juridica del inmueble en el registro
complementario correspondiente (Ley 5610,1961).

El blogueo generado por este bien de familia es mas amplio que el generado
por la venta condicional de inmuebles, toda vez que abarca no solo actos de
disposicion, sino que incluye de manera expresa la prohibicion de inscripcion de
cargas y gravamenes.

De igual manerga, en relacion al bien de familia, el articulo 1 de la Ley ndm. 339,
dispone:

Los edificios destinados a viviendas, ya sean del tipo unifamiliar o del tipo multifamiliar,
que el Estado transfiera en propiedad a los particulares, tanto en las zonas urbanas
como en las rurales, mediante los planes de mejoramiento social puestos en practica
por los organismos auténomos del Estado, o directamente por el Poder Ejecutivo,
guedan declarados de pleno derecho Bien de Familia (Ley 339, 1968).

Asi mismo a las parcelas y viviendas donadas por el Instituto Agrario Dominicano (IAD),
opera por igual un bien de familia que genera un bloqueo registral de pleno derecho,
de acuerdo lo dispone el articulo 3 de la ley nGm. 339, de fecha 25 de julio del 1968, el
cual expresa lo siguiente: "Art. 3.-También quedan declaradas de pleno derecho Bien de
Familia, las parcelas y viviendas traspasadas definitivamente por el Instituto Agrario
Dominicano (IAD) a los agricultores en los asentamientos destinados a los proyectos de
la reforma agraria” (Ley 339,1968).

El espiritu del legislador en este tipo de bloqueo producido por el bien de
familia es mantener dentro del patrimonio el bien que ha sido donado por el
Instituto Agrario Dominicano (IAD) a su titular; su alcance es aplicable a los
bienes donados por esta entidad del Estado. El aspecto “de pleno derecho”
surte un efecto importante, incluso cuando ocurre alguna omision por parte
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del registrador de titulos v no inscribe el asiento. Este punto es objeto de
debate dentro del ambito registral, pues algunos entienden que, no obstante
la omision, no se puede disponer del inmueble precisamente porque la ley que
rige la materia dispone que sera “de pleno derechao’, y que debe aplicarse el
principio de jerarquia normativa.

En cambio, otros asumen la postura de que, en los casos en que ocurra tal
omision, el inmueble puede ser objeto de transferencia o cualquier otra
operacion, fundamentado en el parrafo Il del articulo 90 de la Ley nGm. 108-05,
que establece que no existen derechos, cargas ni gravamenes ocultos, salvo
la excepcion dictaminada por las leyes de Aguas y Minas, y que tal omision no
puede afectar a terceros.

Esta figura del bien de familia es de gran trascendencia, incluso con raigambre
constitucional; en efecto, el numeral 2 del articulo 55 de la carta magna dispone
lo siguiente: “El Estado garantizara la proteccion de la familia. El bien de familia
es inalienable e inembargable, de conformidad con la ley” (Constitucion de la
Repiblica Dominicana). En otro tenor, al concebir el alcance del articulo 98 de la
Ley 108-05, el legislador solo hace referencia a los bloqueos generados por la
venta condicional de inmuebles en virtud de la Ley nim. 596 del 31 de octubre
de 1941y el producido por la Ley ndm. 1024, de fecha 24 de octubre del 1928.

No obstante, se debe precisar que existen otras figuras contempladas en la
propiaLey 108-05 que generan bloqueo registral. Tal es el caso de la certificacion
con reserva de prioridad, cuya vigencia no podra ser mayor de quince dias en
atencion a lo dispuesto en el articulo 105. En este caso se trata de un bloqueo
de corta duracion, cuya finalidad es garantizar la operacion inmobiliaria y dejar
intacto el estado juridico del inmueble por el plazo indicado.

En cuanto a su alcance, este bloqueo opera sobre actos de disposicion, en
especial, como bien expone el referido articulo, el objetivo es garantizar una
operacion inmobiliaria y mantener intacto el estado juridico del inmueble. Es
por esto que este bloque solo protege de manera exclusiva dicho negocio.

En ese mismo sentido, el parrafo | del referido articulo expresa: "Emitida la
certificacion y mientras esté vigente la misma, el estado juridico informado no
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podra ser modificado por una causa diferente a la que dio origen a la reserva de
prioridad” (Ley 108-05, 2005).

Otra de las figuras que produce un bloqueo registral es el consorcio de
propietarios en las constituciones de condominio, como expresa el parrafo VI
del articulo 100 de la Ley 108-05: "Se emitira un Certificado de Titulo a nombre
del consorcio de propietarios por el terreno, sobre el que se inscribe un bloqueo
registral en el Registro Complementario del Certificado de Titulo” (Ley 108-05,
2005).

Este bloqueo generado por la constitucion de condominio es catalogado como
un blogueo total. La inscripcion del consorcio de propietarios del inmueble en
el registro complementario genera dicho bloqueo y no se podra ejercer ningln
tipo de acto, como lo dispone el parrafo VIl de la Ley 108-05, que establece:
"Se emitira un certificado de Titulo a nombre del consorcio de propietarios
por el terreno, sobre el que se inscribe un blogueo registral en el Registro
Complementario del Certificado de Titulo” (Ley 108-05, 2005).

Por su parte, el articulo 686 del Codigo de Procedimiento Civil, relativo al
embargo inmobiliario ordinario, genera de igual forma un bloqueo registral:
"Desde el dia de la transcripcién o inscripcion del embargo no puede la parte a
quien se expropia enajenar los bienes embargados, a pena de nulidad, y sin que
haya necesidad de hacerla declarar” (1884).

Este blogueo es uno de los mas comunes; tiene un alcance parcial, de acuerdo
a lo que establece el propio Codigo de Procedimiento Civil, y opera en actos de
disposicion. Sin embargo, por efecto de la Resolucion nim. 1419-2013, sobre
Procedimientos Diversos ante los Registros de Titulos y las Direcciones de
Mensuras Catastrales, actualmente se aplica de manera total.

El armonizar estos instrumentos juridicos es de suma importancia; de hecho,
en la propuesta de los reglamentos que complementan la Ley 108-05 se
contempla la forma en que se comportara el referido embargo, tomando en
consideracion lo dispuesto en el citado codigo.
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Respecto al embargo inmobiliario, de igual forma se estipula en la norma el
embargo abreviado establecido por la Ley nim. 6186 de fecha 12 de febrero
del 1963, sobre Fomento Agricola, que en el articulo 149 dispone:

Para llegar a la venta de los inmuebles hipotecados el Banco notificara al deudor
un mandamiento de pago en la forma prevista en el articulo 673, del Codigo de
Procedimiento Civil, el cual debera contener, ademas, lo que prescribe el articulo 675,
incisos 3, 5y 6 del mismo Cadigo. Si, dentro del plazo de quince dias establecido por el
articulo 153 de esta Ley, el deudor no paga los valores adeudados, el mandamiento de
pago se convertira de pleno en embargo inmobiliario (Ley 6186, 1963).

lgualmente, se encuentra el embargo abreviado contemplado en la Ley 189-
11, en los articulos 151 y siguientes. Al respecto, el articulo 154 de la indicada
ley estatuye:

A falta de pago del deudor y dentro de los cinco (5) dias posteriores al vencimiento
del referido plazo de quince (15) dias, otorgados en el mandamiento de pago, este
mandamiento, convertido ya en embargo, se inscribira en el Registro de Titulos del
Distrito Judicial donde radiquen los bienes hipotecados o la Conservaduria de Hipotecas,
si se tratare de inmuebles no registrados. Parrafo |.- Si se tratare de bienes situados
en mas de un Distrito Judicial, cada inscripcion debera efectuarse dentro de los diez
(10) dias que siguen a la fecha en que se ultime la inscripcion anterior; a este efecto,
el Registrador de Titulos o Conservador de Hipotecas hara constar en la anotacion de
inscripcion, la fecha indicada.

Parrafo Il.- En caso de que el embargo no fuere inscrito dentro del plazo indicado, se
tendra de pleno derecho como un desistimiento implicito del mandamiento de pago
y sus efectos, debiendo el acreedor notificar otro mandamiento de pago, si quisiere
promover esta via de ejecucion para el cobro de las sumas que le son adeudadas (Ley
189-11,2011).

A estos dos blogueos producidos por embargos abreviados, uno instaurado por
la Ley nim. 6186 v el otro por la Ley nam. 189-11, se les aplica el alcance del
embargo inmobiliario ordinario. Otro bloqueo registral novedoso resulta de la
Otro bloqueo registral novedoso resulta de la Ley ndm. 155-17 del primero de
junio del 2017, contra el Lavado de Activos y el Financiamiento del Terrorismo,
que contempla en su articulo 23 lo siguiente:

Alinvestigarse una infraccion prevista en esta ley, el juez de la instruccion competente,
a solicitud del Ministerio Publico, ordenara, en cualguier momento v sin necesidad de
notificacion ni audiencia previa, una orden de secuestro, incautacion o inmovilizacion
provisional de bienes muebles o productos bancarios, u oposicion a transferencia de
bienesinmuebles, conelfinde preservar ladisponibilidad de bienes muebles einmuebles,
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productos o instrumentos relacionados con la infraccion, hasta tanto intervenga una
sentencia judicial con autoridad de la cosa irrevocablemente juzgada. Esta disposicion
incluye la incautacion o inmovilizacion de fondos bajo investigacion en las instituciones
que figuran como sujetos obligados en esta ley, asi como la administracion provisional
de empresas o negocios (Ley 155-17, 2017).

Articulo 99.- Rectificacion de registros. El Registrador de Titulos podra
rectificar de oficio un error puramente material. Esta rectificacion debe ser
notificada a requerimiento de dicho funcionario a los titulares y a quienes
puedan verse afectados por la misma.

Parrafo I.- Ninguna rectificacion puede afectar a terceros de buena fe que
se hubiesen basado en los asientos del registro inexacto para su operacion.

Parrafo Il.- En ninguin caso esta facultad de rectificar supone autorizacion
para desnaturalizar, modificar o alterar los derechos registrados.

En aquellos casos en que ocurra algln error material, producto de una omision
o error tipografico de parte del registrador, y que no se vea afectada la esencia
del derecho, objeto, sujeto ni su causa, el registrador de titulos podra proceder
de manera oficiosay corregir el error. Asimismo, tendra la obligacion de notificar
alos titulares y cualquier otra persona que resulte afectada por el error.

Esta notificacion resulta importante para que sean depositados ante los
registros de titulos los duplicados de certificado de titulo o constancia anotada,
certificaciones de registro de acreedor o cualquier otro producto generado
por alguna actuacion sometida ante el Registro con la finalidad de que sean
cancelados v se emitan los nuevos duplicados o certificaciones conforme a los
asientos corregidos, y, de esta forma, evitar incongruencias entre los asientos
publicitados y los productos que se encuentran en poder de sus titulares.

En el parrafo | del presente articulo queda evidenciada la marcada importancia
del principio de publicidad v sus efectos en materia de rectificacion, y de
lo cuidadoso que debe ser el registrador de titulos al momento de ejercer
su funcién calificadora para evitar errores, incongruencias o inexactitudes
registrales, pues, de suceder, no pueden afectar a terceros que han confiado
previamente en la certeza registral; en estos casos, las rectificaciones no
deben afectar, como se ha explicado, la esencia del derecho, es decir, sujeto,
objeto v causa.
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El jurista Wilson Gomez sostiene lo siguiente en relacion con el principio de
publicidad registral:

En cuanto, a la publicidad registral, en el sistema dominicano, este principio permite la
instauracion de una estructura que hace posible que las personas conozcan la historia
juridica-registral y la situacion actualizada de un inmueble determinado (publicidad
formal), y el otorgamiento de Ia fe en relacion con la presuncion de exactitud del derecho
registrado, salvo el error, fraude o nulidad (publicidad material) (2020, p.71).

El establecimiento del Registro de Titulos tuvo como propésito fundamental la obtencion
de seguridad juridica para la actividad inmobiliaria y viabilizar |a publicidad de todas sus
incidencias, de manera que los terceros tomaran pleno conocimiento del estado de la

propiedad (Gomez, 2020, p. 71).

Sobre este particular, con respecto al parrafo | del articulo 99 de la Ley 108-
05 la sentencia ndm. 13982017-5-00110 dictada el 30 de mayo del 2017
por la Segunda Sala del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central
expreso:
Es evidente que el Registrador ha incurrido en un error, consistente en no hacer constar
una hipoteca que habia sido tramitada, provocando que un tercero adquiera el inmueble
en cuestion sin anotacion alguna. Al diligenciarse la certificacion del estado juridico del
inmueble, el mismo constaba limpio de inscripciones, sin que ello se correspondiere con
la realidad; todo como secuela del descrito error. Esta situacion en modo alguno debe
afectar al tercero que ha adquirido un inmueble confiado en una certificacion que el

mismo registro, garante de la publicidad a terceros, expidio en sumomento. (Hernandez,
2019, p. 609).

se reitera que el registrador, en estos casos de rectificacion por motivo de
errores materiales, debe actuar siempre dentro de los limites permitidos, v bajo
ningln concepto se deben desvirtuar los derechos registrados o sufrir alguna
modificacion o alteracion en los aspectos indicados.
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ARTICULOS
GOMENTADOS
DEL 100 AL102

Por Lina M. Alvarez Holguin




CAPITULOI
LOS CONDOMINIOS

Articulo 100.- Definicion de condominio. Es el derecho en virtud del cual
distintas partes de un inmueble con independencia funcional y salida directa
o indirecta a la via publica se establecen como propiedad exclusiva de una
0 mas personas, las que a su vez son copropietarias indivisas sobre las
partes comunes.

Parrafo I.- El terreno es esencialmente comun y proindiviso de todos los
conddémines.

Parrafo Il.- Los sectores o areas comunes y proindivisas son inseparables
de la propiedad exclusiva y no pueden ser transferidos ni gravados
independientemente. La transferencia de la propiedad incluye, aunque
no lo contemple el contrato, el derecho sobre las partes comunes que le
corresponde.
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Parrafo Ill.- Las construcciones en proceso pueden ser sometidas al
régimen de condominio. Sin embargo, a los fines de financiamiento el
propietario y la entidad financiera, podran inscribir con el registro de la
hipoteca correspondiente su decisién de someter el inmueble al régimen
de condominio una vez que la construccion esté terminada y se hayan
cumplido los requisitos y formalidades establecidos por la ley.

Parrafo IV.- No se puede constituir condominios sobre inmuebles o unidades
ya incorporadas a este régimen;

Parrafo V.- No se pueden constituir condominios sobre terrenos amparados
en constancias anotadas;

Parrafo VI.- Los diferentes pisos de una edificacion ubicada en terrenos
registrados no pueden pertenecer a distintos propietarios si no estan
afectados al régimen de condominio.

Parrafo VIl.- Para cada condémine se emitira un Certificado de Titulo que
identifique la unidad exclusiva, la participacién sobre las partes comunes
y el terreno, y el niumero de votos que le corresponde a cada titular en las
asambleas de conddémines.

Parrafo VIIl.- Se emitira un Certificado de Titulo a nombre del consorcio de
propietarios por el terreno, sobre el que se inscribe un bloqueo registral en
el Registro Complementario del Certificado de Titulo.

Parrafo IX.- Las cuotas vencidas y no pagadas de los gastos comunes del
condominio gozan del privilegio establecido en la ley de Condominios. Los
documentos y liquidaciones establecidos para estos fines constituyen el
Titulo Ejecutorio a estos efectos.

Parrafo X.- Los procedimientos y condiciones para la aplicacion del presente
articulo se estableceran por via reglamentaria.

Parrafo IV.- Los derechos de los condémines sobre su unidad exclusiva, asi
como la parte proporcional en las areas comunes.

Laevoluciondelas ciudades enlos Gltimos cincuenta anos resalta laimportancia
de lalegislacion sobre los condominios y la correcta instrumentalizacion de sus
directrices, dada la complejidad de la convivencia en las sociedades modernas.
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Se ha pasado de casas individuales de un solo dueno a edificios pequenos,
medianos y de gran tamano, de miltiples propietarios, donde se comparte un
terreno entre una gran cantidad de personas.

Ante lo senalado, se hizo necesario regular la convivencia de las personas
dentro de un mismo recinto en el cual todos son propietarios; tienen derechos,
pero también tienen deberes que deben respetar para que la vida en comunidad
se lleve de la mejor manera posible.

Las personas que deciden adquirir este tipo de inmuebles por varios motivos: i)
seguridad: vivir en condominio les aporta confianza en su entorno; i) econémico:
es mas asequible para la obtencion de una propiedad o para adquirirla en zonas
mas urbanas, asi como en el mantenimiento de la estructura de la edificacion
y las areas comunes; iii) social: les brinda beneficios en cuanto a la vida en
comunidad.

De la vida en condominio se pueden generar algunos conflictos, que se
potencializan en los usos de las areas comunes, el pago de los servicios, entre
otros.

Entre las modificaciones esenciales creadas con la formulacion de la presente
Ley ndm. 108-05, como base reguladora del derecho inmabiliario registral, se
encuentran las modificaciones realizadas a la Ley nam. 5038 de Condominios,
asi como el modo en que sera individualizado y determinado para que la figura
del condominio, como derecho o inmueble, pueda cumplir con el principio de
especialidad.

Se podria definir el condominio como el proceso por el cual se somete al
Registro de Titulos la division de un inmueble registrado para inscribir en la
parcela afectada un derecho de propiedad a favor del consorcio de propietarios
del condominio y registrar las unidades resultantes de su division, publicitando
ademas el derecho en copropiedad sobre las areas comunes vy el terreno.
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Entre las principales caracteristicas de la constitucion de condominio se pueden
destacar las siguientes:

a) No pueden existir derechos de garantia, cargas, gravamenes ni
limitaciones sobre el inmueble afectado al régimen, en vista de que,
si se inscribe alguna actuacion a favor de terceros sobre la parcela
objeto del condominio, por estar registrada en copropiedad a favor de
todos los condémines mediante la figura del consorcio de propietarios
se podria afectar los derechos de estos titulares registrales y se
desnaturalizaria el inmueble donde esta constituido; es por esto que
se genera un bloqueo registral que afectara la parcela propiedad del
consorcio de propietarios del condominio.

Un ejemplo de esto es que en caso de existir una hipoteca convencional
sobre el inmueble que sera objeto de condominio es necesario
prorratearlo, por lo que mediante un acto bajo firma privada o auténtico
el beneficiario de dicho derecho de garantia y el propietario procederan
a dividir el monto del crédito entre las unidades que requieran afectar.
Por tanto, el Registro de Titulos procede a cancelar la hipoteca sobre
la parcela y a inscribirla en las unidades funcionales en la forma
convenida por las partes involucradas.

b) Constituye un derecho de propiedad de manera exclusiva sobre
una unidad funcional v un derecho en copropiedad sobre las areas
comunes.

lgualmente, se podria definir la unidad funcional como un conjunto de sectores,
propios y comunes, vinculados entre si; los sectores propios poseen una
autonomia funcional v un acceso directo o indirecto desde la via pablica, que
pueden ser de propiedad exclusiva, y los sectores comunes son aquellos
carentes de autonomia funcional que, por su destino, benefician a los sectores
propios facilitando su aprovechamiento.
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EL DERECHO DE PROPIEDAD Y COPROPIEDAD EN EL REGIMEN DE CONDOMINIO

Los dos primeros parrafos del articulo 100 de esta ley consagran el derecho
de propiedad sobre las unidades exclusivas y de copropiedad en las areas
comunes. El derecho de propiedad que tiene el titular registral sobre la unidad
de condominio es pleno, en el sentido de que puede disponer libremente de
él, pero con los limites que pueden existir frente a los demas propietarios
registrados de las otras unidades que conforman el condominio. Ejemplos de
este limite se presentan cuando el propietario no puede cambiar la fachada
de su apartamento porque altera la estética del condominio; tampoco podra
hacer modificaciones que afecten la estructura de paredes u otros elementos
esenciales del edificio que pudieran perjudicar su solidez. A ese titular registral
se le denomina condémino.

Cabe resaltar que los sectores o areas comunes no pueden ser objeto de
disposicion exclusiva por el titular de la unidad de condominio. El propietario
de la unidad de condominio, al enajenarla, la afecta integramente, incluyendo
sus derechos sobre las areas o sectores comunes en la proporcion que le
corresponda.

El Tribunal Constitucional ha establecido que el derecho de propiedad que
le corresponde a cada titular registral sobre su unidad debe ser armonizado
y ejercido conforme a las normas especializadas que regulan esta materia;
por tanto, deben enmarcarse dentro de los limites de los derechos que les
corresponden a los demas copropietarios del condominio. En el caso valorado
por el citado tribunal, se trataba de una modificacion de una unidad sin la
autorizacion de los demas propietarios, siendo necesario su consentimiento
mediante acta de asamblea para efectuar modificaciones de las unidades:

El derecho de propiedad sobre su inmueble, también es cierto que este derecho debe
ser gjercido en relacion con los derechos de propiedad de los demas copropietarios del
condominio, en virtud de lo establecido en la Ley nam. 5038, sobre Condominios, que
condiciona, en su articulo 7, las reformas que los propietarios pudieren realizar en sus
unidades habitacionales (TC- 0800/17, 2017).

Por otra parte, el concepto de proindiviso se refiere al derecho parcial sobre

una propiedad, considerada una comunidad de bienes. En este caso la
titularidad es compartida con una o mas personas cuando se adquiere un
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inmueble constituido bajo el régimen de condominio. Este trae consigo todos
los aditamentos proindivisos de propiedad, asi como todos los deberes v los
regimenes de uso respecto del inmueble.

El articulo 5 de la Ley nim. 5038 establece:

Los derechos de cada propietario de las cosas comunes son inseparables de la propiedad
de sus respectivos pisos, departamentos o locales. Sin necesidad de mencion especial,
estos derechos pasan al adquiriente de un derecho real, principal o accesorio, sobre la
parte dividida del inmueble (Ley nim. 5038, 1958).

Para extinguir esta copropiedad se debe desafectar el régimen de condominio
constituido, por mutuo acuerdo de todos los propietarios de las unidades de
condominio por el que consientan su disolucion, o por destruccion o ruina de
la edificacion. En cualquiera de los casos, se debe aportar el acta de asamblea
del consorcio de propietarios por la cual se apruebe esta extincién o disolucion
y cumplir los requisitos establecidos en la norma.

Al realizarse el acto de disolucion de condominio se procede a cancelar cada
una de sus unidades y asentar el derecho de propiedad sobre la parcela donde
figuraba constituido a favor de los distintos titulares de este, formandose de
este modo una copropiedad sobre el inmueble en razén del porcentaje de
participacion que tenian registrados de las areas comunes y del terreno.

Es bueno destacar la diferencia entre las areas comunes vy las areas de uso
exclusivo: las primeras son parte del inmueble del condominio que carecen de
autonomia funcional, pero su destino sirve a los sectores propios para facilitar
su aprovechamiento; el area de uso exclusivo, también carente de autonomia
funcional, esta afectada al uso exclusivo de los titulares de uno o varios sectores
propios. El magistrado Yoaldo Hernandez Perera (2021) cita una sentencia que
trata estos aspectos con una importante observacion:

El area de uso exclusivo no soslaya la condicion de area coman. En efecto, en la especie,
el parqueo cuestionado ha sido erigido en un area que, de hecho, era de uso exclusivo
del apartamento de la parte demandada en demolicion, pero ello no quita que, segin
revela la glosa procesal, se trate, a la vez de un area coman del edificio en ese sentido.
Ha lugar a acoger el pedimento de la demolicion de la estructura hecha para ese
parqueo construido en un area comun, sin la constancia de una autorizacion legitima del
consorcio de propietarios, independientemente del tiempo que haya transcurrido desde
su construccion, ya que el derecho de propiedad es imprescriptible... (Hernandez Perera,

2019-2021, p. 107).
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Se observa que, no obstante, el area de uso exclusivo se encuentre dentro de
un area comdn y pertenezca de manera excluyente a un sector propio, no debe
edificarse sobre esta sin el consentimiento del consorcio de propietarios, dado
que afecta a todos los copropietarios del condominio.

CONSTITUCION DE CONDOMINIO EN PROCESO DE CONSTRUGCION

El parrafo tercero del presente articulo establece la facultad del titular registral
de someter el inmueble del cual es propietario al régimen de condominio,
aunque la construccion de la edificacion se encuentre en proceso. Con este
mecanismo se permite la viabilidad del mercado inmobiliario, para que luego o
conjuntamente con la constitucién del condominio los interesados en adquirir
una unidad de este puedan registrar su derecho de propiedad no obstante el
objeto figure en etapa de construccion.

Un condominio puede registrarse en el momento que se proyecte construir,
sea que esté en proceso de construccion o cuando ya esté terminada la
obra, con la finalidad de "permitir la division de un inmueble en sectores de
provecho independiente y de sectores que faciliten ese provecho de manera
directa o indirecta, asi como regular la convivencia entre los distintos titulares
de derechos” (Ley 5038, 1958), y en atencién a lo que por igual establece el
parrafo VI del articulo 100 de la Ley nim. 108-05.

Para la division de condominio en etapa de construccion se debe presentar un
proyecto sobre la base de los planos que conforman el proyecto de construccion
debidamente aprobados por las autoridades correspondientes (Justicia, 2018).

En la etapa registral, para constituir el condominio estando en proceso de
construccion se deben presentar requisitos similares a si fuere definitivo, tales
como declaratoria del propietario del inmueble; reglamento de condominio
que rige los aspectos esenciales para la administracion, organizacion vy
convivencia dentro del condominio; plano de division de condominio aprobado
por la Direccion Regional de Mensuras Catastrales, entre otros. Este proceso se
diferencia de la constitucion de condominio definitivo en que, luego de concluida
la construccion, se debe aportar el documento que acredite la finalizacion de
la obra. Al efectuarse el registro de la constitucion de condominio en proceso
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de construccion, el Registro de Titulos procede a publicitar una nota sobre los
certificados de titulos y registro complementario de los inmuebles resultantes,
donde se hace constar su estado (construccion en proceso), la cual es eliminada
de los asientos registrales de los inmuebles involucrados luego que se presenta
el documento que acredita la finalizacion de la obra.

MODALIDAD DEL INMUEBLE SOBRE EL QUE SE CONSTITUYE EL CONDOMINIO

Los parrafos cuarto y quinto de este articulo indican el tipo de inmueble que es
posible someter al régimen de condominio. Es imprescindible que el inmueble
objeto de condominio este individualizado catastralmente y, ademas, que
no figure un régimen de condominio previamente constituido, tal como lo
establece el jurista Guzman Ariza: “Esta disposicion, evidentemente de orden
pUblico, servira para facilitar la solucién de los muchos casos de propietarios
de unidades de condominios legalmente inexistentes como consecuencia de la
indolencia, mezquindad o mala fe de los promotores inmaobiliarios”

Mas adelante indica que "al establecer la obligatoriedad de la constitucion de
condominio cuando hay dos o mas duenos de pisos en una edificacion levantada
en terrenos registrados, permitira a los compradores enganados entablar una
litis sobre derechos registrados en solicitud de la constitucion de condominio
y la transferencia en su provecho de sus respectivos derechos” (2009, p. 14).

Cuando un condominio se construye sobre un terreno cuyo derecho de
propiedad esta amparado en una constancia anotada, por tratarse de una
porcion de parcela, es obligatorio que, al someter el proceso de division de
condominio ante la Direccion Regional de Mensuras Catastrales, conjunta o
previamente se individualice el inmueble mediante un acto de levantamiento
parcelario, tal como el deslinde o regularizacion parcelaria.

Por esto la Direccion Regional de Mensura Catastral procede a remitir a la
oficina de Registro de Titulos el oficio de aprobacion relativo a los trabajos
presentados y los planos de los inmuebles resultantes aprobados por este
organo. Los planos relativos al condominio deben contener todos los sectores,
divisiones y planillas del proyecto presentado, es decir, donde se verifiquen las
areas comunes o comunes de uso exclusivo, los espacios, los sectores privados,

entre otros.
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De igual modo, si la constitucion de condominio se quiere realizar sobre una
parte de una parcela (avalada por certificado de titulo), se debe hacer el proceso
de subdivision vy, de tratarse de varias parcelas, las que requieren unificarse
para la constitucion, se debe efectuar el proceso de refundicion.

EL REGISTRO DE LAS UNIDADES DE CONDOMINIO

Con el registro de la constitucién de condominio, al momento de su ejecucion,
a cada unidad de condominio se le habilitara un registro complementario,
identificado con una matricula, donde se haran constar los derechos reales,
cargas, gravamenes, limitaciones o anotaciones que afecten la unidad en
particular, y se expedira un certificado de titulo y duplicado o extractos a favor
del o los propietarios de cada unidad.

Las informaciones contenidas en los certificados de titulos seran las siguientes:
las generales del titular registral, la causa que origind la constitucion de
condominio (acta de declaratoria), y el objeto, siendo este la designacion
catastral de la unidad funcional, con sus respectivos sectores, tanto propios
como comunes de uso exclusivo. Asimismo, se identificara el porcentaje de
participacion sobre las partes comunes y el terreno, y el nimero de votos
que le corresponde a cada condémino para participar en la asamblea. En esta
asamblea se relinen los propietarios, se tratan y resuelven los asuntos de
interés comdn para beneficio del condominio.

Asimismo, la Ley nim. 5038 establece en su articulo 24 que “"se expedira un
certificado de titulo por cada unidad de condominio en que se haya dividido el
inmueble”

EL CONSORCIO DE PROPIETARIOS DE GONDOMINIO

El consorcio de propietarios se puede definir como la agrupacion de todos
los propietarios de las unidades de condominio que conforman el régimen, el
cual posee personalidad juridica y estara debidamente representado por un
administrador. Este administrador tendra la competencia para ejecutar las
decisiones dadas en la asamblea del consorcio de propietarios.
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El consorcio de propietarios como personajuridica ostenta a su favor el registro
de la parcela saobre la que se constituyo el condominio, por lo que al momento
de ejecutar el condominio se debera expedir un certificado de titulo donde
constara como propietario el consorcio de propietarios del condominio de que
se trate, habilitandose un registro complementario vy procediendo a generar
un bloqueo registral total sobre el bien registrado a su favor. Es importante
destacar que al momento de ejecutarse el condominio en el Registro de Titulos
no se expide un duplicado del certificado de titulo sobre el inmueble afectado,
esencialmente en atencion a que este bien se encuentra fuera del comercio.

PRIVILEGIO DE LOS CONDOMINES

Cada propietario de las unidades de condominio esta obligado por la ley a cubrir
el mantenimiento, conservacion y reparacion regular de las areas comunes, con
el pago de una cuota que debe ser proporcional al porcentaje de participacion
de gastos comunes que corresponde a su unidad.

Esto se justifica por lo establecido el articulo 18 de la Ley nam. 5038, cuando
se refiere al pago de la cuota con que debe contribuir cada propietario a las
cargas comunes de conformidad con el articulo 4, y que esta garantizado con
un privilegio sobre la parte dividida de aquel en cuyo favor el consorcio de
propietarios haya hecho el avance.

El derecho real accesorio identificado previamente se conoce como privilegio
de los condémines; en principio este tendra preferencia sobre todos los
demas derechos de garantia y se extiende a la parte alicuota indivisa de las
cosas comunes del inmueble, en virtud de lo establecido en el articulo 5 de
la citada Ley nim. 5038. Sin embargo, el Tribunal Constitucional asegurd que
esta preferencia que establece la ley a favor del consorcio de propietarios se
debe supeditar al sistema registral de publicidad y para hacer valer su ejercicio
frente a otros acreedores inscritos se debe someter a la prioridad que genere
su inscripcion:
El rango de prioridad de todos los privilegios inmobiliarios se somete al asiento de
inscripcion registral, siguiendo las mismas formalidades que requiere |a hipoteca. En
realidad, en esta materia el legislador ha procurado que por medio de un privilegio no
se puede obtener ventajas desproporcionada al momento de los acreedores hacer la

distribucion del precio obtenido merced a la venta del inmueble (sentencia TC/0121/21,
2021).
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Tal como lo establece el jurista Guzman Ariza, el pago de la cuota “es un
privilegio inmobiliario especial... recae sobre los derechos inmobiliarios del
propietario moroso en el condominio” (20089, p. 41).

Esta inscripcion del privilegio de los condomines se realiza en el Registro de
Titulos con el objetivo de publicitar una deuda por la falta de pago de los gastos
comunes del condominio, v se inscribe en favor del consorcio de propietarios.
En el asiento registral de |a referida garantia consta el monto de la deuda y el
acta de asamblea dada por el referido consorcio como el documento base.

Es importante destacar que el Registro de Titulos procede a la expedicion de
una certificacion de registro de acreedor de la referida actuacion, por lo que el
original o copia certificada del acta de asamblea del consorcio de propietarios
gue conozca las cuotas contributivas debidas (de las unidades funcionales
del condémino) establecera el cumplimiento del cuérum de asistencia de
los propietarios, asi como el monto de las cuotas vencidas de la unidad que
corresponda, identificandola para poder aplicar adecuadamente el principio de
especialidad. El acta sirve como documento base para la inscripcion de esta
garantia, privilegio de los condémines, y ademas, conforme a lo que establece
la ley, constituira el titulo ejecutorio.

ORDENAMIENTO JURIDICO DEL REGIMEN DE CONDOMINIO

Los procedimientos que deben seguirse en la aplicacion de este articulo, y de la
ley en sentido general, quedan supeditados ala conformacion de un reglamento
de aplicacion, el cual constituye una medida administrativa de caracter
supletorio y complementario de la presente ley. Actualmente los Reglamentos
Generales de Mensuras Catastrales vy Registros de Titulos regulan dentro de
sus competencias la figura del condominio, asi como otras disposiciones.

De igual forma, segln lo expuesto, el condominio se encuentra regulado por la
presente ley y por la Ley nim. 5038, de condominios.

1 Conforme a lo que establece el articulo 93 de la Ley nim. 108-05, las certificaciones de registro de
acreedores tienen fuerza ejecutoria y validez probatoria.
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Articulo 101.- Registro del condominio. El condominio queda constituido,
una vez inscrito en el Registro de Titulos correspondiente.

Es importante destacar que, aunque la Direccion Regional de Mensuras
Catastralesapruebaladivision paraelcondominio, este solo quedadebidamente
constituido cuando es inscrito y publicitado en el Registro de Titulos.

Esta inscripcion se regira por la fecha y hora en la cual fue recibido por el
organo registral; el registrador de titulos ejercera su funcion calificadora,
validando la aplicacion de todos los principios registrales de lugar, asi como las
formalidades propias de esta figura, las cuales estaran debidamente reguladas
por el ordenamiento juridico.

Si el resultado de la funcién calificadora consiste en la ejecucion de la actuacion
registral, queda debidamente constituido el condominioy, por ende, registrados
los inmuebles resultantes en favor de los propietarios.

De igual manera, se procede a emitir un certificado de titulo a favor del
consorcio de propietarios, recordando que sobre su inmueble se inscribe un
bloqueo registral en el registro complementario. Posteriormente, se expide
un certificado de titulos por cada unidad funcional en favor del titular registral
de las unidades, haciendo constar el porcentaje de participacion de las areas
comunes y del terreno, asi como los votos que le carresponden a cada unidad
en la asamblea del consorcio de propietarios.

Es importante destacar que, si por aplicacion de la funcion calificadora se
rechaza la constitucién de condominio, no se registran los inmuebles vy, por lo
tanto, no queda constituido. En consecuencia, se remite a la direccion regional
de mensuras catastral del departamento competente, para la anulacion de los
trabajos técnicos.

Es por esto que se entiende necesario que la declaratoria de condominio
sea depositada desde la Direccion Regional de Mensuras Catastrales, pues
asi garantiza la prioridad en su inscripcion, una vez remitida la division de
condominio al Registro de Titulos, pues este constituye el documento base de
la actuacion registral que se pretende.
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Articulo 102.- Competencia para asuntos jurisdiccionales. El Tribunal de
Jurisdiccion Original es el competente para conocer de todos los asuntos
que se susciten en virtud de la Ley de Condominios relacionados con los
derechos, cargas y gravamenes registrados, salvo excepciones previstas
en esta ley.

Para las situaciones que pudiesen surgir entre los propietarios de las unidades
de un condominio y su administracion, asi como los conflictos del goce de
las areas comunes del inmueble, el tribunal competente sera el Tribunal de
Jurisdiccion Original, tal como lo establece la Ley nim. 5038.

La Suprema Corte de Justicia mantiene el criterio de que la Jurisdiccion
Inmobiliaria es competente para conocer de las acciones que surjan entre
los propietarios dentro de un condominio, en vista de la interpretacion dada
al articulo 17 de la Ley 5038, que establece lo siguiente: “La jurisdiccion
inmobiliaria es competente de las acciones que surjan entre los propietarios de
un condominio, siempre y cuando sean relativas a la administracion, goce de
las partes comunes o la interpretacion y ejecucion del reglamento” Asimismo,
hace una importante observacion mas adelante al indicar que cuando la litis
verse sobre una demanda en danos v perjuicios cuya finalidad es obtener una
indemnizacion de parte de un condomino del edificio, donde este ha ocasionado
danos materiales y fisicos a la edificacién, “constituye una demanda personal, la
cual debe ser conocida por los tribunales ordinarios de orden civil y que no tiene
nada que ver con unallitis sobre derechos registrados o régimen de condominio”
(Consorcio de Propietarios del Condominio Torre Verde y compartes, 2011).

Cuando un propietario resulte perjudicado y se produzca algin conflicto en
relacion con la convivencia, este tiene la facultad legal de demandar en justicia,
sea a la administracion del condominio, como representante del consorcio
de propietarios, u otro de los propietarios de las unidades exclusivas que
conforman el condominio, en atencion a su calidad de copropietarios de las
areas y sectores comunes.

Es importante resaltar la calidad que tiene el titular registral para accionar en
justicia sobre asuntos propios del condominio y no Gnicamente el consorcio de
propietarios. Al respecto, en ejercicio de su derecho de propiedad avalado en la
Constitucién dominicana en su articulo 51 y aunque posea un poder dado por
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la asamblea de condomines para esos fines, el derecho del propietario sobre
la unidad de condominio lo faculta totalmente para accionar sin necesidad de
estar apoderado por el consorcio.

Una vez apoderado el tribunal, se pracede con la inscripcion de una anotacion
de litis sobre derechos registrados en la unidad de condominio objeto del
conflicto. Esta notificacion es remitida por el tribunal de jurisdiccion original
territorialmente competente al Registro de Titulos, identificando al demandado
y al demandante, asi como la designacion catastral y la unidad funcional en la
cual se inscribira el asiento de litis. Inmediatamente el registrador de titulos
realiza la inscripcion sobre el inmueble de lugar y notifica su inscripcion al
tribunal, salvo que exista alguna imposibilidad de ejecucion, la cual sera puesta
en conocimiento del tribunal apoderado del proceso judicial para que instruya
al respecto de la imposibilidad indicada.
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ARTICULOS
GOMENTADOS
DEL103AL105

Por Jenny Evelyn Lantigua Lora

—————



CAPITULO NI

PUBLICIDAD
REGISTRAL

Articulo 103.- Publicidad de la Informacion. La informacién contenida en
los Registros de Titulos es de acceso publico para todo aquel interesado en
conocer el estado juridico de un inmueble. La publicidad registral implica,
informes, certificaciones y consultas. Las precisiones al respecto son
establecidas por la via reglamentaria.

El concepto de publicidad es amplio y se extiende sobre diversos campos del
comportamiento humano, pero tiene siempre un elemento comdn: oponerse
a lo oculto. Capitant define la publicidad asi: “Medio empleado para llevar un
hecho a conocimiento pablico” (1977).

La publicidad a la que se refiere el articulo 103 es legitimadora, “consiste
en que aquello de que se da noticia se hace coincidir con la realidad para los
terceros que confian en lo que estan conociendo, de suerte que podran actuar
con garantia, sabiendo que la situacion juridica que operan sera en adelante
inimpugnable” (Henriquez, 2021, p. 65).
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En el ambito registral el concepto de publicidad es esencial para comprender la
existencia de las oficinas de Registro de Titulos con la funcion de aseguramiento
y potenciacion de los derechos reales inscritos. Juarez Torrején definié la
publicidad registral como sigue:

La concreta publicidad que emana del Registro de la propiedad es un elemento mas
del trafico juridico, y su razon de ser consiste en que, a través de ella se consigue algo
que queda fuera de la informacion pablica, se consigue algo que de otro modo no se
conseguiria, porque el resto de instituciones presentes en el ordenamiento se revelan
insuficientes para ello (2016, pp. 19-20).

La publicidad registral inmobiliaria consta en el principio ll, entre los principios
cardinales registrales vy, a su vez, dentro de los diez principios generales que
rigen esta Ley nim. 108-05, mostrando con ello que es base fundamental del
sistema registral. Desde esta optica, la publicidad es la actividad realizada por
las oficinas de Registro de Titulos con la finalidad de producir conocimiento
general, imposibilitando que se alegue ignorancia y otorgando efectos juridicos
de legitimar; esto tiene como fin la publicidad registral y como instrumento el
Registro de Titulos.

Los elementos que conforman la publicidad son a) la cognoscibilidad vy b) los
efectos; la cognoscibilidad permite la toma de conocimiento de lo contenido en
los asientos registrales, logrando la seguridad juridica estatica frente al titular
registral y la seguridad juridica dinamica, que dota de proteccion a los terceros,
tales como acreedores o adquirientes. Mientras que los efectos de la publicidad
son sustantivos, una vez se registra el derecho vy cuando es publicitado se
convierte en constitutivo, convalidante, imprescriptible v oponible del derecho
inscrito.

Es necesario destacar que el registrador de titulos es el responsable de permitir
el ingreso de las actuaciones al Registro, actuaciones que, una vez inscritas,
configuran los elementos de la publicidad; en consecuencia, “el registrador de
titulos, esta obligado antes de proceder a la inscripcion de un acto, convencional
o judicial traslativo del derecho de propiedad o constitutivo de un derecho real,
sobre inmuebles registrado, a examinar la legalidad del mismo y determinar
si se han cumplido los requisitos legales exigidos por la Ley” Asi lo establece
la jurisprudencia reproducida en el Boletin Judicial 1172 (Suprema Corte de
Justicia, 2008).
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Es esencial precisar, ademas, que la jurisprudencia dominicana ha establecido:

El Registrador de Titulos en el ejercicio de la funcién calificadora, la cual consiste en
que previo a la inscripcion de los derechos reales inmobiliarios, se debe velar por la
correcta aplicacion de la Ley, asi como examinar, verificar y valorar la documentacion,
que se somete a los fines de inscribir y/o anotar derechos, cargas y gravamenes sobre
inmuebles, no solo desde el punto de vista de sus otorgantes, sino también de la validez
de los actos v titulos presentados, en aplicacion ademas del principio de legalidad, que
exige que el documento a registrar se baste a si mismo, porque el Registrador de Titulos
al gjercer la funcion calificadora, no esta facultado para presumir aquello que no esta
expresamente consignado en los documentos presentados (Suprema Corte de Justicia,
2013).

La creacion de los registros inmobiliarios se remonta a los siglos XVIII y XIX:
Fue propiciada por el aumento del trafico de bienes inmuebles, para que la
contratacion pudiere transitar desde un escenario personal a otro impersonal,
creandose la necesidad de nuevos medios de aseguramientos (Hernandez
Guzman, 2019, p. 189).

Sin importar el modelo o sistema registral asumido, todos los sistemas tienen el
mismo fin: dar a conocer y publicitar los hechos juridicos que originan o afectan
derechos reales inmobiliarios. Es decir, el origen histérico de la institucion de la
publicidad inmobiliaria, a cargo de los registradores de titulos, es la lucha por la
seguridad del mercado inmobiliario y contra la clandestinidad de los actos, cuyo
objetivo es dotar de certeza el trafico juridico de los bienes inmuebles.

Los paises preocupados fundamentalmente en la base econémica, que es uno
de los maviles esenciales de los poderes piblicos, crean una serie de técnicas
y recursos juridicos, denominados principios registrales, que son los criterios
fundamentales del régimen de la actividad pdblica registral (principio de
especialidad, legalidad, rogacion, prioridad, inscripcion, legitimidad, fe pablica,
buena fe, entre otros). De estos principios no se puede prescindir a la hora de
abordar la aplicacion del sistema registral.

En la Republica Dominicana, el sistema tipo Torrens de registro de derechos
saobre bienes inmuebles se instaurd durante la ocupacion de Estados Unidos, en
el periodo de 1916 hasta 1924, con la promulgacion del primer documento legal
denominado Orden Ejecutiva 511 del 1 de julio de 1920, cuyo fin era establecer
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un procedimiento para el registro de derechos sobre propiedades inmabiliarias vy
otorgarles seguridad juridica. Este sistema contin(a siendo la base regulatoria de
esta Ley nim. 108-05 de Registro Inmobiliario.

El sistema Torrens se sustenta en que se presume que la propiedad de los
inmuebles no registrados pertenece al Estado dominicano vy, siendo el Estado
propietario originario, se encarga de garantizar mediante los organos que
conforman la Jurisdiccion Inmobiliaria —en este caso el Registro de Titulos—
desde la emision del primer certificado de titulo a favor del propietario registrado,
con caracter constitutivo, asi como asentar en el registro complementario,
por rogacion de parte interesada, todas las transacciones juridicas (cargas o
gravamenes) que afecten el inmueble y sean susceptibles de inscripcién o
anotacion. Permite, ademas, el acceso a la informacion de los interesados,
mediante los mecanismos legales establecidos (publicidad formal).

En el esquema de este sistema, y conforme a la interpretacion dada de él por
los tribunales nacionales, “la publicidad registral esta dirigida y concebida
esencialmente para los terceros, siendo el objetivo transparentar la vida juridica
del inmueble registrado, objeto de interés en el tercero que solicita informacion
sobre el inmueble, con el fin de evitar situaciones irregulares que afecten el
derecho de propiedad, es decir que esta publicidad va un poco mas alla de las
partes envueltas en el proceso, o relacionados con la anotacion asentada en el
registro complementario del inmueble, sosteniendo que la publicidad registral
establece la presuncion de exactitud de los asientos registrados y que cualquier
error contenido en estos, no pude afectar a los interesados que se han servido
de dicha informacion” En aplicacion de esta interpretacion el Tribunal Superior
de Tierras del Departamento Central emite la sentencia 1399-2021-5-00007
dictada el 5 de febrero de 2021, por la Tercera Sala de dicho Tribunal (Perera,
2021).

El citado articulo 103 establece que “la informacion contenida en los Registros

de Titulos es de acceso publico para todo aquel interesado en conocer el estado
juridico de un inmueble”.
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Una cuestion a considerar en el articulo citado es la posibilidad de acceder
a la informacion registral. La doctrina en sentido general se refiere a que esta
esta restringida al interés legitimo que pueda ser demostrado; sin embargo,
la publicidad registral para quien muestra interés en conocer sobre el estado
juridico de un inmueble no parece tener limitaciones.

En ese orden, mediante la sentencia TC/0243/20, emitida por el Tribunal
Constitucional, la magistrada Alba Beard, en su voto disidente, expuso:

La publicidad del derecho inmobiliario dominicano, comporta una definicion técnica
propia y proyecta un principio que se materializa de una forma muy particular...
ContinGa indicando mas adelante, la publicidad registral, se refiere al asentamiento
de la informacion referente al inmueble, sus titulares y el estado juridico del mismo en
el registro complementario y es un requisito de legitimidad activa para el acceso a la
informacion del Registro, pues solo debe acceder a dicha informacion aquel interesado
en el estatus del inmueble, lo cual presupone una condicion de parte involucrada o
potencial beneficiario para justificar un interés respecto al acceso de la informacion
(TC/0243/20, 2020).

La informacion contenida en el Registro de Titulos, a pesar de que es un sistema
de folio real y es el inmueble el objeto de lo publicitado, también es sensible al
derecho fundamental de intimidad personal del titular registral, porque contiene
datos de caracter personal, como lo es el estado civil, el régimen matrimonial, el
documento de identidad, entre otros aspectos, que se encuentran identificados
en los asientos v archivos de los Registros de Titulos, disponibles para quienes
los soliciten acreditandose o demostrando un interés legitimo.

Elderechoalaintimidad, establecidoenlaConstitucién dela RepblicaDominicana
en su articulo 44, expresa: “A toda persona se le debe garantizar el respeto v
la no injerencia en la vida privada, familiar, el domicilio v la correspondencia del
individuo” El numeral 2 del mismo articulo establece: "El tratamiento de los
datos e informaciones personales o sus bienes debera hacerse respetando los
principios de calidad, licitud, lealtad, seguridad y finalidad” (2015).

LaLeynim. 172-2013, de proteccion integral de los datos personales asentados

en archivos, registros piblicos, bancos de datos u otros medios técnicos
destinados a dar informes, sean estos plblicos o privados, establece en el
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articulo 1 que "el objeto de la Ley es la proteccion integral de los datos personales
asentados en los archivos, registros pablicos, destinados a dar informes, sean
estos pablicos o privados” (2013).

Los registros de titulos son registros publicos destinados a dar a conocer la
informacién de los bienes inmuebles y derechos reales registrados, lo cual entra
en la categoria mencionada en el articulo citado. Gomez Ramirez, al discurrir
respecto al tema del interés legitimo, establece:

La informacion Registral siempre ha de ser cuidada, no sélo para su preservacion y
evitar pérdida, deterioro o adulteracion, sino ademas para impedir, un uso indebido de
la misma, tal es el caso de la falsificacion extra registral, la que se hace tomando como
base la informacion que publica el Registro (2020, p. 72).

De los citados articulos se colige que, ante la existencia de normativas tan
exigentes respecto a la proteccion de datos vy el derecho a la intimidad de las
personas, se debe procurar que la publicidad ofrecida por el Registro de Titulos
sea garantista de la proteccion de dicha informacion, sin disminuir la eficacia de
los mecanismos de publicidad formal.

El referido articulo 103 continda asi: “La publicidad registral implica informes,
certificaciones y consultas”.

La doctrina presenta dos facetas de la publicidad: el material o sustantiva y la
formal; en realidad son dos aspectos del mismo fenémeno, ya que ambas
coexisten entrelazadas. La primera, referente a la publicidad material, tiene por
objeto los fines juridicos de oponibilidad a terceros y presuncion de exactitud de
loinscrito en el Registro, pues se presume que lo publicitado por el Registro es la
verdad vy lo exacto; mientras que el segundo, en cuanto a la publicidad formal, se
refiere a las herramientas o medios que se emplean para lograr esa publicidad, es
decir, el modo en que el Registro da a conocer lo inscrito en sus libros.

Al respecto, el articulo 103 de la presente ley establece que la publicidad formal,
es decir, la manifestacion de los libros de inscripcion se hara mediante informes,
certificaciones y consultas.

1 Folio real: documento informativo que contiene todos los antecedentes juridicos registrados del inmueble.
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Los informes se emiten a solicitud de los 6rganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria
0 cualquier otro organismo de investigacion, informan sobre la titularidad
de los asientos registrados v el estado juridico al momento de la emision, la
especificacion de cargas, gravamenes o medidas provisionales inscritas en el
registro complementario del inmueble objeto de la solicitud, asi como cualquier
otrainformacion que sea requerida sobre un expediente en proceso en el Registro
de Titulos.

Las consultas se refieren al acceso a los documentos, mediante salas de
consultas del Registro Inmobiliario u otra plataforma establecida para esos
fines; esta informacion no esta depurada. Mediante las consultas se pueden
verificar los certificados de titulos y constancias anotadas originales que
constan en el Archivo Central del Registro Inmabiliario, asi como los registros
complementarios de los inmuebles registrados vy los documentos que sustentan
la inscripcion de dicho registro ante los érganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria;
de estos documentos se pueden obtener copias impresas y certificadas, previo
cumplimiento de requisitos establecidos.

Las certificaciones son documentos mediante los cuales el Registro de Titulos
acredita e informa sobre la existencia de inscripcion de derechos reales
inmobiliarios principales o accesorios v cualquier actuacion que afecte un
inmueble registrado. Dependiendo de lainformacion requerida, las certificaciones
que se emitan pueden ser las siguientes:

a) certificacion del estado juridico del inmueble: es la que acredita
la vigencia de un derecho de propiedad inmobiliario identificando
la descripcién catastral del inmueble, la titularidad, su extension
superficial y la fecha y hora de inscripcion, asi como si posee inscrita
alguna carga, gravamen o anotacion;

b) certificacion de registro de acreedor: es aquella que se refiere a

2 Registro complementario: Documento de uso interno del Registro de Titulos donde se compilan todos los
derechos reales principales y accesorios, cargas, gravamenes, medidas provisionales y demas afectaciones
a un inmueble registrado. El Registro complementario es un documento interno del Registro de Titulos, por
lo cual los derechos publicitados se acreditan mediante certificaciones.
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derechos reales inmobiliarios accesorios cuando el inmueble es objeto
de una garantia inmabiliaria. Por ejemplo, al inscribir un contrato de
hipoteca convencional, cuya garantia es un inmueble registrado, se
emite a favor del acreedor una certificacion de registro de acreedor;

¢) certificacion de derechos reales accesorios: se emite como resultado
de lainscripcion de una desmembracion del derecho de propiedad y a
favor del beneficiario como resultado de la inscripcion de un derecho
real accesorio o carga, como la transferencia de una mejora a favor de
un tercero;

d) certificacion de inscripcion: documento oficial que informa la fecha
en que fue inscrito en el libro diario del Registro de Titulos un derecho
real inmobiliario, sea principal o accesorio, u otra actuacion registral,
independientemente de que el derecho a que se refiera se encuentre
vigente o no, al momento de su emision;

e) certificacién con reserva de prioridad, que tiene por finalidad la
inmutabilidad del estado juridico de un inmueble registrado, a solicitud
del interesado, para garantizar un negocio juridico durante el plazo de
vigencia de la certificacion establecido en la norma.

Existen otras certificaciones que pueden ser emitidas dependiendo de la
necesidad o novedad de la informacion requerida y en virtud de la dinamica de
los cambios en las operaciones del mercado inmobiliario. El Registro de Titulos
es la Unica institucién capaz, como medio de obtencion de informacion de los
derechos reales inmobiliarios registrados, informacion que se presume exacta y
fundamentada en la calificacion registral previa.

El estado juridico de un inmueble se acredita frente a terceros mediante
certificaciones que emiten los registradores de titulos, que dan constancia de
los eventos vigentes sobre el inmueble, con la Gnica excepcion de los créditos
producto de una sentencia con autoridad de la cosa irrevocablemente juzgada u
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otro titulo ejecutorio liquido y exigible, como es el caso de un pagaré notarial, que
pueden existir sin necesidad de inscribir previamente una hipoteca; en ese orden
nuestra jurisprudencia establece lo siguiente:
Lainscripcion de la hipoteca asegura el rango y su permanencia en el inmueble gravado;
en ese sentido la inexistencia o cancelacion irregular de un titulo que sirva de base a

ejecucion forzosa sobre un inmueble debe ser comprobada y ponderada por los 6rganos
de la Jurisdiccion Inmobiliaria (Suprema Corte de Justicia, 2013).

Una cuestion distinta, vy a considerar, es el caso en que el Registro ha incurrido
en un error al emitir la certificacion, error consistente en no hacer constar un
derecho, carga, gravamen o anotacion que ya habia sido tramitada, provocando
que un tercero adquiriera el inmueble objeto de la certificacion sin anotacion
alguna, es decir, al diligenciarse la certificacion del estado juridico del inmueble,
este constaba limpio de inscripcion sin que ello correspondiera con la realidad,
todo como secuela de un error. Esta situacion “no debe afectar al tercero que
ha adquirido un inmueble o derecho accesorio, confiando en una certificacion
que emitio el Registro, garante de la publicidad, expidio en su momento, ya que
el tercero no esta obligado a realizar otra investigacion para percatarse de tal
situacion, precedente que sostiene, que la omision por parte del Registrador
de Titulos, no puede perjudicar al tercero que compra el inmueble, siendo de
buena fe" (Suprema Corte de Justicia, 2006). Este criterio también fue asumido
por la Segunda Sala del Tribunal Superior de Tierras, Departamento Central, en
su sentencia nimero 1398-2017-5-00110, dictada el 30 de mayo del 2017
(Hernandez Perera, 2019).

Articulo 104.- Certificaciones. El estado juridico de un inmueble se acredita
por las certificaciones que emite el Registrador de Titulos. Sélo pueden
expedirse certificaciones a solicitud del propietario o los propietarios del
inmueble, a solicitud de jueces, Abogado del Estado, representantes
del Ministerio Publico y de titulares y beneficiarios de derechos reales
accesorios, cargas, gravamenes y medidas provisionales.

Este texto de la ley se refiere de manera limitativa a quiénes son los Gnicos que
pueden solicitar las certificaciones sobre el estado juridico de los inmuebles. Eso
pareceria una contradiccion de la ley, al obstaculizar el acceso a la informacion
publicitada en el Registro de Titulos, puesto que practicamente excluye a partes
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interesadas que por su calidad no podrian acceder a ella, como litigantes,
contrarios o sujetos de un derecho a registrar, cuando las medidas de seguridad
para delimitar el interés legitimo del solicitante debe estar a cargo de la funcién
calificadora del registrador de titulos, lo cual es suficiente para salvaguardar la
seguridad juridica y a la vez garantizar el trafico inmobiliario.

En armonizacion con otras normas, en la practica estas limitaciones del presente
texto legal estan en desuso y prevalece la informacion registral sin otros limites
que la verificacion de la rogacion y el cumplimiento de requisitos formales,
dependiendo del tipo de certificacion requerida. Asi, mediante la calificacion
registral se garantiza la proteccion de datos personales sin disminuir |a eficacia
de los mecanismos de publicidad formal.

En ese sentido, no podemos dejar de mencionar el efecto en la publicidad
registral de las anotaciones de litis sobre derechos registrados, las cuales se
informan al Registro de Titulos y a la Direccion Regional de Mensuras, luego
del apoderamiento del Tribunal Superior de Tierras o del tribunal de jurisdiccion
original apoderado de la litis, una vez depositada la notificacion de la demanda,
con el fin de que el Registro de Titulos correspondiente anote un asiento sabre el
inmueble involucrado en el que haga constar que este es objeto de un conflicto
que conoce dicho tribunal. Este asiento, al ser publicitado, sirve de proteccion a
los terceros, pero a la vez, y como senala Henriquez Hernandez, “en ocasiones
aungue se trate de un asunto que no afecte el derecho de propiedad, al no
indicarse con precision de qué trata lalitis, de cierta forma afecta el trafico juridico,
a pesar de que la litis sobre derecho registrado, no implica necesariamente un
conflicto del derecho de propiedad, pues la denominada litis, abarca una amplia
variedad de asuntos, que son competencia de los Tribunales de Tierra, pero no
todos son de la misma indole” (Henriquez, 2021).

Articulo 105.- Certificacion con Reserva de Prioridad. A fin de garantizar un
negocio juridico sobre un inmueble registrado, el o los propietarios, los
jueces, el Abogado del Estado, el Ministerio Publico en ejercicio de sus
funciones y todo poseedor de un derecho susceptible de ser registrado,
pueden solicitar una certificacién del estado juridico del inmueble con
reserva de prioridad.
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Parrafo I.- Emitida la certificacion y mientras esté vigente la misma, el
estado juridico informado no podra ser modificado por una causa diferente
a la que dio origen a la reserva de prioridad.

Parrafo Il.- La solicitud de certificacion debe indicar la operacion a realizar y
el bloqueo registral s6lo protege dicho negocio.

Parrafo lll.- Vencido el plazo de vigencia de la certificacion, sin que se
hubiese inscrito la operacion para la que fue solicitada, se procede a la
inscripcion o anotacion de todos los derechos, cargas y gravamenes que
hubiesen sido bloqueados por ésta, en el mismo orden de prioridad en que
ingresaron a la Oficina de Registro de Titulos.

Parrafo IV.- La vigencia de la certificacion no impide la inscripcion con
caracter provisorio de derechos, cargas y gravamenes, las que caducan
0 se convierten en definitivas, segun corresponda, al final del plazo de la
vigencia de la misma.

Parrafo V.- Todas las precisiones con relacion a estas certificaciones, estan
establecidas por la via reglamentaria.

Esta certificacién es una novedad en nuestro pais. Surge con la Ley nim. 108-
2005 de Registro Inmabiliario, la cual tiene por interés asegurar al adquiriente
de derechos inscribibles desde el momento en que inicia la negociacion y hasta
gue se presente ante el Registro de Titulos para su inscripcion. Su fin es evitar
riesgos de modificacion en el estado juridico del inmueble durante ese periodo
intermedio.

El articulo 105, parrafo Il, indica que la solicitud debe hacer constar su finalidad.
Ademas, es necesario senalar los datos de los involucrados, incluyendo el titular,
el reconacimiento de los asientos vigentes al momento de la emision, la intencion
de garantizar la inmutabilidad de dicho estado y de asegurar el negocio juridico
durante el plazo de vigencia de la certificacion.

Sielregistrador de titulos calificade manera positiva la solicitud de certificacion de
reserva de prioridad, se crea un blogueo registral que indispone provisionalmente
el inmueble objeto de rogacion durante el plazo establecido por Ia ley. El efecto
del blogueo se aplica a los actos convencionales, es decir, aquellos que son
consentidos v a voluntad del titular del derecho. Su vigencia solo puede ser
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suspendida de manera anticipada por decision judicial que disponga la suspension
del blogueo creado por la certificacion inscrita y publicitada en el Registro de
Titulos.

Estas certificaciones caducan de pleno derecho por vencimiento del plazo o por
materializacion del negocio juridico, si este fuere presentado ante el registrador
de titulos para su inscripcion.

La vigencia de la certificacion no impide la inscripcion con caracter provisorio de
otras operaciones susceptibles de registro, como una hipoteca convencional
que involucre el inmueble objeto de la certificacién con reserva de prioridad
inscrita previamente para garantizar una venta sobre el mismo inmueble; una
vez vencido el plazo, sin que se inscriba la operacion (venta) para la que fue
solicitada, se procedera en orden de prioridad a la inscripcién o anotacién de
todos los derechos, cargas y gravamenes que estaban bloqueados por efecto de
la certificacion de reserva de prioridad asentada en el registro complementario
del inmueble, en el supuesto presentado, con la inscripcion de la hipoteca
convencional. Sin embargo, si el negocio juridico objeto de la certificacion con
reserva de prioridad llegara a materializarse, las operaciones que se encuentren
en curso, inscritas con posterioridad a la emision de la certificacion, deberan ser
rechazadas en virtud de la prioridad garantizada y por efecto del asiento registral
publicitado.

La certificacion con reserva de prioridad es una alternativa que de manera
provisional permite la seguridad preventiva del negocio juridico a favor del tercer
adquiriente de buena fe, otorgando confianza sobre el accionar del titular registral
con el que se hace el negocio juridico.
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Por Massiel k. Lizardo Perez




CAPITULO IV

INMUEBLES DEL
DOMINIO PUBLICO

Articulo 106.- Definicion. Son todos aquellos inmuebles destinados al uso
publico y consagrado como “dominio publico” por el Cédigo Civil, las leyes
y disposiciones administrativas. En las urbanizaciones vy lotificaciones, las
calles, zonas verdes y demas espacios destinados al uso publico quedan
consagrados al dominio publico con el registro de los planos.

Parrafo I.- No es necesario emitir Certificados de Titulo sobre los inmuebles
destinados al dominio publico.

Parrafo Il.- El dominio publico es imprescriptible, inalienable, inembargable
y no procede el saneamiento sobre el mismo a favor de ninguna persona
fisica o moral.

Parrafo lll.- Corresponde al Estado la tutela, administracién, conservacion
y proteccion del dominio publico.
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La nocion moderna de lo que hoy se conoce como bienes de dominio pdblico
en la Republica Dominicana surge como resultado de sutiles modificaciones
realizadas a las diferentes constituciones promulgadas a lo largo de la historia
del pais. En cierto modo, con cada enmienda se fue deconstruyendo un concepto
mas acabado, partiendo de una estructura mejor reflexionada y aterrizada en
cuanto al alcance vy la responsabilidad del Estado frente a aquellos bienes de
interés y uso general que ameritan conservacion vy fructificacion.

Las raices iniciales del concepto mas primitivo se remontan al derecho
romano, de donde nacen las primeras ideas filosoficas sobre el derecho pablico
(res publicae) v el derecho sobre los bienes fuera del comercio (res extra
commercium).

Sin embargo, en la Replblica Dominicana no es sino hasta la proclamacion de
la popularmente denominada “Constitucién socialista de Juan Bosch’, en el ano
1963, cuando se mencionan expresamente, dejando de lado lo interpretativo,
las caracteristicas de imprescriptibilidad, inalienabilidad e inembargabilidad,
intrinsecas al dominio pudblico, reconociéndose, mas alla de los bienes
inmuebles declarados como patrimonio cultural, “la riqueza del subsuelo y de la
plataforma submarina” (Constitucién politica, 1963) vy la propiedad del Estado
frente a los yacimientos mineros como bienes integrados al dominio pablico.

Esta Constitucion, aunque abolida posteriormente, sienta las bases del
reconocimiento de los recursos naturales dentro del dominio pablico, ratificado
luego con la proclamacion de la actual Constitucion del 26 de enero del 2010,
que adiciona, de igual forma, |as areas protegidas dentro del conjunto de bienes
declarados como dominio pablico.

Cuando se refiere que el dominio pdblico es imprescriptible, se da por entendido
que “no puede prescribir, no caduca, es decir, que no se puede adquirir por
posesiony el no uso de los mismos durante el plazo para prescribir” (Concepcion
etal., 2007, p. 23). El principio de imprescriptibilidad se desprende del concepto
mismo de bienes pablicos; v es que, por tratarse de bienes de dominio o uso
publico, no son susceptibles de posesion individual, requisito indispensable
para configurar la prescripcion.
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Su caracter inalienable quiere decir “que no puede ser enajenado. No puede ser
transmitido a titulo gratuito u oneroso. Esta fuera del comercio” (Concepcion et
al., 2007, p. 23). La caracteristica de inalienabilidad viene dada de que los bienes
de dominio publico son concebidos para libre uso v provecho de la generalidad,
lo que significa que no existe un propietario, pues pertenecen a todos, por lo
gue no pueden venderse ni comprarse.

Los magistrados Guerrero de JesGs y Hernandez Santana se refieren
explicitamente a la inalienabilidad, cuando explican que “los bienes del
dominio pablico son aquellos inmuebles que deben estar permanentemente
a disposicion del publico o de ciertos servicios plblicos vy, por tanto, son
ingjenables” (Guerrero de JesUs, v otros, 2006, p. 293).

Consecuentemente, cuando se atribuye la caracteristica de inembargable, los
citados autores Concepcion, Castro et al. senalan “que no puede ser embargado
ni procede la ejecucion ni el despojo de esos bienes” (2007, p. 23). En efecto,
un bien imprescriptible, de uso publico, que se encuentra fuera del comercio,
no representa interés econdmico alguno, por lo que carece de movil para ser
ejecutado como reclamao de acreencias.

A partir de lo anterior, se sobreentiende que, por el simple hecho de ostentar
estos caracteres, los bienes de dominio piblico gozan de un blogueo registral
total tacito, que se basta por si mismo y no amerita ser expresao.

La Ley nim. 108-05 de Registro Inmobiliario, en el concepto establecido en su
articulo 106, contempla apenas unas pinceladas sobre los bienes considerados
dentro del dominio publico, haciendo mencién general de los consagrados
en el Cadigo Civil, las leyes v disposiciones administrativas y enfatizando en
aquellos procesos de mensura que incluyen lotificaciones, calles, zonas verdes
y espacios destinados al uso publico, como es el caso de las urbanizaciones.

Podria considerarse que el objetivo del legislador, al momento de conceptualizar
sin mayor detalle este tipo de bienes, consistia en enfocar el tema del dominio
pUblico dentro de las aristas que competen o resultan de interés especial para
los diferentes 6rganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

1 Consultar articulos 15, parrafo, 16y 17
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No obstante, en su interés de referirse especialmente a los procesos técnicos,
omite la mencién o descripcion de bienes de dominio pablico que, en principio,
podrian parecer desvinculados del derecho inmobiliario, pero resultan de
obligatoria observacion al momento de la aprobacion de trabajos técnicos o
del registro de los inmuebles resultantes de levantamientos o modificaciones
parcelarias. Tal es el caso de las aguas maritimas, las areas protegidas o los
yacimientos mineros, cada uno regulado por leyes especiales que impactan el
sistema registral inmobiliario dominicano y referidos en el Reglamento General
de Mensuras Catastrales, complementario a la Ley 108-05.

El agrimensor que solicite autorizacion o presente trabajos técnicos para la
aprobacion de actos de levantamiento o modificacion parcelaria sobre uno o
varios inmuebles colindantes o superpuestos a otros considerados parte del
dominio publico debera contar con la no objecion o decreto de desafectacion
emanado de las instituciones encargadas de la proteccion de dichos bienes
demaniales, segln corresponda, asi como también tendra que cumplir con las
regulaciones establecidas en las leyes especiales relativas al distanciamiento o
declaracion de area por defecto, segln corresponda.

ROL DEL REGISTRADOR DE TiTULOS EN LA SALVAGUARDA DE BIENES DESTINADOS
AL DOMINIO PUBLICD

Desde la perspectiva registral, el registrador de titulos se convierte en el
gendarme vy delegado en nombre del Estado de la proteccion y tutela de los
bienes de dominio pablico. Dicha valoracion se desprende de la idea de que
la misma Ley 108-05, al referirse a la funcion calificadora del registrador de
titulos, inviste a este funcionario con la facultad de comprobar que todas las
solicitudes presentadas para su consideracion relinan los requisitos exigidos
por esta ley, el Codigo Civil y las leyes aplicables, reglamentos y disposiciones
complementarias que procedan. El registrador de titulos debe examinar y
verificar las formalidades v lalegalidad de las operaciones que le son solicitadas,
para determinar su procedencia (Ley 108-05, de Registro Inmobiliario, 2005).
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La finalidad de esta comprobacion es cumplir con su rol de proteccion y
vigilancia para evitar cualquier transgresion contra dichos bienes, asi como su
uso inadecuado. Por consiguiente, el registrador de titulos puede, dentro de los
limites de su funcion calificadora, y en caso de no verificarse en el expediente
la no objecion o conformidad de las instituciones u organos estatales llamados
a confirmar la pertinencia de los trabajos técnicos practicados en colindancia o
sobre bienes destinados al dominio pablico, rechazar u observar dichos trabajos
técnicos aprobados por la Direccion Regional de Mensuras territorialmente
competente, para que sean realizadas las modificaciones de lugar o sea
revisado el expediente hasta dar cumplimiento a la normativa vigente.

PERTINENCIA DE LA INSCRIPCION REGISTRAL DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO

Doctrinarios internacionales se han cuestionado la procedencia de la inscripcion
enelRegistrode Titulos de los derechos de propiedad a favor del dominio pdblico.
Esto se basa en la teoria de que el dominio pablico no se trata de un derecho
real en si, puesto que el Estado no posee el seforio o posesion del inmueble
propiamente, sino que detenta una propiedad puramente administrativa sobre
dichos bienes, cumpliendo Gnicamente con un deber de conservacion en pro
del interés general.

En su libro Lecciones de dominio publico, los autores Parejo y Rodriguez
refieren:

El dominio pablico, antes que un conjunto de bienes, lo que representa es un soporte
juridico de potestades; un titulo juridico de intervencion que lo que permite es que la
administracion titular esté en posicion juridica habil para disciplinar las conductas de
quienes utilicen las cosas calificadas como publicas, ordenandolas de acuerdo con
las exigencias de los intereses generales. Mas concretamente el dominio piblico no
interesa como propiedad, sino como justificacion para que la Ley atribuya determinadas
facultades, y para que el Derecho Privado no llegue a absorberlo. (Parejo Gamir y
Rodriguez Oliver, Lecciones de dominio pablico, 1976, p. 7)

La doctrina tradicional espanola se basa en la llamada teoria posesoria o
inmatriculabilidad registral, que se refiere a "el disfrutar por si mismo de una
publicidad que hace que no tenga necesidad de acudir al Registro en busca de
la publicidad que éste proporciona, en general, a los derechos reales privados”
(Parejo Gamir, tesis doctoral. Proteccion registral y dominio pdblico, 2015),
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teoria que han adoptado en Espana, al abstenerse de registrar este tipo de
bienes en sus oficinas de Registro de la Propiedad por considerarse estos con
un caracter no inscribible o con efectos indtiles para su inscripcion.

En ese sentido, resulta interesante interpretar el significado del parrafo | del
articulo 106 de la Ley de Registro Inmabiliario cuando exhorta que "no es
necesario emitir certificados de titulo sobre los bienes destinados al dominio
pUblico” Surgen varias interrogantes: ¢scual ha sido la intencion del legislador
al hacer esta exhortacion?, sbusca adherirse a la teoria de inmatriculabilidad
registral anteriormente referida, al considerar innecesario o inGtil el efecto
registral sobre estos bienes inmuebles en especifico? Siendo asi, ;como podria
habilitarse a los registros de titulos para que cuenten con la capacidad juridica
de proteger estos bienes contra las transgresiones de los particulares?

Cabe resaltar que la expresion “no es necesario” no implica en su interpretacion
unaprohibiciontajante o definitiva. De hecho, enla practicaregistral se considera
que queda a discrecion o bajo criterio del registrador emitir, en los casos que
considere pertinentes, un certificado de titulo (original, no asi su duplicado) sobre
los bienes de dominio pablico. Tal es el caso de las urbanizaciones parcelarias
que contemplan la aprobacion de designaciones posicionales correspondientes
ainmuebles destinados a area verde, los cuales son debidamente identificados
con una designacion catastral y cuentan con plano individual.

Saobre estos inmuebles, debidamente individualizados con su plano aprobado
por la Direccion Regional de Mensuras Catastrales, el registrador de titulos
registra el bien a favor del dominio pablico, emitiendo un certificado de titulo
cuya intencion, mas que estar concentrada en dar cumplimiento a su deber de
publicidad de los asientos registrales, esta justificada en llevar un registro que
le permita a posteriori custodiar y prevenir las conductas dirigidas a hacer uso
indebido de estos inmuebles de interés piblico o evitar cualquier afectacion
que se pretenda realizar sobre ellos sin la debida autorizacion de desafectacion
que prevé la ley.
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Articulo 107.- Desafectacion del dominio publico. La desafectacion
del dominio publico se hace exclusivamente por ley y tiene como objeto
declarar el inmueble como dominio privado del Estado y ponerlo dentro del
comercio.

La desafectacién es considerada como “el acto contrario a la afectacion y que
produce el efecto de la pérdida del caracter de dominio publico del bien en
cuestion” (Sainz Moreno, 1999, p. 501).

Puede definirse como la privacion de un bien del caracter de dominio piblico
con el objetivo de ponerlo a disposicion de intereses privados o de particulares.

La normativa nacional es expresa al sefalar la manera en que pueden ser
desafectados los bienes de dominio publico, y deja a cargo del Congreso
Nacional la responsabilidad de decidir mediante ley si por razones naturales,
de destino o de desinterés general resulta conveniente colocar el bien en el
comercio para beneficio o conveniencia de algln particular.

Es importante senalar que no existen procedimientos alternativos de
desafectacion de bienes del dominio pablico, ni por presuncion ni por acuerdo
de voluntades, por lo que el registrador de titulos esta obligado a rechazar
cualquier solicitud que pretenda sustituir, hacer uso o cancelar los derechos
reconocidos a favor del dominio pablico, sin agotar previamente el proceso y las
formalidades que ameritan la promulgacion de una ley para tal fin.
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CAPITULOI

OPERACIONES DE MENSURAS
CATASTRALES

Articulo 108.- (Modificado por el articulo 5 de la Ley No. 51, del 23 de
abril de 2007, G. 0. No. 10416) Régimen de mensuras. Todo derecho de
propiedad que se pretenda registrar de conformidad con la presente ley
debe estar sustentado por un acto de levantamiento parcelario aprobado
por la Direccién Regional de Mensuras Catastrales.

Parrafo I.- Los actos de levantamiento parcelario en general y las mensuras
en particular son publicos y se ejecutan sobre la totalidad del inmueble
involucrado. Para aquellas parcelas que sean consideradas complejas
por razones técnicas o juridicas la Suprema Corte de Justicia dictara el
procedimiento a seguir por la via reglamentaria.

Parrafo Il.- (Modificado por el articulo 5 de la Ley No. 51, del 23 de abril
de 2007, G. O. No. 10416) Las inspecciones proceden cuando se trata
de controlar o verificar un trabajo que se esta ejecutando o previamente
ejecutado. Las inspecciones son ordenadas por la Direccion General de
Mensuras Catastrales y a solicitud de los tribunales de tierras y por el
Abogado del Estado.
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Parrafo Ill.- La actualizacion de la mensura catastral de inmuebles
registrados se puede hacer a solicitud del propietario.

Parrafo IV.- Las edificaciones que estén avalados por planos debidamente
aprobados por los organismos competentes no necesitan levantamiento
parcelario.

REGIMEN DE LA MENSURA

El régimen de mensuras surge por la necesidad de dotar de caracteristicas
individuales y distintivas a los inmuebles, ya que la carencia de estas impide la
implementacion de controles efectivos para evitar duplicidad de inmuebles en
el registro de propiedad o en el catastro.

La delimitacion del predio vy la descripcién de ubicacion a partir de referencias
materiales, hitos o accidentes geograficos eran las principales formas utilizadas
como orientacién en los procesos de comercializacion de los terrenos. Los mas
usados eran arboles frondosos, trochas, arroyos, cercados, las carreteras o
la percepcion de los limites establecidos por el propietario, situaciones que
generaban errores en la ubicacion y en los limites de los inmuebles debido a la
tendencia de no permanecer en el tiempo de las citadas referencias.

Esto permite que de un modo mas eficiente se pueda garantizar la pronta
respuesta en los procesos, sin que la celeridad reduzca la seguridad juridica,
lo que dinamiza la inversion inmobiliaria y en consecuencia el desarrollo
econémico y social del pais.

Como parte de estos avances, podemos citar el uso del sistema de
posicionamiento global (GPS) para la ubicacién de los inmuebles conjuntamente
con repositorios digitales de los poligonos correspondientes a las parcelas.
Estas dos metodologias son herramientas que han permitido reducir
considerablemente la posibilidad de duplicidades de registros para un mismo
predio, asi como la publicidad de forma eficiente de los inmuebles que ya se
encuentran individualizados.
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AGTOS DE LEVANTAMIENTO PARCELARIO Y LAS MENSURAS

A partir de los nuevos retos que trae la norma, se modifican los conceptos de
mensuras catastrales y actos de levantamiento parcelario, con la finalidad de
incluir elementos que fortalezcan el régimen de la mensura y vinculando a
estos los principios registrales que impactan dicha fase.

Los actos de levantamiento parcelario consisten en aquellos levantamientos
territoriales practicados con el fin de cambiar, constituir, comprobar o reconocer
el estado parcelario de los inmuebles.

El autor Belaga (1996) lo define como "el medio que permite la ubicacion
territorial precisa y univoca del titulo de propiedad, definiendo los limites
juridicos que surgen de él y relacionandolos con los hechos y signos que
materializan las ocupaciones efectivas” (p. 14).

Para ubicar territorialmente un inmueble, se inicia con la ubicacion fisica en el
terreno (direccion fisica y limites), asi como la geografica (seccion, lugar, paraje,
municipio, etc.), vy las informaciones propias del dimensionamiento del terreno,
tales como la orientacion distinta de sus lados v las coordenadas que describe
el poligono, sin perjuicio de que se deba efectuar la debida diligencia para
identificar al titular registral del derecho de propiedad del inmueble sobre el
que se pretende realizar el levantamiento parcelario.

De ahi que los actos de levantamiento parcelario se completan en dos fases:
la fase de campo, que comprende las mediciones técnicas que levanta el
agrimensor sobre los limites materiales del inmueble, tales como los hitos,
linderos materiales, divisiones, cercas, asi como la localizacion de los elementos
naturales vy artificiales (vias de comunicacion, rios, cafadas construcciones,
mares, puentes, entre otros). Esta accion, esta reglamentada por las politicas
técnicas, conjuntamente con los rangos de precisiones regulados en el
Reglamento General de Mensuras Catastrales.

En segundo lugar se presenta la fase de gabinete, mediante la cual se procesa,
graficay documenta toda la informacion compilada del levantamiento realizado
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en el campo con el objetivo de completar las documentaciones requeridas por
el organo técnico para la presentacion del expediente para una calificacion
definitiva.

Por otro lado, el término mensura proviene del latin mensurare, que significa
medir, por lo que podemos definirla como “el conjunto de operaciones
destinadas a investigar, deslindar, y medir, en forma conjunta, un determinado
inmueble” (Belaga et al., 1996, p. 7).

De igual modo, se define “como la operacion técnica que tiene por objeto la
ubicacion del titulo sobre el terreno, trazando su forma geométrica en un plano
y comprobando su superficie” (Bucai et al., 2001, p. 3).

Partiendo de las definiciones anteriores, podemos establecer que la mensura
es el conjunto de actos y operaciones por medio del cual se investiga (tracto
sucesivo), ubica (informaciones del territorio, direcciones, coordenadas, etc.),
identifica, delimita, mide, representa (objeto del derecho) y documentan los
inmuebles (causa del derecho). De ello podemos concluir que el objeto es
el inmueble sobre el cual se practicara la mensura o acto de levantamiento
parcelario.

Es decir, se realiza una operacion técnica de mensuras con la finalidad de
representar graficamente lo encontrado en el terreno, a través de un plano,
estableciendo los rumbos v sus linderos. Estos trabajos deben ser realizados
por los profesionales capacitados para ello y con dominio pleno de la técnica
requerida para que los resultados sean compatibles con los estandares de
calidady certitud aceptada en el inmueble. En nuestro marco juridico vigente, el
profesional de la agrimensura es quien tiene esto a cargo.

Algunos doctrinarios resaltan la importancia de la coordinacion registro-
catastro, como Aida Kemelmajer de Carlucci: “Cuando la correlacion del Registro
- Catastro falta, los registros no ofrecen seguridad”; Luis Moisset de Espanés:
"El Registro no puede registrar relaciones juridicas en las que uno de sus
elementos (el inmueble) no se halle determinado”; Felipe Villoro: “El Registro
de la Propiedad se apoya sobre una realidad fisica (el inmueble) para reflejar
una realidad juridica” (Jiménez, 2008, p. 255).
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lgualmente, tratadistas espanoles resaltan la importancia de la correlacion
entre el registro y el catastro, porque en el caso de que no existan estos
elementos no se garantiza la seguridad juridica.

Seglin expresan Bucai et al. (2001), para que exista plena seguridad juridica
no basta con la publicidad del derecho, sino que es necesario que el registro
fisico del inmueble esté representado graficamente (plano catastral), y de esta
manera se le otorga una existencia fisica (p. 2).

En nuestra legislacion vigente, basada en el sistema tipo Torrens, se contempla
la delimitacion del objeto (elaboracién y aprobacion de planos) previo a la
constitucion del derecho propiedad (registro). De esta manera, se cumple con
el principio de especialidad en cuanto al objeto, lo que resulta un elemento
fundamental en toda relacion juridica y cuya falta o una descripcion errada
pueden generar un asiento registral nulo y un derecho inexistente.

Esta interrelacion del érgano de mensuras catastrales (Catastro), para la
identificacion del objeto, con el Registro de Titulos, para la inscripcion de los
derechos, hace el sistema registral dominicano mas robusto frente a los paises
cuyos sistemas de registro de propiedad no cuentan con esto.

En otro aspecto, es importante destacar que el régimen de mensuras surge
por la necesidad de que cada titular de un predio pueda tener identificados
sus linderos, dimension, colindancia, v, por ende, el limite territorial frente a
cualquier otro propietario del inmueble objeto del levantamiento parcelario. Es
por ello que la naturaleza juridica del régimen de mensuras es esencialmente
contradictoria; esta se genera a través del estudio del tracto sucesivo del
inmueble, ademas de los limites de hecho y de derecho, que son pasibles de
objecion por terceros con interés legitimo.

Vale hacer la salvedad de que cuando se refiere a la contradiccion o
contradictoriedad se trata de que cualquier titular, colindante, herederos,
comprador, vendedor, entre otros, que pudiese reputarse como afectado por
el levantamiento parcelario realizado sobre el inmueble, pueda presentar su
objecion u oposicion ante la direccion regional apoderada del proceso para que
sea estudiada y ponderada vy, si corresponden aspectos técnicos, sea resuelta
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en razon de su competencia. El afectado del levantamiento parcelario puede
presentar la opaosicion u objecion en cualquier etapa del proceso. Estas pueden
ser de caracter técnico, cuando versen de aspectos vinculados a planos,
delimitaciones, u otro elemento propio de la definicion del objeto y sus limites;
o juridico, cuando se traten de los derechos reales registrados.

Asilas cosas, los levantamientos técnicos siempre estan sometidos al escrutinio
de la contradictoriedad y esta naturaleza juridica implica que, de mantener la
incidencia sobre el resultado de la etapa técnica, la suerte del proceso sera
decidida o resuelta por un organo jurisdiccional.

La mensura se considera de caracter general porque cualquier interesado
0 propietario puede acceder a este recurso con la finalidad de delimitar su
propiedad vy, a su vez, otorgar publicidad y oponibilidad frente a los terceros.
Se debe realizar sobre la totalidad del inmueble propiedad del solicitante que
realiza la mensura y solo es permisible como excepcion diferente al titular
registral cuando se levanta el predio sobre una porcion de terreno sustentado
en un acto de transferencia.

En la técnica registral esta oponibilidad y publicidad se le otorgan a la mensura,
alinscribir y asentar los trabajos aprobados por el 6rgano técnico con la emisién
del asiento registral y el certificado de titulo correspondiente al inmueble
debidamente delimitado y ubicado, el cual cuenta con su designacion catastral
propia y un plano individual aprobado por la Direccion Regional de Mensuras
Catastrales.

La jurisprudencia constitucional en sus acotaciones mediante la sentencia TC-
0185-19 (2019) reconoce vy advierte que el sistema registral de la Republica
Dominicana yace en dos caracteristicas fundamentales: en primer lugar, la
especialidad técnica, que consiste en la materialidad geodésica catastral,
es decir que le otorga la ubicacion correcta a una designacion catastral,
permitiendo asi su individualizacion; y segundo, un sistema de registro v
publicidad que admite dotar de imprescriptibilidad y oponibilidad los derechos
que se inscriben; la combinacion de estos aspectos forma el método tabular de
asientos efectivos (p. 54).
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De lo anterior vale aclarar que, en cuanto a las caracteristicas de la especialidad
técnica que consiste en la materialidad geodésica catastral, se plantea la
nomenclatura del inmueble en funcion de su geolocalizacion, de forma tal que
su individualizacion parte desde la identidad del inmueble.

De igual modo, Caicedo (1997) expresa que “el registro inmobiliario es un medio
técnico destinado a cubrir necesidades del trafico que interesan a la sociedad,
constituido como organismo de laadministracion pablica para atender intereses
particulares, pero que cumple también una funcion de interés pablico” (p. 289).
Es de lugar establecer que el Registrador de Titulos desempena un rol
determinante en el proceso, toda vez que tiene la responsabilidad de publicitar
los resultados de las modificaciones o transformaciones que se practican sobre
los inmuebles, a través de las operaciones técnicas de mensuras, que producen
en consecuencia nuevos objetos (inmuebles) pero quedan a su vez vinculados
con sus predecesores mediante el tracto registral y catastral, evidenciado
mediante el estudio de antecedentes de los documentos publicitados por
Registro y Mensuras.

Es porestoque, en los casos de deslinde, refundicion, subdivision y urbanizacion
parcelaria, se habilita la técnica de folio real sobre el inmueble objeto de Ia
operacion, mediante el registro complementario. Este se asigna a cada parcela
resultante de la operacion técnica, en el cual se practican las actuaciones que
afectan el inmueble materializadas en los asientos registrales.

Al respecto, cuando el inmueble objeto de la operacion técnica tiene registrado
derechos reales accesorios o de garantia, cargas o gravamenes vigentes, son
migradas o transcritas en el registro complementario de la parcela resultante,
con toda la informacion contenida en el asiento registral del objeto de origen,
garantizando la inscripcion y prioridad de la actuacion registrada.

Dicho lo anterior, en los casos de modificaciones parcelarias se notifica desde
la etapa técnica al acreedor hipotecario o a cualquier acreedor inscrito, con la
finalidad de que tenga conocimiento del proceso; de este modo se cumple con
el principio de publicidad de la mensura y se asegura que estos acreedores
estén al tanto de la posible mutacion del inmueble v puedan presentar su
conformidad, si corresponde. Mientras, en los casos de condominio, deben
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aportar el acto de prorrateo o sustitucion de garantia inmaobiliaria, es decir, el
documento por el cual el acreedor indique el monto por el que se inscribira el
gravamen en las unidades funcionales resultantes, dado que sera extinguida su
garantia sobre la parcela donde se constituye, por efecto del bloqueo registral
que genera.

Resaltamos la importancia de la notificacion de los titulares registrales de los
derechos reales accesorios, porque, en su condicion de acreedores inscritos
deben ser puestos en conocimiento del proceso técnico por el cual mutaria el
inmueble para que puedan hacer valer sus opiniones al respecto y garantizar la
integridad del inmueble respecto a su garantia, siendo coherentes con lo que
dispone el principio de publicidad. Ademas, se garantiza la seguridad juridica del
acreedor en el caso de que pudiese existir alglin proceso en curso que involucre
el cobro del crédito publicitado. Para comprender lo planteado, un ejemplo seria
que el valor de la garantia de un acreedor se afecte si el inmueble se transforma,
dado que le restaria valor si el nuevo objeto carece de atractivo en el mercado
inmobiliario.

En otro ambito, cabe destacar que pueden presentarse ante los Registros
de Titulos operaciones mixtas, que son aquellas que combinan uno o varios
trabajos de mensura, con una o varias actuaciones registrales, siempre que
guarden relacion entre ellas.

Es decir, el propietario desde la etapa técnica puede someter el acto de
levantamiento parcelario combinado con alguna otra actuacion registral.
Ejemplo:

a) Subdivision y venta con hipoteca de una o varias parcelas de las que resultan.
b) Urbanizacién parcelaria y transferencia de una o varias parcelas de las que
resultan.

Estas operaciones mixtas contribuyen ala celeridad de los procesos e incentivan
la inversion inmobiliaria; no obstante, la legalidad de las documentaciones
que sustenten derechos a registrar que sean sometidas en la etapa técnica
estara sujeta a calificacion por los registradores de titulos. Lo esencial es
que los documentos presentados cumplan con los principios registrales y los
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requisitos de forma y fondo exigidos en la norma aplicable para la tramitacion,
modificacion o afectacion del derecho registrado.

De lo anterior se desprende que los documentos que fundamentan una
actuacion registral sean aportados en original desde la etapa técnica, porque
estaran inscritas en el libro diario al ser remitidas a los Registros de Titulos y
gozaran de prioridad. En caso de ser apoderado el drgano en la fase registral
sin contar con la documentacion necesaria para proceder con el registro de la
actuacion, la calificacion registral podria ser negativa, dado que incumpliria con
la debida legalidad. Asi las cosas, la presentacion incompleta de la operacion
atenta contra los efectos del principio de inscripcion y prioridad. Ejemplo:

a) Una actuacion de subdivision y venta con hipoteca que ingres6 en fecha 15
de marzo del ano 2021; sin embargo, previamente figura inscrita en fecha 20
de febrero de 2021 una venta realizada por el titular sobre el mismo inmueble.
Esta casuistica impide que sea ejecutada la operacion mixta, toda vez que
la inscripcion de la venta tiene prioridad por haberse inscrito primero en el
Registro de Titulos.

b) Una urbanizacién parcelariay venta de una parcela de las resultantes, en cuyo
contrato de venta se describe el nombre del vendedor de manera incorrecta,
distinto al publicitado en el derecho.

Esto impide que el registrador de titulos ejecute la actuacion inscrita, en razon
de que al no describir de manera correcta el nombre del titular se debe aportar
una adenda del acto de venta para pader aplicar el principio de especialidad en
cuanto al sujeto del negocio juridico.

INMUEBLES GOMPLEJOS

Los inmuebles complejos se pueden definir como aquellos sobre los que
existen diversos derechos de propiedad sustentados en multiples porciones
de parcela, mediante la cual se realizan aperturas de calles o caminos, y que
poseen una gran extension superficial.
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En ese sentido, con la finalidad de mejorar la operatividad de los procesos,
segln las necesidades del mercado inmobiliario, es necesaria la creacion de
procedimientos que otorguen eficacia y efectividad a las soluciones de las
operaciones inmobiliarias que involucren inmuebles complejos.

INSPECGIONES

Lasinspecciones, oinspecciénocular,comojuridicamente sele conoce, podemaos
definirlas, segln el Diccionario juridico elemental, como “la investigacion o
reconocimiento que hace el juez por si mismo, o por peritos, del lugar donde
se produjo un hecho, o de la cosa litigiosa o controvertida, para enterarse de su
estado v juzgar asi con mas acierto” (p. 166).

Otro concepto, seglin Bonetti (2007) es que “"son medidas de comprobacion de
hechos e informaciones de mensuras registradas o en proceso” (p. 11).

Mas alla de establecer la definicion de las inspecciones, es imperativo consignar
que su objetivo es la constatacion de los hechos verificables mediante el analisis
de los antecedentes publicitados, asi como de los elementos existentes en el
inmueble y su entorno geografico y catastral.

Estas se clasifican en:

a) inspeccion de campo, que consisten en la verificacion fisica y catastral de
un inmueble, conjuntamente con el estudio de los antecedentes registrales; e
b) inspecciones cartograficas, que consisten en un analisis cartografico del
entorno del inmueble, a través de imagenes satelitales vy estudio de sus
antecedentes catastrales (tracto sucesivo, planos catastrales, documentos
que dan origen a algin derecho de propiedad, entre otros).

También se destacan los descensos, a solicitud de un juez, en terrenos
envueltos en litis, de las partes y de los inspectores del 6rgano técnico, de lo
cual se rinde un informe sobre lo constatado en el campo. Estos constituyen
comprobaciones de campo respecto de los elementos técnicos del expediente
objeto del descenso.
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Estas medidas de comprabacion fisicas pueden ser ordenadas por el director
regional de Mensuras Catastrales apoderado de un expediente técnico cuando
en el gjercicio de su funcién calificadora requiera comprobar alguna situacién
o figure alguna discrepancia entre lo presentado por el profesional habilitado
y lo constatado en el Sistema Cartografico Nacional y los demas sistemas de
investigacion, con el fin de determinar, a partir de dicho resultado, la calificacion
definitiva de aprobacion o rechazo de la operacion técnica.

En el ambito jurisdiccional las inspecciones son medidas de instruccion
ordenadas por el juez cuando, a) estime que dicha medida es necesaria
para la sustanciacion del proceso, o b) existe disparidad entre dos informes
presentados por dos peritos. Por consiguiente, se auxilia de la Direccion
Nacional de Mensuras Catastrales para que designe un inspector que rinda un
informe en el que dé su opinion sobre lo constatado en la realidad fisica del
inmueble en conflicto (Guzman Ariza, 2015, p. 682).

De lo dicho anteriormente, la jurisprudencia ha establecido lo siguiente:

Los informes de los inspectores de la Direccion General de Mensuras Catastrales
comisionados por el tribunal constituyen en simples opiniones que no ligan, ni obligan
al tribunal, el cual conserva siempre completa libertad para estatuir en el sentido que le
dicte su conviccion (SCJ, pp. 58-71).

De igual modo, el Abogado del Estado apoderado de un caso solicita
inspecciones con la finalidad de conocer la realidad catastral de un inmueble en
conflicto para emitir su dictamen.

Es por esto que laimportancia de las inspecciones se circunscribe a compraobar,
mediante procedimientos de medicion, los limites territoriales, calculos vy
confeccion de dibujos, las incoherencias entre la realidad fisica y la informacion
publicitada, de conformidad con la ley vy los reglamentos que rigen la materia.

-437-



La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario comentada por registradores de titulos

ACTUALIZACION DE MENSURAS

La actualizacion de la mensura catastral consiste en la verificacion de la
subsistencia o no del estado parcelario de un inmueble registrado, el cual
figura previamente delimitado y ubicado. Siendo asi, el titular registral tiene
la potestad de realizar dicha solicitud para constatar que los atributos de la
parcela se hayan mantenido en el transcurso del tiempo y actualizar dicha
informacion catastral.

El estado parcelario tiene una vigencia de veinte afios; transcurrido ese periodo,
se debe actualizar la mensura del inmueble. Dicho plazo esta amparado en
el articulo 2262 del Codigo Civil de la Republica Dominicana, en relacion a la
prescripcion extintiva.

Dicho lo anterior, aclaramos que no prescribe el derecho de propiedad porque,
conforme al principio IV de la presente ley, todo derecho registrado es
imprescriptible, sino mas bien porque de todo acto de levantamiento parcelario
que tenga veinte anos aprobado por mensuras se debe realizar la operacion
técnica de actualizacién de mensuras. Esta operacion técnica es admisible para
aquellos inmuebles que estén individualizados y amparados en su certificado
de titulo.

Cabe resaltar que la actualizacion de la mensura contribuye a una publicidad
catastral acorde a la realidad fisica del terreno, por las transformaciones que
pudiese tener a través del tiempo transcurrido. Ademas, también permite:

» Tener una mejor ubicacion fisica del terreno;

Constatar la existencia de la configuracion geométrica;

» Actualizar las colindancias, en razon de la titularidad vigente;
Identificar y actualizar las edificaciones de la mejora, con el fin de
darle plusvalia al terreno.

De igual modo, existen derechos publicitados que poseen la misma descripcion
catastral, es decir, con duplicidad de designacion catastral; esta situacion se
resuelve a través de una actualizacion de mensuras.
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En la técnica registral, si el Registro de Titulos esta apoderado de la aprobacion
de trabajos de actualizacién de mensuras sobre un inmueble, se mantiene el
derecho de propiedad del titular registral con toda la informacién contenida en
la publicidad del asiento, es decir, identificacion de las generales del propietario,
causadel derecho (fecha de inscripcion y documento base), pero con la variacién
del objeto cuando corresponda (designacion catastral y superficie). Si tiene
derechos reales, cargas o gravamenes o limitaciones inscritas, se mantienen
vigentes en el registro complementario.

Este tipo de operacion técnica se utiliza habitualmente en los casos de
proyectos inmobiliarios que procuran la constitucion en condominio de un
inmueble registrado —y generalmente la mensura es previa a la entrada en
vigencia de la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario— a fin de constatar si su
ubicacion vy delimitacion se han mantenido en el tiempo o se ha madificado,
asi como de dotar coordenadas georreferenciadas vy la incorporacion de estos
inmuebles en el registro grafico y parcelario. Esto ubica al inmueble en una
posicion de mayores garantias frente a duplicidades, y garantiza con ello Ia
inversion realizada sobre el inmueble.

Articulo 109.- (Modificado por el articulo 6 de la Ley No. 51, del 23 de abril de
2007, G. 0. No. 10416) Designacion catastral. Los inmuebles se identifican
mediante una designacion catastral que es otorgada por la Direccion
Regional de Mensuras Catastrales®. La Direccion Nacional de Mensuras
Catastrales™ es quien define el formato y la asignacién de la designacion
catastral.

A través de |a historia del derecho inmabiliario se ha resaltado la importancia
de que los inmuebles estén identificados de manera correcta por medio de una
designacion catastral, que es el elemento que diferencia un objeto sobre el que
recae un derecho real respecto a otro, cuyo objetivo es aplicar el principio de
especialidad respecto a este elemento vy evitar la doble titularidad del mismo
inmueble.

Partiendo de este concepto, se puede establecer que la designacion catastral
consiste en la identificacion Unica e inequivoca que se le otorga a un inmueble
debidamente ubicado y delimitado, cuya informacion se representa en un plano
individual aprobado por la Direccién Regional de Mensuras Catastrales, y el cual
se encuentra debidamente publicitado (Gémez, 2020).
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Asimismo, Bonetti (2007) la define como “la nomenclatura que se asigna a
una porcion de terreno que hasta el momento no ha sido saneada o que se
encuentra de manera indivisa dentro de una parcela, manzana o solar” (p. 77).
En la realidad registral se presentan dos tipos de designaciones catastrales:
las originadas en la Ley nim.1542, de Registro de Tierras, y las creadas en el
marco de la Ley ndm. 108-05 de, Registro Inmobiliario, vy sus reglamentos con
el método de la georreferenciacion.

Al amparo de la ley nim. 1542 la designacion catastral se otorgaba a partir
de dos tipos de nomenclatura, una correspondiente a los inmuebles urbanos vy
otra para inmuebles rurales.

La designacion de la urbana parte de una numeracion de solar, manzana vy el
distrito catastral (correspondiente al 01), y luego las informaciones relativas al
municipio vy provincia.

Las rurales se identificaban con la denominacion de las parcelas, distritos
catastrales, municipio y provincia correspondientes.

Con esta logica se procuraba disminuir la probabilidad de duplicidad de
designacion catastral. En los casos en que por error se otorgaba la misma
designacion a mas de un inmueble, habitualmente al Gltimo se le colocaba el
sufijo -bis en el asiento registral.

Ademas de los datos ante mencionados, podia formar parte de la designacion
el término “porcion’, que se podia identificar con letras o con nimero
indistintamente; en estos casos el identificador de la porcién se colocaba al
final de la designacion catastral.

En esta descripcion se incluye la identificacion de un distrito catastral, el cual se
define como “la unidad catastral que utiliza mensuras para dividir el territorio
que comprenden los municipios”. Es por esto que para designar los distritos
catastrales se utilizd el método de numeracion ascendente, destinando el
namero uno (01) a los inmuebles que se ubican en las zonas urbanas de sus
municipios cabeceras y el Distrito Nacional (Bonetti, 2007, p. 77).

-440-



TITULD VI. Modificaciones parcelarias

Ejemplos: Zona rural: parcela 5 del distrito catastral 18 del Distrito
Nacional.
Zona urbana: solar 20, manzana 3345 del distrito catastral
1 del Distrito Nacional.

Actualmente, segln la normativa vigente que complementa la Ley nim.108-
05, la designacion catastral esta compuesta de doce digitos y se extrae de
las coordenadas del centroide del poligono que define la parcela; constituye
una representacion de su ubicacion y se genera automaticamente mediante
un algoritmo que la extrae. Asimismo, partiendo de esta Iogica y siguiendo el
procedimiento inverso, se pueden obtener las coordenadas con las cuales se
confirma la ubicacion del inmueble.

En esta forma de designar el inmueble se nomina indistintamente por su
ubicacion, partiendo siempre la designacion catastral posicional de las
coordenadas del centroide de la parcela.

Ejemplos: Posicional: 555343123569, corresponde a parcelas.
Unidad funcional: 309490967515: 201-B, aplicable
para constitucion de condominios.

Una de las ventajas de este sistema de designacion catastral de inmuebles es
que a través del método de georreferenciacion “se permite ubicar en el espacio
de manera univoca; es decir, que le confiere una localizacion geografica Unica,
definida por unas coordenadas en un sistema determinado” (Direccion General
del Catastro Espanol). Dichas coordenadas permiten volver a colocar en el
terreno los limites de la parcela.

En la técnica registral, en todo acto que se pretenda modificar o transmitir
cualquier inscripcion sobre un derecho de propiedad se debe describir el
inmueble o su designacion catastral de manera correcta, porque de este modo
se aplica el principio de especialidad. La normativa inmobiliaria establece las
formalidades de forma y fondo que deben contener los actos para cumplir con
este principio, y, a su vez, indica que su incumplimiento se puede considerar
una irregularidad que podria generar una calificacion negativa.
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Articulo 110.- (Modificado por el articulo 6 de la Ley No. 51, del 23 de
abril de 2007, G. O. No. 10416) Profesionales habilitados. Los actos de
levantamiento parcelario son ejecutados por agrimensores y éstos estan
sometidos al régimen establecido por la presente ley y el Reglamento
General de Mensuras Catastrales™.

En la norma se reconoce vy confiere la facultad y competencia exclusiva a
los agrimensores para que realicen los actos de levantamiento parcelarios.
Los agrimensores deben presentarse con su carnet del Colegio Dominicano
de Ingenieros, Arquitectos y Agrimensores (CODIA) para registrarse ante la
Direccion Nacional de Mensuras Catastrales.

Dicho 6rgano técnico lleva un control a nivel nacional, a través del Sistema de
Gestion de Profesionales Habilitados (GPH), de todos los agrimensores que
tienen la potestad de presentar trabajos técnicos en las direcciones regionales
de Mensuras Catastrales.

Durante este proceso de registro se les toman las huellas dactilares, una
fotografia, se coloca la numeracion de cédula de identidad y electoral, su
nimero de membresia del Codia, su direccion, nimeros de contactos vy, a su
vez, se registran los gestores autorizados por estos para retirar o depositar
cualquier documentacion complementaria de algin expediente técnico en
curso o de nuevo ingreso.

Los profesionales habilitados deben cumplir con el Reglamento General de
Mensuras Catastrales y demas normas complementarias a la Ley ndm. 108-
05 de Registro Inmabiliario, u otra normativa aplicable, y ademas estan sujetos
a cumplir con los principios registrales y requisitos para cada actuacion.

Ejemplo:

a) En la solicitud de autorizacion, cuando se describen las generales completas
del titular registral, el inmueble objeto de la mensura y el documento que da
origen al derecho de propiedad, se cumple con el principio de especialidad.

b) Cuando el profesional habilitado coloca el aviso de mensuras en las
publicaciones de los periddicos v al organo técnico, la notificacion de los
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colindantes, la notificacion al tribunal en los casos de saneamiento, el aviso
o letrero en el terreno, se cumple con el principio de publicidad en relacion al
objeto de la mensura.

c) Cuando los agrimensores realizan un diagnostico catastral o estudios de
antecedentes catastrales y relativos al derecho del titular registral, previo a la
presentacion de los trabajos técnicos, o a raiz de alguna observacion del rgano
técnico, entonces se aplica el principio del tracto sucesivo.

d) Cuando los agrimensores investigan quiénes son los colindantes y sus
titularidades, con el fin de hacerlo constar en la elaboracion de los planos
individuales, cumplen con el principio de legitimidad.

Articulo. 111.- Procedimiento. La tramitacion y aprobacion de los actos de
levantamiento parcelario se hacen en la Direccion Regional de Mensuras

Catastrales™ territorialmente competente.

Parrafo I.- (Modificado por el articulo 7 de la Ley No. 51, del 23 de abril de
2007, G. O. No. 10416) El tramite se inicia ante la Direccion Regional de
Mensuras Catastrales*, que mediante autorizacion inviste al agrimensor del
caracter de oficial publico para el acto solicitado.

Parrafo Il.- Una vez aprobado el acto, si éste no es impugnado, es
remitido al Registro de Titulos correspondiente para el registro de los
inmuebles resultantes. Parrafo Ill.- En los casos de impugnacion se
seguira el procedimiento establecido en los recursos contra actuaciones

administrativas previstos en la presente ley.

En la normativa se establece que las direcciones regionales de Mensuras
Catastrales son dependencias de la Direccion Nacional de Mensuras
Catastrales a las cuales se someten todos los actos de levantamientos
parcelarios. Estas tendran competencia en razon de la ubicacion fisica del
inmueble y se encuentran vinculadas a un distrito judicial que puede contener
varios tribunales de jurisdiccion original y un tribunal superior de tierras, asi
como varios registros de titulos.

Por ende, en razon de su potestad como aoficial pablico, el profesional habilitado
tiene la responsabilidad de velar por que la documentacién que sirve de
sustento a la solicitud de autorizacion y presentacion de los trabajos técnicos
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sea la mas fehaciente, de la cual dé fe para que se corresponda con la realidad
fisica del inmueble y se encuentre en el marco de la legalidad.

Es decir, que, salvo prueba en contrario, se les otorga el caracter de autenticidad
a todos los documentos que presentan en un expediente técnico o que
suscriben. De ahi laimportancia y el peso de la responsabilidad penal que recae
sobre estos profesionales.

Los profesionales habilitados se convierten en auxiliares de la justicia; estan
llamados al cumplimiento de la ley v al régimen disciplinario institucional,
conforme alo estipulado en el articulo 116 de lamisma ley. Sin embargo, dichas
responsabilidades no impiden que les sea aplicable el régimen sancionador que
laLeyndm. 6200, de fecha 22 de febrero de 1963, otorga al Colegio Dominicano
de Ingenieros, Arquitectos v Agrimensores (CODIA).

Por eso la jurisprudencia establece que "“los informes técnicos de los
agrimensores gozan de una presuncion juris tantum de validez por su condicion
de auxiliares de la justicia y de oficiales publicos; es decir, dichos informes dan
fe de su contenido hasta prueba en contrario” (SCJ, 2012).

La responsabilidad de los profesionales habilitados persiste durante toda la
vigencia del acto de levantamiento parcelario presentado sobre el inmueble
objeto de la mensura, y pueden incurrir en responsabilidad civil o penal, segtn
sea aplicable al caso. Es por esto que deben conservar en sus archivos los
trabajos de mensura aprobados.

Los agrimensores estan en la obligacion de responder sobre los actos de
levantamientos técnicos que realizan ante cualquier pregunta que les puedan
hacer los 6rganos de la Jurisdiccion Inmabiliaria.

Logicamente, dichos actos de levantamientos parcelarios deben agotar un
proceso de depuracion ante la direccion regional de Mensuras Catastrales
competente, en atencion a la ubicacion fisica del inmueble y, una vez
depurado, le confiere al referido 6rgano la calificacion definitiva de rechazo o
su aprobacion para fines de publicidad catastral (etapa técnica), cuyo objetivo
final es el registro del inmueble debidamente determinado y del derecho (etapa
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registral), y, de este modo, otorgarles oponibilidad frente a los terceros (efecto
erga omnes).

No obstante, esto no implica que, en el caso hipotético de que aquellas
operaciones que son de caracter contradictorio, como es el caso especifico
del deslinde, tengan que agotar un proceso de depuracion y legalidad en sede
jurisdiccional (etapa judicial).

En la practica registral es comdn la rogacion de operaciones técnicas de
mensuras combinadas con actos de transferencias, cuya finalidad principal
es otorgarle al proceso la debida celeridad para que el adquiriente pueda
obtener el registro de su derecho vy la emision del certificado de titulos ante la
imposibilidad legal de la transferencia de una porcion de terreno.

Articulo 112.- Contrato de mensura catastral. Los conflictos derivados
del contrato de mensura son de la competencia de los tribunales de la

Jurisdiccion Inmobiliaria.

Al abordar los contratos se resalta lo estipulado en el articulo 1108 del Cadigo
Civil dominicano, el cual establece las condiciones esenciales para la validez de
las convenciones, descritas a continuacion: a) el consentimiento de la parte que
se obliga; b) debe tener capacidad para contratar; c) el objeto cierto que forme
la materia del compromiso; d) una causa licita en la obligacién.

Dichas condiciones constituyen los elementos minimos, los cuales son
imprescindibles para que el acto surta sus efectos juridicos. Partiendo de esto,
se establece que el contrato de mensuras es el acto juridico suscrito entre el
agrimensor y el propietario o beneficiario del inmueble con Ia finalidad de que
el primero realice un acto de levantamiento parcelario, sujeto al pago de una
remuneracion por dicho servicio profesional.

En ocasiones se confunde la autorizacion de mensuras dada por el titular con
el contrato de mensuras; no obstante, son actos totalmente distintos, aunque
son los mismos sujetos quienes los suscriben. La solicitud de autorizacion es
el acto o documento que se deposita ante el drgano técnico con la finalidad de
que se autorice al profesional habilitado a realizar los trabajos técnicos.
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Por su parte, se deduce que el contrato de mensuras se puede considerar
cumplido cuando el expediente técnico ha sido calificado de manera definitivay
positiva en la etapa correspondiente.

Deigualmodo se puede considerar cumplido el contrato enrazon de lo acordado
por las partes, por tener la libertad de establecer el limite de participacion del
profesional actuante hasta el resultado final de la obtencion del certificado de
titulos y su duplicado.

Siendo asi, todos los conflictos que puedan dirimirse sobre el contrato de
mensuras recaen sobre la competencia de los tribunales; sin embargo, esta
competencia esta compartida con la jurisdiccion penal, civil y el régimen
disciplinario del gremio.

Dentro de las sanciones de caracter penal aplicable a los agrimensores se
establecen las siguientes:

Las sanciones calificadas como penales se aplicaran en los casos que se establecen a
continuacion: a) Multa de cien pesos oro (RD$ 100.00) a mil pesos oro (RD$ 1,000.00)
o prision correccional de diez dias a tres meses, o ambas penas a la vez, a quienes no
siendo titulares incurran en el gjercicio legal. b) Multa de cien pesos oro (RD$ 100.00) a
mil pesos oro (RD$ 1000.00) o prisidn correccional de diez dias a tres meses, o ambas
penas ala vez, alos titulares que incurran en el ejercicio ilegal. c) Suspension del ejercicio
hasta por cinco (5) anos a los profesionales colegiados que reincidan en las fracciones
de inciso (d) del articulo 20. d) Multa de cincuenta pesos oro (RD$ 50.00) a trescientos
pesos oro (RD$ 300.00) a las sociedades de ingenieros, arquitectos o agrimensores
que incorporen bajo esa denominacion personas que no lo sean. Del pago de esta
multa sera solidariamente responsable cualquiera de los miembros de la sociedad; v e)
Multa de trescientos pesos oro (RD$ 300.00) a tres mil pesos oro (RD$ 3,000.00) a las
empresas que no cumplan las disposiciones de los articulos 12, 13, 14y 15, relativas
a construcciones, instalaciones y trabajos. Del pago de esta multa sera responsable el
Administrador, Gerente o Representante de la Empresa. La usurpacion del titulo sera
castigada conforme a lo expuesto en el Codigo Penal (articulo 24, Ley nim. 6200, 1963).

Mientras, las sanciones de caracter disciplinario pueden ser amonestaciones,
advertencias, censura publica e inclusive una recomendacion al Poder Ejecutivo
de suspension del execuatur para el gjercicio de la profesion, la cual puede
ser de un afo o conforme a la gravedad de la falta y segln hayan existido
circunstancias agravantes o no, como reincidencia o disciplina.
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CAPITULDI
INFRACCIONES

Articulo 113.- Infracciones en materia inmobiliaria. Las infracciones
que se pueden cometer en la Jurisdiccion Inmobiliaria son las mismas
contempladas en el derecho comun y conllevan las mismas sanciones.

La infraccion es la “conducta antijuridica tipificada en una ley como susceptible
de ser sancionada, previo el procedimiento establecido, con la imposicién de
una sancioén administrativa o penal” (Real Academia Espanola; Cumbre Judicial
Iberoamericana; Asociacion de Academias de la Lengua Espanola, 2021).

Las infracciones contempladas dentro del ordenamiento juridico dominicano
estan contenidas en su mayor parte en el Cédigo Penal, siendo algunas ajenas
alamateria inmobiliaria; sin embargo, otras son de marcada recurrencia dentro
de este ambito, como la falsificacion, invasion de la propiedad, el ejercicio sin
titulo de la profesion de abogado, entre otras.
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La falsificacion ha sido a través de los anos una infraccion recurrente en la
materia inmabiliaria, encontrandose falsificaciones que van desde documentos
privados, firmas y demas (actas notariales, actos bajo firma privada, recibos de
descargo, documentos bancarios), hasta documentos de caracter pablico (actas
del registro civil, cédulas de identidad y electoral, sentencias, certificaciones de
estado juridico del inmueble, informes de inspeccién, entre otros).

La falsedad se da por los mismos actores del sistema vy esto da lugar al
rechazo de los expedientes que se someten ante los 6rganos de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, asi como a las sanciones penales que corresponden por la falsedad
de documento publico.

La via reglamentaria incluso comisiona al registrador de titulos a remitir el
expediente a la Direccion Nacional de Registro de Titulos cuando este contenga
un documento cuya falsificacion o adulteracion se presumiere.

Sea que se trate de documentos fisicos o digitales, el Codigo Penal contempla
la pena de reclusion para aquellos que incurran en la falsificacion; también
podemos encontrar en la Ley 53-07 sobre Crimenes y Delitos de Alta
Tecnologia la falsedad de documentos y firmas digitales, cuando en su articulo
18 establece:

Todo aquel que falsifique, desencripte, decodifique o de cualquier modo descifre,
divulgue o trafique, con documentos, firmas, certificados, sean digitales o electrénicos,
sera castigado con la pena de uno a tres anos de prision y multa de cincuenta a
doscientas veces el salario minimo. (Dominicana, 2007)

Otra infraccion es la invasion de la propiedad, por la cual personas que no son
propietarias de un inmueble realizan asentamientos y procuran apropiarse
fisicamente de un terreno que va tiene un derecho de propiedad inscrito a favor
de otra persona, debidamente asentado en los Registros de Titulos, que avalan
su titularidad y legitimidad, lo cual lo hace oponible a los terceros y reconocido
por el Estado.
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Lainvasion de la propiedad actualmente esta penada por una ley especial, Ia ley
nam. 5869 de 1962, la cual establece en su articulo 1:

Toda persona que se introduzca en una propiedad inmobiliaria urbana o rural, sin
permiso del dueno, arrendatario o usufructuario, sera castigada con la pena de tres
meses a dos anos de prision correccional y multa de diez a quinientos pesos.

Parrafo: La sentencia que se dicte en caso de condenacion ordenara, ademas, el desalojo
de los ocupantes de la propiedad y la confiscacion de las mejoras que se hubieren
levantado en la misma, y sera ejecutoria provisionalmente sin fianza no obstante
cualquier recurso.

En principio pudiera entenderse que estas infracciones solo se conocen ante
los tribunales penales, en virtud de que anteriormente la Ley 1542 de Registro
de Tierras facultaba al juez a conocerlas ante la Jurisdiccion Inmobiliaria,
pudiendo imponer multa vy hasta prision, ya fuere por el delito de desacato o
por mala conducta que impidiera la administracion de justicia, y la Ley 108-
05 de Registro Inmabiliario no dicta de manera expresa un procedimiento
para conocer las mencionadas infracciones ante la Jurisdiccién Inmobiliaria.
Sin embargo, esta Ultima deja abierta la posibilidad cuando estipula en su
articulo 116 que "se regulara por via reglamentaria el procedimiento para
las infracciones ante la Jurisdiccion Inmobiliaria’, y califica como competente
al Abogado del Estado para que incluso pueda someter a los autores de las
infracciones, de conformidad con el articulo 12, numeral 1, de la mencionada

ley.

Se entiende, entonces, que, mediante la figura de la litis sobre derechos
registrados, pudiera llevarse a cabo el conocimiento de ciertas infracciones
ante la Jurisdiccion Inmobiliaria, ya que bajo dicha tipologia actualmente se
engloban todos los procesos que no sean el saneamiento v el deslinde ante
esta jurisdiccion, e incluso la misma Ley 108-05 de Registro Inmobiliario prevé
en su articulo 162 esta tipologia para el caso del desalojo.

De igual forma, encontramos otras infracciones como el ejercer sin titulo
la profesion de abogado; es decir, un individuo que ejerce como abogado en
materia inmabiliaria ante cualquiera de los tribunales, incluyendo los tribunales
de jurisdiccion original o tribunales superiores de tierras, sin ser licenciado
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o doctor en derecho, incurre en la infraccion prevista en el Codigo Penal
dominicano: “Ejercer sin titulo, actos de una profesion que lo exija” (Codigo
Penal de la Republica Dominicana), cuya sancién es multa.

Al igual que aquellos que haciéndose pasar por empleados del Registro
Inmobiliario, sin serlo, obtemperen a identificarse como tal frente a los usuarios
de cualquiera de los registros de titulos, sinimportar el fin, cometen lainfraccion
estipulada en el Codigo Penal dominicano consistente en “usar uniformes u
otros distintivos que no les correspondan’, cuya sancion también es de multa
(Cadigo Penal de la RepUblica Dominicana).

También es importante tomar en cuenta las infracciones de difamacion e injuria
previstas en el Codigo Penal dominicano. Si bien la misma norma prevé que los
ciudadanos tienen el derecho de denunciar ante las autoridades competentes
a los funcionarios y empleados publicos por mal desempefio de sus cargos,
es vital comprender que el mal desempeno de una funcion pudblica tiene
marcada diferencia con el hecho de ser objeto de adjetivos como adjudicacion
de sobornos, asociacién de malhechores, entre otras circunstancias que en
ocasiones se puedan denunciar atribuyéndoselas a uno de los funcionarios o
jueces de la materia inmabiliaria sin que sea cierto o sin que se tengan pruebas
0 hechos concretos de lo que se aduce. Asi, la persona denunciante pudiera
incurrir en los delitos difamacion e injuria, en cuyo este caso el servidor judicial
aludido puedereservarse el derecho de perseguir por la via penal al denunciante,
en virtud de los mencionados articulos.

Articulo 114.- Particularidades de las infracciones en materia inmobiliaria.
En lo referente a las siguientes infracciones deben contemplarse, ademas
de las caracteristicas establecidas en el derecho comun, las particularidades
precisadas en relacion con el caracter de especialidad de la Jurisdiccion
Inmobiliaria.

Parrafo .- Delito de audiencia. En lo que se refiere al delito de audiencia, se
incluyen las audiencias celebradas en el terreno.

Parrafo Il.- Perjurio. En lo que se refiere al perjurio incluye, ademas, las
declaraciones falsas prestadas bajo la fe del juramento a los registradores
de titulos, y a los agrimensores cuando estan investidos del caracter de
oficial publico.

-454-



TITULD VI, Infracciones en la Jurisdiccion Inmobiliaria

Parrafo lll.- Obstaculizacion de los trabajos de mensura. Cualquier persona
que voluntariamente se niegue a proporcionar a los agrimensores que
lleven a cabo una mensura catastral, los informes que les deben ser dados
de acuerdo con esta ley y sus reglamentos, o que altere dichos informes
0 que en alguna forma impida u obstaculice los trabajos de mensura, o
que destruya o remueva los avisos de mensura o los hitos colocados
sobre el terreno, se castiga con una multa equivalente de veinticinco por
ciento (25%) a cinco (5) veces el salario minimo del sector publico o prision
correccional de un (1) mes a dos (2) afios, 0 ambas penas a la vez.

Parrafo IV.- Obstaculizacion de medidas de publicidad. Cualquier persona
que voluntariamente destruya o impida la publicacion de decisiones
y/o resoluciones en las instalaciones de los tribunales de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, se castiga con una multa equivalente a veinticinco por ciento
(25%) a cinco (5) veces el salario minimo del sector publico o prision
correccional de un (1) mes a dos (2) afios, o ambas penas a la vez. El
tribunal competente es el tribunal de la Jurisdiccion Inmobiliaria en el que
se ejecute el hecho.

Si bien es cierto que las infracciones que menciona este articulo son comunes
a todas las materias de derecho, no menos cierto es que la materia inmobiliaria
cuenta con ciertas particularidades por su caracter especial, ya que el Registro
Inmobiliario se compone de 6rganos no solo jurisdiccionales, sino también
administrativos, los cuales estan conformados con un caracter técnico,
como es el caso de las direcciones regionales de mensuras catastrales vy las
oficinas de los registros de titulos. Por eso, el legislador quiso dejar en claro
las cuestiones especificas que se pueden suscitar respecto del perjurio, los
trabajos de mensuray las medidas de publicidad en los procesos conocidos por
los 6rganos del Registro Inmabiliario.

DELITO DE AUDIENGIA

En el caso especifico del delito de audiencia, este esta contemplado en el
ordenamiento juridico dominicano en el Codigo Penal y consiste en el ultraje,
sea de hecho o de palabras, contra la autoridad pdblica en una audiencia.

Aunque, en principio, el Cadigo Penal contempla que el ultraje sea hecho en el
tribunal, de una manera innovadora el articulo 114 de la Ley ndm.108-05, de
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Registro Inmabiliario, contempla las infracciones que pueden ocurrir durante
el descenso que realiza el juez al terreno, como es el caso del saneamiento en
materia inmobiliaria, segln lo estipula el articulo 59 de la misma ley, ya que el
fin de la sancion contra esta infraccion es asegurar que la audiencia se lleve a
cabo con normalidad, sin interrupciones ni disturbios, en total orden, sea en un
saldn de audiencia del tribunal o en el terreno, en virtud de lo establecido en el
Codigo Procesal Penal de la Replblica Dominicanay la Ley 108-05 del Registro
Inmobiliario.

El descenso a los lugares es una medida de instruccion consistente en el
traslado de un juez de la Jurisdiccion Inmobiliaria, asistido de su secretaria o
delegado, para proceder a ciertas verificaciones juzgadas Gtiles para la solucién
de un procedimiento en saneamiento o la demanda en nulidad de un deslinde;
esta medida puede ser ordenada por el Tribunal de Jurisdiccion Original o por
el Tribunal Superior de Tierras. Esta medida de instruccion esta estrechamente
vinculada al proceso de saneamiento vy es facultativa para el juez del Tribunal de
Tierras, aun cuando todas las partes la pidan (Santana Polanco, 2000).

PERJURID

El perjurio es la afirmacion de un hecho falso bajo juramento o promesa de decir
la verdad, sea al declarar ante algin Tribunal, juez, funcionario u otra persona
competente para recibir el juramento o la promesa, sea en algn documento
suscrito por la persona que haga la declaracion, en cualquier procedimiento
civil o criminal, en cualquier caso en que la ley exija o0 admita el juramento o la
promesa (Codigo Penal).

En el caso del perjurio contenido en el parrafo Il del articulo 114, se quiere dejar
en claro que tanto las falsas declaraciones bajo la fe del juramento hechas
ante notario y que se someten ante los registros de titulos, como las falsas
declaraciones que bajo la fe de juramento se realicen ante los registradores de
titulos, acarrea para el declarante las sanciones contenidas en el Codigo Penal
dominicano respecto al perjurio.

Del mismo modo, las declaraciones juradas prestadas de modo irregular a
los agrimensores cuando estan efectuando un trabajo de campo con el fin
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de someter una operacion técnica, al estar investidos estos como oficiales
publicos, conllevan las sanciones previstas en el Codigo Penal dominicano;
esto se debe a que las partes presentan a los agrimensores una declaracién
de posesion, que es donde el contratante declara que esta en posesion de la
parcela sobre la cual se llevaran a cabo las operaciones técnicas y que si hay
algln inconveniente es su responsabilidad comunicarlo al tribunal. Asimismo,
los titulares firman al agrimensor una carta de conformidad con los trabajos
realizados, en virtud de los requisitos establecidos en el Reglamento General
de Mensuras Catastrales de la Republica Dominicana (Suprema Corte de
Justicia, 2018).

OBSTACULIZAGION DE LOS TRABAJOS DE MENSURA

Con el paso de los anos la agrimensura ha ido tomando un auge importante
en la Replblica Dominicana, pues es vital para garantizar la proteccion de los
derechos reales dentro del marco de garantias estatales, y es que:

El Ing. Agrimensor es el profesional que estudia, proyecta, dirige e implementa los
sistemas de informacion parcelaria. Identifica, mide y valGa la propiedad inmueble
publica o privada, urbana y rural, asi como las mejoras ejecutadas en su superficie
o en el subsuelo, organizando su registro catastral. Participa en la resolucion de
problemas inherentes a los derechos sobre las cosas inmuebles. También realiza e
interpreta levantamientos planimétricos, topograficos, hidrograficos v fotogramétricos
con representacion geométrica, grafica y analitica (Universidad Nacional de Tucuman,
Facultad de Ciencias Exactas y Tecnologia, 2021).

De igual manera, debido a las caracteristicas de la figura del agrimensor en la
Republica Dominicana, se justifica la razon por la cual el Estado dominicano le
inviste de oficial pablico al momento de realizar un levantamiento parcelario,
mediante autorizacion por el drgano correspondiente, y le otorga la facultad de
solicitar las documentaciones e informaciones necesarias para la realizacion de
su trabajo, con pena de multa para quien se niegue a proporcionarlo asi como
para aquel que obstruya la realizacion de los trabajos, destruya o remueva los
avisos de mensura e hitos colocados en el terreno.

Pero con esta investidura también vienen responsabilidades a cargo del
agrimensor y sanciones ante el incumplimiento del ejercicio de sus funciones,

entre las que destaca una infraccion particular que no esta prevista como tal
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en este capitulo de la Ley nim. 108-05, la cual se materializa en la materia
inmobiliaria y cuya prevision la encontramos en el Codigo Penal: el abuso de
confianza respecto de los trabajos de agrimensura. En ese tenor, el referido
codigo dispone:
Son también reos de abuso de confianza y como tales incurren en las penas que trae
el articulo 406, los que, con perjuicio de los propietarios, poseedores o detentadores,
sustrajeren o distrajeren efectos, capitales, mercancias, billetes, finiquitos o cualquier
otro documento que contenga obligacion o que opere descargo, cuando estas cosas les
hayan sido confiadas o entregadas en calidad de mandato, depdsito, alquiler, prenda,
préstamo a uso o comodato o para un trabajo sujeto o no a remuneracion, y cuando
en éste y en el caso anterior exista por parte del culpable la obligacion de devolver o

presentar la cosa referida, o cuando tenia aplicacion determinada (Cadigo Penal de la
Republica Dominicana).

Este caso particular se aplica a la contratacion del agrimensor por parte
interesada, entregandole en ocasiones documentacion e informacion
personal y oficial que avalan un derecho de propiedad, con el fin de que
estos presenten determinados trabajos técnicos ante la direccion regional de
Mensuras Catastrales correspondiente y cuyos plazos de presentacion estan
debidamente estipulados por la via reglamentaria, plazos que el agrimensor
debe cumplir luego de la autorizacion que lo inviste como oficial pablicoy que lo
acredita para realizar los trabajos.

Sin embargo, en el momento en que este oficial publico efectda los supuestos
identificados en el referido texto legal, tales como no obtemperar alarealizacion
de los trabajos y a su presentacion en el plazo concedido por la norma, sin
justificacion, se hace plausible de ser procesado por abuso de confianza.
Ademas, si distrae o hace uso indebido de la documentacion entregada, entre
otras acciones. A lo planteado el citado Codigo Penal anade lo siguiente:

Si el abuso de confianza de que trata ese articulo ha sido cometido por oficial pablico o

ministerial, por criado o asalariado, por un discipulo, dependiente, obrero o empleado, en

perjuicio de su amo, maestro o principal, se impondra al culpable la pena de tres a diez
anos de trabajos publicos (Codigo Penal de la Repiblica Dominicana).
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OBSTACULIZACIGN DE MEDIDAS DE PUBLICIDAD

Respecto al parrafo IV del articulo 114, la ley faculta excepcionalmente a los
tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria para imponer una multa e incluso
prision correccional, sancion que se aplica segln la gravedad del hecho de
destruccion de lo publicitado o impedimento de ejercer la publicidad por parte
del tribunal.

Hasta el momento no existe un precedente de condena en materia inmabiliaria,
sino que estos casos se remiten a la jurisdiccion penal.

Cabe destacar que el proceso para conocer las infracciones ante la Jurisdiccion
Inmobiliaria estara documentado por la via reglamentaria.
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CAPITULDI
BENERALES

Articulo 115.- Tribunales superiores de tierras. Se crean los siguientes
tribunales superiores de tierras: 1) Tribunal Superior de Tierras del
Departamento Central; 2) Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Norte; 3) Tribunal Superior de Tierras del Departamento Noreste; 4) Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Sur; 5) Tribunal Superior de Tierras
del Departamento Este.

Parrafo.- Las provincias comprendidas dentro de la jurisdiccion de un
tribunal superior de tierras seran definidas por la Suprema Corte de Justicia
por via reglamentaria.

Esta distribucion permite dividir de manera ordenada la competencia que
los Tribunales Superiores de Tierras tendran de acuerdo a la demarcacion
territorial, ya que, como bien lo establece la misma Ley nim. 108-05 de
Registro Inmobiliario, la competencia en materia inmobiliaria se determina por
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la ubicacion fisica del inmueble. Actualmente, estos tribunales se encuentran
distribuidos del siguiente modo:

El Tribunal Superior de Tierras del Departamento Central tiene asiento en el Distrito
Nacional y competencia sobre el Distrito Nacional y las provincias de Santo Domingo,
Monte Plata, San Cristobal, Peravia, Azua, San Juan de la Maguana, Barahona, Bahoruco,
Independencia, San José de Ocoa, Pedernales y Elias Pina.

El Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte, con asiento en Santiago de los
(Caballeros y competencia sobre las provincias de Santiago, La Vega, Monsefor Nouel,
Santiago Rodriguez, Espaillat, Valverde, Puerto Plata, Montecristi y Dajabon.

El Tribunal Superior de Tierras del Departamento Noreste, con asiento en San Francisco
de Macoris y competencia sobre las provincias de Samana, Maria Trinidad Sanchez,
Duarte, Sanchez Ramirez y Salcedo.

El Tribunal Superior de Tierras del Departamento Este, con asiento en El Seibo y
competencia sobre las provincias de Hato Mayor, San Pedro de Macoris, La Romanay

La Altagracia (Registro Inmobiliario, 2021).

El Tribunal Superior de Tierras del Departamento Sur no ha sido puesto en
funcionamiento.

REGIMEN DISCIPLINARID

Articulo 116.- Régimen disciplinario. Es el conjunto de medidas correctivas
y sancionadoras que administran los 6rganos de esta jurisdiccion sobre sus
funcionarios, relacionadas con el ambito de accion de la misma, asi como
de las normas vy criterios éticos atinentes al ejercicio publico judicial, de
conformidad con lo establecido por la via reglamentaria, a tales fines. Los
agrimensores y otros oficiales publicos al ejecutar trabajos en el ambito de
la Jurisdiccién Inmobiliaria, bajo dependencia o supervisiéon de los érganos
de la misma, son pasibles de las sanciones disciplinarias, que se aplicaran
conforme al reglamento que las rija.

Desde los textos antiguos que sientan la base del derecho hasta la actualidad
ha quedado establecido que la ética siempre debe prevalecer en los servidores y
oficiales pablicos.

Cabe resaltar que el Pleno de la Suprema Corte de Justicia aprobd en el ano
2021 un nuevo Codigo de Comportamiento Etico, donde se desliga la capacidad

sancionadora ante el incumplimiento de los principios éticos y de aquellos
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establecidos de manera complementaria en el Cdigo Iberoamericano de Etica
Judicial. Este Codigo de Comportamiento Etico del Poder Judicial, que entré en
vigencia a partir de diciembre de 2021, establece, sobre los criterios éticos vy el
régimen disciplinario, lo siguiente:
El Codigo de Comportamiento Etico es un instrumento que debe ser considerado
exclusivamente ético v no de naturaleza disciplinaria. Propondra el Cédigo, solamente
una funcion de naturaleza recomendativa, a fin de orientar las conductas de las

personas al perfil modelado en el Cadigo, consecuente con el pretendido por el Poder
Judicial (Justicia, Pleno de la Suprema Corte de, 2021).

Sin embargo, la Procuraduria General de Colombia cita que:

El derecho disciplinario comprende el conjunto de normas, sustanciales y procesales, en
virtud de las cuales el Estado asegura la obediencia, la disciplina y el comportamiento
ético, la moralidad v la eficiencia de los servidores piblicos, con miras a asegurar el
buen funcionamiento de los diferentes servicios a su cargo (Instituto de Estudios del
Ministerio Pdblico de Colombia, Obra Colectiva, 2007).

En ese tenor, la Procuraduria General en Colombia cita en su obra Lecciones de
derecho disciplinario:
Y debe decirse que la accion disciplinaria es un mecanismo de autotutela estatal,
correspondiéndole al 6rgano de control disciplinario, por mandato constitucional, velar
por el cumplimiento de los deberes de los servidores publicos y de los particulares

que ejercen funcion pablica, recordandoles también a éstos las conductas que les son
vedadas, lo cual se hace por via sancionatoria o por via preventiva.

Es por ello que la accion disciplinaria tiene como una de sus finalidades controlar
la conducta oficial de los servidores del Estado, procurando que estos cumplan a
cabalidad con las funciones inherentes al cargo que desempenan, lo cual se logra
a través de la imposicion de sanciones disciplinarias o en el mejor de los casos con
acciones preventivas que eviten la comision de conductas irregulares, que mas adelante
puedan derivar en la accion disciplinaria. (Instituto de Estudios del Ministerio Piblico de
Colombia, Obra Colectiva, 2007).

Las medidas correctivas y sancionadoras que deben aplicar los érganos de la
Jurisdiccién Inmobiliaria sobre sus funcionarios y demas servidores judiciales,
segln corresponda, estan contenidas en la Ley nim.107-13 sobre los
derechos de las personas en sus relaciones con la Administracion puablica vy
procedimiento administrativo, Ley nim. 327-98 sobre Carrera Judicial, Ley 41-
08 saobre Funcion Pablica Resolucion nim. 009/19, que aprueba el Reglamento
de Control Administrativo Interno del Consejo del Poder Judicial v deroga la
Resolucion ndm. 03-14 de fecha 19/05/2014, v Resolucién ndm. 22-2018
Reglamento de Carrera Administrativa Judicial.
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En el caso del Poder Judicial de la Replblica Dominicana, cada servidor judicial
debe regirse por los principios rectores del sistema de Carrera Administrativa
Judicial, contenidos en las normas anteriormente especificadas, al igual que los
agrimensores v otros oficiales publicos, entre los que se incluyen los alguaciles
y los notarios, cuyo ejercicio profesional es fundamental dentro del ambito de
la materia inmobiliaria.

De igual forma, las normas antes mencionadas prevén un sistema de
consecuencias para las faltas disciplinarias en las que incurran los servidores
judiciales en el ejercicio de sus funciones, que van desde amonestacion oral
hasta la destitucion del empleado.

Por igual, el Reglamento de Carrera Administrativa Judicial contiene las
prohibiciones necesarias para el cumplimiento de un correcto ejercicio de las
funciones de estos servidores, tales como:

1. Tener participacion, por si o por interpuesta persona, en firmas
0 sociedades que tengan relaciones econémicas, cuando estén
vinculadas directamente a asuntos de su competencia o decision.

2. Obtener préstamos o contraer obligaciones con personas naturales
0 juridicas vinculadas a asuntos de su competencia o decision, sin
previa participacion, en los casos que procedan.

3. Recibir prebendas o beneficios al margen de los que por derecho le
correspondan y abstenerse de utilizar abusivamente aquello que se le
asigne para cumplir su funcion.

4. Realizar actividades incompatibles con el decoro, la moral social,
el desempenio en el cargo v la lealtad debida a la administracion de
justiciay a la colectividad (Consejo del Poder Judicial, 2018).

Pero ;estan conscientes los servidores de la Jurisdiccion Inmabiliaria de que con
las funciones que realizan impactan positiva o negativamente en el desarrollo
de la nacion?
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Ciertamente, los servidores designados en la Jurisdiccion Inmobiliaria tienen
presente que tratan con los derechos y bienes de las personas, por ende, con
incidencia directa en la economia del pais y que de la proteccion y garantia
de los derechos reales principales y accesorios depende en gran manera la
inversion extranjera. En ese tenor, los Grganos del Registro Inmobiliario deben
ejercer de modo ético sus funciones para garantizar el desarrollo del mercado
inmobiliario.

En tal sentido, a manera de ejemplificacion: el criterio de legalidad, establecido en la
misma Ley de Registro Inmobiliario, que consiste en la depuracion previa del derecho
a registrar, cuyo cumplimiento recae sobre los Registradores de Titulos, pero, si no se
realiza una correcta depuracion del derecho, se impacta directa y exponencialmente al
titular registral y los terceros. Estos errores deberan ser asumidos por alguien, a fin de
dar legitimidad al sistema y no dejar en indefension a los privados frente a cualquier
anomalia. Apréciese intuitivamente que a mayor existencia de errores que perjudiquen
a sus titulares, menos incentivos tendran estos en publicitar sus actos o negocios
juridicos, por lo que como garantia se imputa a la institucion el resarcimiento preliminar
de los mismos, dejando a salvo la repeticion frente al funcionario, o sancionarlo segin lo
dispuesto por ley (Mendoza del Maestro, 2011).

La responsabilidad administrativa recae en el funcionario que no cumple con su
obligacion, el cual puede ser sancionado también de forma administrativa, gracias a la
vigilancia y disciplina que se ejerce en el sistema administrativo, que es jerarquico (Cruz,
2015).

El Poder Judicial, a través de la Escuela Nacional de la Judicatura, lleva a cabo
talleres que tienen el fin de dar a conocer el codigo de comportamiento ético
a cada servidor, asi como sus derechos, deberes y las consecuencias de su
incumplimiento para cada empleado, ademas de las incompatibilidades con la
funcion judicial. En caso de que no se observe de manera adecuada lo estipulado
en este codigo y otras normas aplicables, se pone en marcha la accion correctiva
o disciplinaria, segln la gravedad del hecho.

En el Poder Judicial la accion disciplinaria se inicia con la investigacion llevada a
cabo por la Inspectoria General del Consejo del Poder Judicial, a fin de presentar
el resultado a través de un informe ante el citado consejo referente a la conducta
violatoria. Este toma la decision de si enviar al disciplinado a comision de ética o
ante un juicio disciplinario. Dentro de las atribuciones de la Inspectoria General
del Consejo del Poder Judicial de la Republica Dominicana esta la de investigar las
denuncias presentadas por los usuarios del sistema que les fueran remitidas por
el Consejo, o de acuerdo a lo establecido en el Reglamento Disciplinario.
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Lo antes mencionado no exime a los drganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria de
imponer las sanciones disciplinarias contenidas en la norma a los servidores
judiciales sorprendidos en una violacién a sus deberes; por el contrario, la norma
los faculta para ello en el articulo 116.

Esimportante conocer que la Jurisdiccién Inmobiliaria en la Repablica Dominicana
conllevatodo un engranaje que permite su funcionamientoy estar a la vanguardia
en materia registral, tecnolégica y demas, esto quiere decir que existe un capital
humano tras bastidores trabajando para que la estructura concebida y aprobada
por las autoridades correspondientes y que estan en el marco de la ley puedan
funcionar.

Cabe resaltar, entonces, que un usuario afectado en el ejercicio de su derecho
ante la Jurisdiccion Inmobiliaria, quizas sin conocimiento de los diferentes
departamentos vy recurso humano que compone la estructura del Registro
Inmobiliario, puede presentar una denuncia acusando al funcionario o personal
que brinda un servicio de modo directo al publico. Le corresponde entonces a la
autoridad querecibe ladenuncia canalizarlaal 6rgano correspondiente, capacitado
para realizar la investigacion amplia y extensa a fin de determinar lo ocurrido vy
por incidencia de quién realmente ha resultado afectado el denunciante no solo
por la accién disciplinaria, sino también por el aspecto correctivo que debe asumir
la institucion a fin de evitar futuros agravios a otros usuarios del sistema.

Cabe destacar, sobre la accion disciplinaria, que el denunciante tiene derecho a
saber el resultado de su denuncia a través de los canales que la institucion tenga
habilitados para el libre acceso a la informacion publica, siempre respetando el
derecho a la intimidad v datos del proceso que afecten este derecho.

De igual forma es preciso acotar que el articulo 116 de la Ley 108-05 de Registro
Inmobiliario cita un detalle importante, v es que “los agrimensores y otros
oficiales publicos al ejecutar trabajos en el ambito de la Jurisdiccion Inmobiliaria,
bajo dependencia o supervision de los 6rganos de la misma, son pasibles de las
sanciones disciplinarias, que se aplicaran conforme al reglamento que las rija"

Enelcaso especifico de los agrimensores, estos se convierten en oficiales pablicos
y auxiliares de la justicia cuando ejecutan mensuras o modificaciones parcelarias
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y por lo tanto estan supeditados al cumplimiento de la ley, es decir, deben guiarse
por un régimen disciplinario que especifique claramente los deberes, derechos,
incompatibilidades, prohibiciones y sanciones para dichos oficiales y auxiliares
de la justicia, ya que sus acciones repercuten de manera directa en la buena
administracion de justicia que debe imperar en la Jurisdiccion Inmobiliaria. Todo
comienza por la mensura del terreno para que este pueda registrarse y poseer
una vida y estado juridico, mensura que debe estar debidamente realizada,
conforme a la norma, por el agrimensor.

Elgjercicio profesional del agrimensor enlaRepublica Dominicana esta vigilado por
el Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos y Agrimensores (CODIA), el cual
serige por la Ley 6160, en la cual esta contenido el Cédigo Etico del Agrimensor y
demas miembros del CODIA; dicha institucion tiene un tribunal disciplinario, que
esta habilitado para conocer y decidir sobre los cargos que se formulen contra
los miembros del colegio por infracciones al Reglamento Interno y la Ley de
Ejercicio Profesional, a excepcion de aquella causas que sean competencia de
los tribunales de la justicia ordinaria y sin perjuicio del régimen disciplinario al que
estan sometidos los agrimensores que son servidores judiciales.

En el caso de los notarios pablicos, la Ley 140-15 del Notariado adjudica la
vigilancia vy supervision de dichos auxiliares de la justicia a la Suprema Corte de
Justiciay el Colegio Dominicano de Notarios se constituye en colaborador en esta
tarea, pudiendo también la Suprema Corte de Justicia auxiliarse del Consejo del
Poder Judicial para la vigilancia y supervision de la funcion notarial. Esto es, en
principio, a modo preventivo para evitar la comision de infracciones. Sin embargo,
una vez cometidas, en su articulo 53 de la Ley 140-15 del Notariado dispone:

La denuncia o querella presentada ante el Colegio Dominicano de Notarios sera
tramitada a la Suprema Corte de Justicia, previo establecimiento por parte del dicho
Colegio, de los caracteres de seriedad de la misma.

Deja a cargo de la Corte de Apelacion Civil el dirimir los conflictos que surjan entre
los notarios v los funcionarios judiciales.

Articulo 117.- Tasas por servicios. La Suprema Corte de Justicia establecera
las tasas por los servicios que preste la Jurisdiccion Inmobiliaria y éstas
seran fijadas por la via reglamentaria. La recaudacion que se obtenga sera
utilizada exclusivamente para el mantenimiento y la sostenibilidad de la
Jurisdiccion Inmobiliaria.
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Este articulo dispone la independencia vy autosostenibilidad de la Jurisdiccion
Inmobiliaria; contempla la obtencion de recursos por medio de las tasas cobradas
por los servicios que ofrece la institucion, y designa como ente regulador a la
Suprema Corte de Justicia.

Desde lacreacion de la Jurisdiccion Inmobiliaria ha existido un proceso sistematico
para conseguir la autosostenibilidad de la institucion con el fin de mejorar los
procesos y operaciones, lo que se traduce en un sistema registral inmobiliario
mas avanzado, rapido y moderno.

Cabe resaltar que el Tribunal Constitucional ha reconocido v ratificado la facultad
reglamentaria que le confiere la Ley nim.108-05 a la Suprema Corte de Justicia,
conforme se evidencia en la sentencia TC/0205/20, de fecha 14 de agosto de
2020.

Articulo 118.- Contradiccion en levantamiento. En los casos en que hubiera
contradiccion entre dos 0 mas actos de levantamiento parcelario relativos
a la misma porcién de terreno primara aquel que haya sido ejecutado de
conformidad con los principios y disposiciones de la presente ley y sus
reglamentos.

Este articulo viene a poner de manifiesto laimportancia de apegarse a las normas
vigentes por parte de los agrimensores actuantes al momento de realizar los
trabajos de mensura, puesto que siempre primara aquel que haya sido hecho
conforme a la ley, primacia que sera determinada por el 6rgano competente para
ello.

Se puede apreciar que en las litis sobre derechos registrados, siempre que estas
se fundamenten en la solicitud de nulidad de un levantamiento parcelario, el juez
se apoyara en peritos agrimensores que realicen nuevamente el levantamiento,
a fin de determinar si el acto atacado fue realizado conforme a la norma vy asi
basar su decision en lo real.

Aun siunade las partes no esta de acuerdo con el trabajo del perito y se comisiona

otro para realizar un nuevo levantamiento parcelario, el juez debera decidir con
base en lo presentado, si el acto atacado fue ejecutado conforme a la norma.
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A pesar de que prime el acto efectuado conforme la norma aplicable, esto no
implica que se pueda perseguir |a responsabilidad del agrimensor actuante, en
caso de que corresponda. En este aspecto, figura de igual modo en normativas
extranjeras esta indicacion, como es el caso de la legislacion de Argenting, en
la cual se establece: "El Registro de una operacion de agrimensura no desliga
al profesional de su responsabilidad con respecto a los defectos técnicos de
aquellas que surjan a raiz de comprobaciones posteriores” (articulo 21 del
Reglamento Nacional de Mensura de Argentina).

Articulo 119.- Variacion de la superficie. La variacion de la superficie producto
de un levantamiento parcelario mas preciso no da derecho a reclamo por la

diferencia, salvo lo previsto en el Codigo Civil.

Cuando haya variacion de area entre los derechos registrados y resultantes del
levantamiento parcelario, ello no da derecho a reclamo por la diferencia, es decir,
sial momento de hacer la mensura el propietario tiene una cantidad determinada
en superficie registrada y, sin embargo, producto de la medicién mas precisa, los
trabajos aprobados resultan con menor extension superficial, no podra reclamar
la diferencia a menos que la haya transferido, en cuyo caso el adquiriente de
esa parte transferida en su momento contratara al profesional habilitado para
realizar los trabajos correspondientes en su provecho.

Las excepciones al reclamo por la variacion estan previstas en los articulos 1617,
1618y 1619 del Cadigo Civil de la Republica Dominicana.

Entonces, si el propietario del terreno ha vendido una parte de este y hace un
levantamiento parcelario sobre la parte que no ha vendido, el comprador puede
luego reclamar lo adquirido y que se supone quedo fuera de la operacion técnica
realizada por el titular registral, siempre que el contrato se haya concertado previo
al levantamiento parcelario, en virtud de lo establecido en el articulo 1617 del
Codigo Civil de la Republica Dominicana. El vendedor se ve compelido a entregar
al comprador la extension superficial de terreno estipulada en un contrato.

Los articulos 1618 y 1619 del Cadigo Civil de la Repdblica Dominicana explican

el caso en que el comprador contrata un agrimensor habilitado para realizar un
levantamiento parcelario de lo adquirido v resultare que la medicion tiene un
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exceso en la extension superficial, es decir, mas de lo que se vendio. Si el exceso
esta por encima de la vigésima parte (5 %) de la extension superficial estipulada
en el contrato, puede pagarle esta diferencia o desechar el acuerdo, pero si el
exceso en la medicion no esta por encima de la vigésima parte de lo adquirido, el
vendedor puede exigir que se le pague mas.

Por el contrario, si en la medicion resulta que, en vez de exceso, la extension
superficial resultante del levantamiento es menos de la vigésima parte (5 %), no
tiene el comprador derecho a disminuir el precio, a menos que la parte que le
resta exceda esta excepcion, es decir, que le falte mas del 5 % de la extension
estipulada en el contrato: en este caso puede o exigir la restitucion de parte del
valor o desechar el contrato, a menos que en él se estipule lo contrario.

Es importante tener en cuenta que, no obstante estas excepciones al reclamo
por la diferencia, existen situaciones que en la practica pudieran darse v a las
que es menester no restarle importancia, como el hecho de que una medicion
pueda contener errores. En esos casos la parte si puede reclamar la diferencia
de area, siempre y cuando pueda justificar que esta se debi6 a un error técnico al
momento de hacer el levantamiento parcelario.

De igual forma existe la posibilidad de que por causas naturales las partes tengan
una diferencia de area al momento de realizar el levantamiento parcelario, como
desbordes de rios, canadas, etc., pero que luego de estos volver a su cauce
permitan al propietario detentar el terreno; en esos casos este también podria
reclamar dicha area.

Articulo 120.- Caducidad de las concesiones. A partir de la promulgacién de
la presente ley caducan todas las concesiones de prioridad otorgadas salvo
aquellas en las que la mensura catastral esté en ejecucion. Para este ultimo
caso el agrimensor tiene un plazo de noventa (90) dias para presentar los
trabajos de mensura a la Direccién Regional de Mensuras Catastrales™. }
Este articulo hace referencia a las concesiones de prioridad ofrecidas por la
derogada Ley nim. 1542 de Registro de Tierras, como establecia en su articulo
27:

En los casos en que el interés pablico o el interés privado del Estado requieran que
se conceda prioridad para el saneamiento y adjudicacion de titulos de determinadas
porciones de terreno, el Abogado del Estado pedira al Tribunal de Tierras que dicte la
orden de prioridad correspondiente y determine la extension de terreno que dicha orden

de prioridad debe abarcar (1920).
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Sin embargo, luego de la entrada en vigencia de la Ley nim. 108-05 de Registro
Inmobiliario dichas prioridades fueron eliminadas y todos los trabajos tienen el
mismo plazo para ser realizados v aprobados, asi como los plazos en el tribunal
quedaron iguales para todos los procedimientos.

Articulo 121.- Referencia a duplicados. Toda referencia que se haga a
duplicados de acreedores o titulares de derechos reales accesorios, cargas
y gravamenes en leyes y normas vigentes en la Republica Dominicana,
deben interpretarse como que se refieren a las certificaciones de registro
de acreedores establecidas en el articulo referente a las certificaciones de

registro de acreedores de la presente ley.

La aclaracion que hace el articulo 121 viene dada por la sencilla razén de que el
documento que hoy se conoce como certificacion de registro de acreedor antes
de la entrada en vigencia de la Ley ndm. 108-05, de Registro Inmabiliario, en la
derogada Ley nim. 1542 de Registro de Tierras y en otras normas aplicables era
conocido como duplicado de acreedor hipotecario.

De igual forma, las veces que el Cadigo Civil y el Codigo de Procedimiento Civil,
ademas de otras normas, se refieran a titular de derechos reales accesorios,
cargas y gravamenes, debe entenderse que el documento que soporta tal
titularidad es la certificacion de registro de acreedor.

Las certificaciones de registro de acreedores son emitidas por los Registros de
Titulos y avalan los derechos reales accesorios, cargas y gravamenes sobre los
inmuebles. Tienen caracter ejecutorio y validez probatoria, segn lo establecido
en el articulo 94 de la Ley 108-05.
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CAPITULOI
SOBRE LOS REGLAMENTOS

Articulo 122.- Facultad reglamentaria de la Suprema Corte de Justicia. La
Suprema Corte de Justicia queda facultada para dictar los reglamentos y
normas complementarias requeridos para la aplicacién y desarrollo de las
previsiones contenidas en la presente ley y dictara dentro de los ciento
ochenta (180) dias después de promulgada y publicada los reglamentos y
normas requeridos.

NOCION DE REGLAMENTO

La Real Academia Espaniola define reglamento como una “coleccion ordenada
de reglas o preceptos, que por la autoridad competente se da para la ejecucion
de unaley o para el régimen de una corporacion, una dependencia o un servicio”
(Real Academia Espanola, 2020).

De esta definicion resalta que el reglamento va sujeto a una ley, y que se emite
para la ejecucion de esta.
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Melero Alonso, catedratico de la Universidad Autonoma de Madrid, define el
concepto de reglamento desde dos vertientes, Ia liberal v la social, indicando,
entre otras cosas: "Al reglamento se le reconoce un papel accesorio, mientras
que la ley, expresion de la voluntad general, debe regular los aspectos mas
importantes, de modo que se garantice la sujecion total del reglamento a la
ley” (2002, p. 193).

POTESTAD REGLAMENTARIA DE LA SUPREMA GORTE DE JUSTICIA

Cuando una ley contiene diversos procedimientos respecto a una materia
en especifico, crea Organos institucionales y a su vez posee sanciones
contra su no cumplimiento, se hace necesario, en la medida en que se busca
aplicarla cabalmente, que se dicte uno o mas reglamentos que viabilicen su
aplicacion. Estos reglamentos pueden tratar temas relativos a la organizacion
o funcionamiento de un organo creado por dicha ley, asi como asuntos de
caracter disciplinario, entre otros aspectos.

Al respecto, el Tribunal Constitucional, en sus ponderaciones de una accion
directa de inconstitucionalidad sostuvo que “la potestad reglamentaria es
atribuida en principio por la Constitucion, pero puede ser atribuida también
por el legislador, en cuyo caso queda sujeta al ambito y condiciones fijados
previamente por la ley” (TC/0415/15, 2015).

En el caso que nos ocupa, el legislador previo que la Ley nim. 108-05,
necesariamente tendria que acompanarse de reglamentos que regularan el
accionar de cada organo creado y que complementaran aquellos temas no
tratados a profundidad en la ley, mas tratandose de una norma especializada.
Cuando observamos lo que indica el principio VI de la Ley 108-05, encontramos
que dice:

La presente Ley de Registro Inmobiliario para su aplicacion se complementa de
reglamentos y normas complementarias, que son aquellos que la Suprema Corte de
Justicia dicte de acuerdo a las caracteristicas y necesidades particulares del medio en el
cual se aplica (2005).
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Es en base a este principio que se le atribuye el caracter marco a la Ley 108-
05, concediéndole a la Suprema Corte de Justicia la prerrogativa de dictar
reglamentos de aplicacion respecto al accionar de los distintos érganos de la
Jurisdiccion Inmobiliaria.

Es virtud de esto que el Plena de la Suprema Corte de Justicia, en Camara de
Consejo, dicta el Reglamento General de Mensuras Catastrales por el cual se
especificanlas funciones tanto de la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales
como de las distintas direcciones regionales, se define lo que es un profesional
habilitado para presentar trabajos de mensuras ante los 6rganos técnicos,
se esclarece lo relativo al procedimiento para la aprobacion de los trabajos
sometidos por esos profesionales habilitados, los plazos procesales para cada
actuacién, especificaciones en cuanto a la forma de realizar la mensura de los
inmuebles, asi como el modo en que serian recurridas las decisiones dictadas
por estas direcciones, entre otros procesos y procedimientos que involucran a
estos drganos técnicos.

De igual manera, sobre los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria la Suprema
Corte de Justicia dispone por la via reglamentaria como estarian organizados
los tribunales superiores de tierras, los tribunales de jurisdiccion original v la
secretaria de los despachos judiciales, regula la forma de presentar la accion
judicial correspondiente, asi como cuestiones relativas al procedimiento en
curso.

En cuanto al Registro de Titulos, se determinan las funciones especificas de
la Direccion Nacional de Registro de Titulos, de los registros de titulos y de los
registradores; se detallan los principios registrales que sustentan el sistema
registral, como el principio de prioridad, rogacion, tracto sucesivo, entre otros;
se establece el alcance y facultades de la funcion calificadora y el procedimiento
para incoar vy tramitar los recursos en sede administrativa contra los actos
definitivos.

Pero no solo se dictaron reglamentos en cuanto al accionar de los drganos
de la Jurisdiccion Inmobiliaria, sino que ademas se emitieron otros que
procuraban viabilizar la aplicacion de la Ley 108-05, tales como el Reglamento
para el Control y Reduccion de Constancias Anotadas y el Reglamento de
Regularizacion Parcelaria y Deslinde.
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Sin embargo, esta prerrogativa que otorgara la Ley 108-05 a la Suprema Corte
de Justicia se convirtid en sumomento en tema de debate por los actores del
ordenamiento juridico del pa’s, en razén de que, segln expresaran, la potestad
de dictar reglamentos, conforme lo establecia la carta magna del ano 2002,
vigente para el momento en que fue promulgada la Ley 108-05, correspondia al
presidente de la Republica, y que, por tanto, existia una vulneracién al principio
de separacion de poderes y de juridicidad de la norma.

En relacion a esto, el Tribunal Constitucional ha establecido de forma constante
que si puede generarse una delegacién atributiva para dictar reglamentos
como complemento de la ley, tal y como lo expresara en su decision ndm.
TC/0415/15, donde considerd lo siguiente:
En virtud del principio de separacion de los poderes la potestad normativa es la funcion
que propiamente corresponde al Poder Legislativo; sin embargo, de manera excepcional
esta potestad puede resultar atribuida a las otras ramas del poder, incluida aquella
en la que se enmarca la administracién, atendiendo a la necesidad de que la misma
complete las tareas del legislador a través del establecimiento de una serie de normas

complementarias o de desarrollo, en el entendido de que la ley no puede ni debe entrar
aregularlo todo (TC/0415/15, 2015).

De igual forma, a través de la sentencia nim. TC/0268/20, el Tribunal
Constitucional ratifica nuevamente esta facultad reglamentaria de la Suprema
Corte de Justicia al indicar lo siguiente:

De lo establecido en este texto legal se observa de manera inequivoca que la Suprema
Corte de Justicia conserva competencia para dictar reglamentos y normas relativas al
funcionamiento de la jurisdiccion inmobiliaria, y no asi el Consejo del Poder Judicial, pues
se trata de una facultad jurisdiccional delegada expresamente a esta alta corte, mas no
asi de un asunto de caracter administrativo, caso en el que el Consejo del Poder Judicial
si seria competente para emitir los reglamentos que fueren necesarios (2020).

El articulo 14, literal h, de la Ley nm. 25-91 que modifico la Ley nim. 821-
27 de Organizacion Judicial, senalé como una facultad de la Suprema Corte de
Justicia en pleno el “trazado del procedimiento judicial a seguir en todos los
casos en que la ley no establezca el procedimiento a seguir” (Ley 25-91 que
modifico la Ley nam. 821-27 de Organizaciéon Judicial, 1991).

Ajuicio del autar, existio una intencion por parte del legislador de conceder esta
prerrogativa a la Suprema Corte de Justicia por tener la mayor afinidad alarama

inmobiliaria y registral y tomando en cuenta que la Jurisdiccion Inmobiliaria esta
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adherida a este poder del Estado, pero con la limitante de que “por tanto, el
reglamento no puede exceder el alcance de la ley ni tampoco contrariarla, sino
que debe respetarla en su letra y espiritu. El reglamento es a la ley lo que la ley
es a la Constitucion, por cuanto la validez de aquél debe estimarse segln su
conformidad con la ley”

1

Sentencia Tribunal Constitucional ndm. 0205-20 de fecha 14 de agosto del 2020.
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CAPITULD I
DFROBACIONES

Articulo 123.- (Modificado por la Ley niim. 51, del 23 de abril de 2007, G.
0. No. 10416). La presente ley deroga expresamente la Ley nim.1542, del
11 de octubre de 1947, de Registro de Tierras (G. 0. No.6707, del 7 de
noviembre de 1947), y sus modificaciones, excepto en lo que se refiere a
impuestos, que seguiran vigentes hasta que la autoridad competente dicte
las normas que las sustituyan, asi como también modifica toda ley anterior
o parte de ley, disposicion o decreto que le sea contrario.

Asimismo, deroga expresamente:

* La Ley num.267-98, del 22 de julio de 1998, que divide en cuatro
departamentos el Tribunal Superior de Tierras (G. O. N0.9991, del 25 julio
de 1998);

* La Ley num.203-01, del 31 de diciembre del 2001, que crea una Camara
del Tribunal Superior de Tierras, en el Departamento Nordeste;

* La Ley num.404, del 5 de octubre de 1972, que rige las construcciones
de un solo piso que sean propiedad comun dividida por paredes o tabiques
divisorios (G. O. No. 9278, del 18 de octubre de 1972);
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* Los Articulos 23 y 34 de la Ley num. 5038, del 21 de noviembre de
1958, que instituye un sistema especial para la propiedad, por pisos o
departamentos (G. O. No. 8308, del 29 de noviembre de 1958);

* Los Articulos 12 y 16 de la Ley num. 344, del 29 de julio de 1943, que
establece un procedimiento especial para las expropiaciones intentadas
por el Estado, el Distrito de Santo Domingo o las Comunes (G. O. No. 5951,
del 31 de julio de 1943), modificada por Ley nim.700, del 31 de julio de
1974; la Ley num. 486, del 11 de noviembre de 1964, y la Ley num. 670, del
17 de marzo de 1965.

DEROGACION DE LA LEY NUM. 1542 DE REGISTRO DE TIERRAS, DE 1947

La Orden Ejecutivanim. 511 del 1.° de julio del 1920 —dictada por el entonces
Gobierno Militar de Santo Domingo durante la primera ocupacion de los
Estados Unidos de América en territorio dominicano que ocurrio de 1916
al 1924— constituyd en su momento la base legal para las operaciones en
materiainmobiliariay registral en el pais, tomando en cuenta las irregularidades
y situaciones que existian en ese momento con las tierras v los derechos sobre
ellas.

La poca formalidad en el registro de las tierras constituia un grave problema
para las autoridades de aquel entonces, razén por la cual en las motivaciones
para la Orden Ejecutiva nim. 511 se establecio lo siguiente:

Es notorio el hecho de que muchos titulos de terrenos en Santo Domingo son tan
confusos y dudosos que impiden el fomento de la riqueza del pais, se prestan al fraude y
al chantaje en gran escala, y dan origen a que los verdaderos duenos se vean despojados
de sus tierras, lo cual da lugar a desérdenes v alteracion de la paz y a que se pierda la
confianza en el Gobierno (1920).

2 El sistema ministerial francés encuentra fundamento en el Cédigo Civil napolednico de 1804, que fue
publicado en la Repiblica Dominicana en el afio 1884 y entr6 en funcionamiento a través de la Ley ndm.
2914 sobre Registro y Conservaduria de Hipotecas. En este sistema, |a inscripcion y transcripcion de los
derechos se hacia en la Oficina del Conservador de Hipotecas, basada en el folio personal (es decir, en la
persona sujeto del derecho, no en el objeto), y con un efecto declarativo.
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Esta ordenanza produce una transicion en el esquema del registro de la
propiedad en la Repulblica Dominicana, pasando de un sistema ministerial
—originario de Francia y con un caracter esencialmente declarativo — al
sistema Torrens —procedente de Australia—, con rasgos distintos, ya que en
este (ltimo se hace una depuracion de los derechos a ser inscritos mediante
la técnica del folio real (basada en el inmueble), con efecto constitutivo v
presuncion de exactitud.

Segln lo resefa el historiador Vega Boyrie, la recomendacién de pasar al
sistema Torrens fue formulada por quien fuera el ministro de Estados Unidos
en el 1914 con la intencién de terminar con el problema que habia generado el
sistema de los terrenos comuneros en el pais (2016, p. 215).

Por medio de esta orden ejecutiva se crea el Tribunal de Tierras como un
tribunal especializado para los asuntos relacionados a las tierras en el pais,
“el cual expediria el correspondiente Certificado de Titulo con caracter oficial,
adjudicando por sentencia la tierra a quien fuera considerado su auténtico
propietario” (Orden Ejecutiva nam. 511, 1920).

Deigual forma, se distinguieron los inmuebles conforme a nimeros catastrales,
parcelas, solares y manzanas, como una nomenclatura a través de la cual
identificar y registrar las propiedades.

Es innegable que dicha norma contribuyd de muchas formas a regularizar la
tenencia de la tierra en el pais y a dotarla de una mayor seguridad y confianza
que la que tenia hasta ese momento.

Posteriormente, en fecha 11 de octubre del 1947 se promulgala Ley ndm. 1542
de Registro de Tierras, basada en el sistema Torrens ya instituido en la Orden
Ejecutivandm. 511, con una esencia bastante inclinada a la judicializacion de los
procesos. Por las mismas competencias dadas por la ley al Tribunal de Tierras,
este intervenia en la mayor parte de los procedimientos, desde el saneamiento
hasta las modificaciones parcelarias, y de igual forma en el registro de los
condominios.

3 Veéase los articulos 74 y siguientes de la Ley 108-05 sobre Registro Inmoabiliario.
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Es asi como, transcurridos 58 anos de esto, se dicta la Ley nim. 108-05
de Registro Inmobiliario, del 23 de marzo del afo 2005, por medio de la
cual, entre otras cosas, se reduce el proceso de saneamiento a tres etapas,
se determinan v separan las funciones de los drganos de la Jurisdiccion
Inmobiliaria (estableciendo procedimientos administrativos y judiciales), se
introduce la figura del registro complementario como documento oficial que
contenga todos los asientos que componen el historial juridico del inmueble, v,
por igual, se establecen recursos administrativos para las decisiones dictadas
por los 6rganos administrativos y por el érgano judicial cuando falle un proceso
con caracter administrativo .

DEROGACION DE OTRAS NORMAS

La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario no solo derogd la Ley nim. 1542 de
Registro de Tierras de 1947, sino también otras que le eran contrarias. Tal es
el caso de la Ley nim. 267-98, que segmento el Tribunal Superior de Tierras a
cuatro departamentos, pero en la Ley nim.108-05 se establece que habra no
menos de cinco tribunales superiores de tierras.

Se derogaron, ademas, los articulos 23y 34 de la Ley nim. 5038, relativos a la
prerrogativa de poder someter una propiedad al régimen de condominio antes
de la construccion del edificio , y se elimind el plazo de los tres meses a partir
de la fecha de reunion de la asamblea para poder inscribir el privilegio de los
condémines.

La Ley 108-05 también derogb los articulos 12 y 16 de la Ley ndm. 344 de
1943, el primero de estos en lo relativo a que las sentencias dictada por los
jueces de primera instancia o por el Tribunal Superior de Tierras en materia
de expropiacién serian en Gltima instancia vy, por tanto, solo estarian sujetas
al recurso de casacion, y por igual respecto al tema de los impuestos, pagos
de honorarios y de que no seria necesario el ministerio de abogados para los
procedimientos dispuestos en la Ley nim. 344,
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CAPITULO IV
MODIFICACIONES

Articulo 124.- La presente ley modifica los articulos Nos. 1, 2, 3, 10,19, 20,
24 y 33 de la Ley num. 5038, del 21 de noviembre de 1958, que instituye
un sistema especial para la propiedad, por pisos o departamentos (G. O.
No. 8308 del 29 de noviembre de 1958), los que quedaran redactados
como sigue:

“Art. 1.- Las distintas partes de un inmueble con independencia funcional y
salida directa o indirecta a la via publica podran ser de propiedad exclusiva
de una 0 mas personas las que a su vez son propietarias indivisas de las
partes comunes, de conformidad con el régimen establecido por esta ley.”

“Art. 2.- Para disfrutar del régimen de condominio que establece esta ley,
los sectores en que esté dividido el inmueble deberan tener salida directa
a la via publica o por un paso comun que los haga aprovechables de
manera independiente.”

“Art. 3.- Cada titular es propietario de la unidad exclusiva que le
corresponde y copropietario de los sectores comunes y del terreno. Los
propietarios podran extender o restringir el uso de sectores comunes y
aun limitar el uso de algunos de ellos a los titulares de las unidades a las
que sirven”.

4 La Ley 108-05 sobre Registro Inmobiliario dispone en su articulo 100, parrafo Ill, que “las construcciones

en proceso pueden ser sometidas al régimen de condominio (...)" (Ley 108-05, 2005), dando a entender
que la obra debe haber iniciado para que pueda ser requerida la aprobacion v posterior constitucion del
condominio.
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“Art. 10.- El Consorcio de Propietarios podra sustituir el reglamento existente
o hacerle adiciones o modificaciones que seran obligatorias para todos
los propietarios y sus causahabientes. Sin embargo, el reglamento o sus
modificaciones, asi como las convenciones excepcionales a que se refieren
los articulos 3, 4 y 8 no son obligatorias respecto de los causahabientes
a titulo particular ni oponibles a los terceros sino después de haber sido
registrado el reglamento y sus modificaciones en el Registro de Titulos
correspondiente.”

“Art. 19.- La o las personas que desean afectar al presente régimen de
condominio un inmueble, deberan registrar de acuerdo con la ley de
Registro Inmobiliario sus derechos en relaciéon con el inmueble.”

“Art. 20.- La solicitud de registro sera acompafiada por el reglamento de
copropiedad y un plano de divisidon en condominio del inmueble.”

“Art. 24.- Se expedira un Certificado de Titulo por cada unidad de
Condominio en que se haya dividido el inmueble.”

“Art. 33.- La comprobacion de los avances garantizados por el privilegio establecidos
en el articulo 18 y la fijacidn de las cuotas contributivas no pagadas, seran
hechas por la asamblea de los condomines, mediante declaracion preparada
por el administrador, con los detalles y comprobantes correspondientes. El
administrador lo comunicara por acto de alguacil al o alos condomines deudores.

Parrafo.- La copia del acta, certificada por el Administrador y legalizada por
un notario constituira titulo suficiente para inscribir el privilegio.

La Ley nim. 5038 sobre Condominios fue promulgada el 21 de noviembre de
1958, durante la vigencia de la Ley nim.1542 de Registro de Tierras, por lo
cual resultaba necesario que con la promulgacion de la Ley nim.108-05 de
Registro Inmobiliario se realizaran cambios en dicha norma a fin de adecuarla a
los nuevos procedimientos en materia inmobiliaria y registral.

Lo primero que la Ley nim. 108-05 hace en ese sentido es definir el condominio
en el articulo 100, que indica:
Es el derecho en virtud del cual distintas partes de un inmueble con independencia
funcional y salida directa o indirecta a la via publica, se establecen como propiedad

exclusiva de una o mas personas, las que a su vez son copropietarias indivisas sobre las
partes comunes (Ley 108-05 de Registro Inmobiliario, 2005).
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Para adaptar la Ley nim. 5038 a las nuevas disposiciones se modificaron varios
articulos, como ocurrio en el caso del articulo 1, que establecia:

La propiedad de los edificios de dos u mas pisos podra dividirse por pisos o
por departamentos, viviendas o locales independientes siempre que el o los
propietarios hagan registrar sus derechos de conformidad con el régimen
establecido por esta ley. De lo contrario regira el derecho comin (Ley 5038 sobre
condominios, 1958).

Sin embargo, con la modificacion hecha por la ley ndm. 108-05 se habla de las
distintas partes de un inmueble, es decir, no solo los edificios de dos o0 mas pisos
podrian ser sometidos al régimen de condominio, sino todo inmueble que pueda
dividirse en distintas partes, las cuales deben contar con independencia funcional
y tener acceso a la via pablica.

Partiendode esto, encontramos que enlaactualidad se constituyen encondominio
locales comerciales, residenciales con orientacion horizontal, cementerios, villas
turisticas, entre otros inmuebles, no limitandose solo a los edificios.

En el articulo 2 de la Ley nim. 5038 se introduce el término sectores para
denominar los distintos elementos que componen una unidad funcional, desde
sectores propios, sectores comunes y sectores comunes de uso exclusivo, algo
novedoso que permite identificar las partes de ese inmueble, que pasa a llamarse
unidad funcional.

En el articulo 3 se conjugan el derecho de propiedad exclusivo sobre la unidad
funcional como inmueble independiente vy, a su vez, el derecho de copropiedad
entre condémines sobre las areas comunes del condominio (escaleras, azoteas,
muros, etc.). De igual forma, se otorga libertad a los propietarios de las unidades
exclusivas para definir el uso de los sectores comunes.

En el articulo 10 se dispone que, para que el reglamento del condominio pueda
hacerse oponible a los terceros, y aun a los causahabientes de los propietarios
de las unidades exclusivas, debera ser registrado en el Registro de Titulos que
corresponda.
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Por el articulo 19 de la Ley nim. 5038 se permitia que el inmueble pudiera
someterse al régimen de condominio aun sin haber sido construido, pero la Ley
nam. 108-05 pasa a modificar esta parte, por lo que debera existir un principio
de ejecucion, es decir, que la obra esté iniciada (que es lo que se conoce como
condominio en proceso ), toda vez que no podria el Registro de Titulos emitir un
certificado de titulo sobre un inmueble inexistente.

En cuanto al privilegio de los condémines, se especifica que para poder inscribir
esta carga sobre la unidad que deba ser afectada bastara con la presentacion
de copia del acta de asamblea del consorcio de propietarios donde se apruebe
la inscripcion del privilegio, certificada por el administrador del condominio,
que bien pudiera tratarse de una persona fisica o juridica, y, en caso de ser una
persona juridica, su representante legal, v certificadas las firmas por un notario
pUblico competente conforme a su jurisdiccion, de acuerdo con el articulo 33 de
la Ley nim. 5038 (modificado por la Ley nim. 108-05 de Registro Inmabiliario).

Articulo 125.- Se modifica el articulo 3 de la Ley num. 596, del 31 de octubre
de 1941, ley que establece un sistema para las ventas condicionales de
inmuebles (G. O. No. 5665, del 8 de noviembre de 1941), el que quedara

redactado como sigue:

“Art. 3.- Se establece el registro de ventas condicionales en los Registros de
Titulos. El registro de dicha venta genera un bloqueo registral del inmueble,
de conformidad con lo previsto en la presente ley de Venta Condicional de
Inmuebles.”

El articulo 1584 del Codigo Civil dominicano indica lo siguiente: “Puede la
venta hacerse pura y simplemente, o bajo una condicion, sea suspensiva, sea
resolutoria...” (1884), entendida la venta como el contrato entre dos o mas
personas donde uno se compromete a dar una cosa y el otro a pagarla, segln el
articulo 1582 del mismo cadigo.

Surge entonces la necesidad de regular esta practica en cuanto a los inmuebles
de manera especifica, trazando un procedimiento a llevar para esos casos, que
protegiese tanto el derecho del vendedor como el del comprador.

Es en ese contexto que se promulga, el 31 de octubre del 1941, la Ley ndm.
596 que establece un sistema para las ventas condicionales de inmuebles, la
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cual en su articulo 3 expresaba lo siguiente: “Se establece el registro de ventas
condicionales a cargo de los registradores de Titulos de la Repiblica. Cada
Registrador de Titulos llevara el registro de las operaciones realizadas sobre
inmuebles radicados en su jurisdiccion” (Ley ndm. 596, 1941).

Con la entrada en vigencia de la Ley nim. 108-05 de Registro Inmobiliario se
introduce un cambio en esta norma, puesto que el articulo 98 establece que la
venta condicional de inmuebles se inscribira en el registro complementario del
certificado de titulo, lo cual cambia la manera en que se hacia anteriormente: los
asientos se anotaban al dorso del certificado de titulo, tanto en el original como
en el duplicado (en caso de que este Gltimo fuera presentado ante el registrador
de titulos conforme a la actuacion de que se tratase).

El Gltimo aspecto constituye un mecanismo de publicidad no tan eficaz, porque
cuando existian distintas constancias anotadas en una misma parcela los
asientos se entremezclaban, al anotarse en el orden en que eran inscritos y no
de forma individual en el inmueble de que se trate, como se hace hoy en dia
producto de la reforma en la materia.

De igual forma, determina que esta anotacion genere un bloqueo registral, lo cual
quedaba ya implicito en el articulo 10 de la Ley nim. 596, que expresa: “Todo acto
de venta, traspaso, cesion, hipoteca, v, en general, todo acto de disposicion, sobre
inmuebles objeto de venta condicional, sera nulo...” (Ley ndm. 596, 1941).

Resulta necesario aclarar que ese bloqueo registral no afecta toda actuacion
que pudiera intentar inscribirse sobre el inmueble, sino los actos de disposicion,
entendidos como aquellos en los que se pone de manifiesto de manera expresa
la intencion del titular sujeto del derecho de propiedad de cambiar el estado
juridico del inmueble, como pudiera ser un acto de hipoteca, venta, donacion o
dacién en pago.

A partir de esto podemos decir que las actuaciones que se procuran inscribir
sobre un inmueble afectado por una anotacién de venta condicional de inmueble
podran ser inscritas de forma definitiva si estuvieren basadas en un mandato
de la ley 0 en un documento ejecutorio, como seria el caso de la hipoteca legal
de la mujer casada, la hipoteca judicial o el privilegio de los condomines, pues
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para estas no existe una limitante legal. Si bien es cierto se busca garantizar
al comprador que el vendedor no hara uso del bien hasta que se cumplan las
condiciones en las cuales fue realizada la operacién, no menos cierto es que
también se hace necesario garantizar a ese posible acreedor su crédito, siempre
que esté debidamente sustentado y amparado legalmente.

Otro aspecto que la ley aclara es que “los embargos o secuestros hechos por
deudas de comprador son nulos respecto al vendedor o de cualquier otro
interesado” (Ley nam. 596, 1941), y es que, aunque existe un contrato inscrito
ante el Registro de Titulos, por la propia naturaleza de este no ha operado adn
el traspaso del derecho de propiedad del inmueble a favor del comprador v, por
tanto, no podrian sus acreedores perseguir dicho bien como pago de deuda.

Articulo 126.- Se modifica el articulo 12 de la Ley num. 1024, del 24 de
octubre de 1928 (G. O. No. 4025, de 1928); modificada porla Ley num.5610,

del 25 de agosto de 1961, para que rija de la manera siguiente:

“Art. 12.- Alos treinta (30) dias siguientes de la sentencia de homologacion,
esta se transcribira en la oficina del Conservador de Hipotecas del Distrito
donde se encuentre el inmueble. Si se tratare de terrenos registrados
conforme a la ley de Registro Inmobiliario, la sentencia sera registrada
en la Oficina de Registro de Titulos correspondiente, generando sobre el
inmueble un bloqueo registral de conformidad con lo dispuesto en esta
ley de Bien de Familia. En caso de que el beneficiario fuese una persona
distinta del propietario registrado, se cancela el Certificado de Titulo, se
emite uno nuevo y se asienta la nueva condicion juridica del inmueble en el
registro complementario correspondiente.

El bien de familia, como su nombre indica, consiste en aquella propiedad
que se destina exclusivamente para el beneficio de una familia, v que por esa
misma utilidad no puede ser objeto de afectaciones que pudieran generar una
perturbacion en el disfrute del bien.

La Ley nim. 1024 detalla el procedimiento mediante el cual puede llegar a
constituirse un inmueble como bien de familia, desde quién o quiénes pueden
hacer uso de la figura, sobre cuales bienes v los efectos juridicos que se busca
provocar con esta.
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El articulo 12 de esta ley, que fuera madificado por la Ley nim. 108-05 de
Registro Inmobiliario, establecia que en un plazo de treinta dias, una vez emitida
la sentencia de homologacion del acto de constitucion del bien de familia, esta
fuese transcrita ante la Oficina del Conservador de Hipotecas, para aquellos
inmuebles no registrados y, en el caso de terrenos o mejoras ya registradas, ante
el Registro de Titulos.

En cuanto a esta primera parte, la Ley nim. 108-05 no incluye de forma textual la
palabra mejoras, ya que se considera que si el inmueble donde esta se encuentra
asentada vya esta registrado, la jurisdiccion competente sera la Jurisdiccion
Inmabiliaria, en vista de lo establecido en el articulo 3 de la propia ley.

Otro aspecto madificado es el relativo a que se cancelara con dicha sentencia de
homologacion “el titulo de propiedad del constituyente, expidiéndose a favor del
beneficiario de la constitucion un nuevo certificado de titulo que exprese que la
propiedad es inembargable e inenagenable...” (Ley, 1928).

Este articulo 126 de la Ley ndm. 108-05 especifica que cuando la constitucion
del bien de familia se realice a favor de una persona distinta al propietario
registrado operara la transferencia de pleno derecho del inmueble en provecho
del beneficiario, es decir, que no solo se estaria sacando ese bien del comercio,
sino que también se estaria realizando un traspaso.

Cuando contrastamos las disposiciones de la Ley nim. 339 sobre Bien de Familia
con la Ley nim. 1024 encontramos que la primera convierte al inmueble en
bien de familia dependiendo de si el Estado es el transferente, ya sea a titulo
oneroso o gratuito, mientras que en el caso de la Ley ndm. 1024 se trata de
un acto voluntario, que bien puede ser en vida o aun después de la muerte por
medio de un testamento, pero en ambas situaciones se pone de manifiesto el
consentimiento expreso de quien lo requiere.

Esasicomo, enlalLey nim. 339, el bien de familia se produce por la transferencia,
mientras que en la Ley nim. 1024, |a transferencia se genera por la constitucion
del inmueble como bien de familia.

7 En esta parte la misma Ley 339 sobre Bien de Familia aclara que pudiera tratarse de operaciones realizadas,
ya sea directamente por el Poder Ejecutivo, sea por los organismos autonomos del Estado.
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Este articulo 126 de la Ley 108-05 ratifica, ademas, que la constitucion de bien
de familia genera un bloqueo registral, lo cual ya habia sido determinado en el
articulo 98, en consonancia con lo dispuesto en el articulo 13 de la propia Ley
nam. 1024 al indicar que el bien de familia no podra ser embargado ni tampoco
podra ser "hipotecado ni vendido en retroventa, ni dado en anticresis”

Articulo 127.- Se modifica el articulo 2 de la Ley nim. 344, del 29 de julio
de 1943, que establece un procedimiento especial para las expropiaciones
intentadas por el Estado, el Distrito de Santo Domingo o las Comunes (G.
O. No. 5951, del 31 de julio de 1943, modificada por Ley num. 700, del 31
de julio de 1974, Ley num. 486, del 11 de noviembre de 1964, y Ley num.
670, del 17 de marzo de 1965) y de la misma ley, que queda redactado de
la siguiente forma:

“Art. 2.- En caso de que no se llegue a un acuerdo sobre el valor de la
propiedad que deba ser adquirida, el Estado, los municipios, o las partes
perjudicadas en ausencia de accion del Estado, o el Distrito Nacional
por medio de sus representantes, debidamente autorizados, dirigen
una instancia al juez de primera instancia competente o al tribunal de
jurisdiccion original, segun el caso, solicitando la expropiacion de la misma
y la fijacion del precio correspondiente. En caso de que la expropiacion
afecte una parte del inmueble se debe acompafar a la instancia, el plano
de subdivision correspondiente donde se determine e identifique la parte
expropiada; dicho plano debe ser aprobado por la Direccién Regional de
Mensuras Catastrales™ y la parcela resultante no se registrara en la oficina
de Registro de Titulos hasta tanto el juez interviniente no ordene su registro.
Una vez iniciado el proceso judicial por ante el tribunal inmobiliario, el juez
debe ordenar la inscripcion del proceso de expropiacion en el registro
complementario del inmueble.

Parrafo.- Una vez que la sentencia sea irrevocable, el juez interviniente debe
ordenar el registro del o los inmuebles a nombre de quien corresponda.”

El articulo 2 de la Ley nim. 344 indicaba que, cuando no se hubiese llegado a un
acuerdo sobre el valor de la propiedad envuelta en el proceso de expropiacion,
"el Estado, las Comunes o el Distrito de Santo Domingo por medio de sus
representantes, debidamente autorizados, dirigiran una instancia al Juez de
Primera Instancia competente, o al presidente del Tribunal Superior de Tierras..."
(Ley nim. 344, 1943), con el prop6sito de solicitar la expropiacion del bien
inmueble y su valuacion. Sin embargo, el legislador en la Ley ndm. 108-05
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determinaincluir en la lista de personas con calidad para realizar dicha solicitud al
tribunal a las partes perjudicadas cuando no existiere accion por parte del Estado,
conforme a las garantias constitucionales del derecho de propiedad, toda vez
que no podriamos hablar de proteccion de derechos y debido proceso si la ley no
permitiese al afectado incoar su accién directamente con el fin de no permanecer
en un limbo juridico de inercia procesal.

La Constitucién dominicana del ano 2002, vigente al momento de la promulgacion
de laLey nim. 108-05, consagro en su articulo 13 el derecho de propiedad como
un derecho fundamental, indicando lo siguiente:
... nadie puede ser privado de ella sino por causa justificada de utilidad pablica o de
interés social, previo pago de su justo valor determinado por sentencia de tribunal

competente. En casos de calamidad puablica, la indemnizacion podra no ser previa.
No podra imponerse la pena de confiscacion general de bienes por razones de orden

politico (Constitucion, 2002).

Es importante tener presente que, para el momento en que fue dictada la Ley
nam. 344, el pais se encontraba en medio de una tirania durante la cual, segin
resenan los historiadores, se produjeron muchas expropiaciones de tierra a
parceleros, a personas acusadas de conspirar contra el régimen, a opositores
politicos, entre otros, lo que genero que, finalizada la dictadura, para el ano 1962
se promulgara la Ley nim. 5785, que confisca y declara bienes nacionales todos
los teneres, créditos, acciones y obligaciones que pertenecieron a Rafael L. Trujillo
Molina, a sus hijos, esposa, madre y otros familiares.

Este articulo 127 también traza el procedimiento a seguir cuando lo que se
busca es expropiar una parte del inmueble, senalando que en ese caso se
debera subdividir el inmueble, identificando en el plano aprobado la parte que
se expropia; sin embargo, a diferencia de lo que ocurre actualmente con las
modificaciones parcelarias, que pasan directamente de la Direccion Regional
de Mensuras Catastrales a Registro de Titulos, en el caso de las expropiaciones
dicha parcela resultante no se registrara a favor del solicitante hasta tanto se
conozca el procedimiento judicial y el tribunal apoderado ordene su registro
mediante decision definitiva.

A partir de la entrada en vigencia de la Ley 13-07 la competencia para conocer del
proceso de expropiacion forzosa se traspasa al Tribunal Contencioso Tributario v
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Administrativo, segin lo dispone el articulo 1 de dicha ley en su parrafo, literal C:
".. los procedimientos relativos a la expropiacion forzosa por causa de utilidad
pUblica o interés social” (Ley 13-07, 2007). En tal sentido, para que este proceso
pueda ser publicitado en el registro complementario del inmueble tendrian las
partes interesadas que solicitar la inscripcion de una anotacion preventiva sobre

el inmueble con la presentacion del documento correspondiente que avale el
apoderamiento del tribunal.
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CAPITULOI
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Articulo 128.- Los casos que se encuentren inactivos en los tribunales
de la Jurisdicciéon Inmobiliaria, por falta de interés de las partes, cuya
ultima accion procesal se haya producido en un periodo igual o superior
a tres afios, contados a partir de la fecha de promulgacion y publicacion
de la presente ley, tendran un plazo de ciento ochenta (180) dias a partir
de la entrada en vigencia de la presente ley para ser activados por los
interesados de acuerdo a las vias procesales establecidas en la presente
ley y sus reglamentos, de lo contrario caducaran de pleno derecho y seran
archivados de forma definitiva.

Este plazo puede ser ampliado por disposicion de la Suprema Corte de
Justicia por un periodo no mayor de ciento ochenta (180) dias.

Cuando entra en vigencia la Ley nim. 1542 de Registro de Tierras, existian
procesos en los tribunales que no habian obtenido una decision definitiva,
ya fuera por la dificultosa realidad de la mora judicial o por inactividad de las
partes, a los cuales era necesario dar término.
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Es en ese tenor que la Ley nim. 108-05 otorga un plazo de 180 dias para que,
en el caso de aquellos procesos que se encontraban rezagados por tres o mas
anos, v por falta atribuible al accionante, estos pudieran reactivar sus casos
y, vencido este plazo, si no eran reactivados, ordenar su caducidad de pleno
derecho y archivarlos de forma definitiva.

Encuantoalos casos activos enlos tribunales, la Suprema Corte de Justicia dictd
en fecha 29 de marzo del 2007 la Resolucion nim. 623-2007, vigente a partir
del 4 de abril de 2007, en la cual se facultd, en conjunto con la Direccion General
de la Carrera Judicial, a los presidentes de los tribunales superiores de tierras
para designar jueces liquidadores que pudieran conocer aquellos expedientes
en tramite tutelados bajo la Ley 1542 de Registro de Tierras, conforme al
principio de no retroactividad de la ley, en el sentido de que aquellos procesos
que iniciaron con la anterior Ley 1542 debian culminar aplicando la misma ley.

El ordinal segundo, parrafo, de la indicada resolucion hace la siguiente salvedad:

Parrafo: Para los fines del proceso de liquidacion regulado por esta resolucion, se
entiende que un expediente, ya sea contencioso o administrativo, ha ingresado a la
jurisdiccion inmobiliaria y por tanto se impone su tramite bajo |a legislacion vigente en el
momento del ingreso, cuando este ha sido recibido de forma valida por uno cualesquiera
de los 6rganos de la jurisdiccion (Suprema Corte de Justicia, 2007).

Es decir que, si el expediente estaba en tramite ante el 6rgano técnico de
mensuras y su inactividad no era responsabilidad de la parte interesada, este
tenia que seguir su curso conforme a la Ley de Registro de Tierras, incluyendo
los aspectos relativos a los plazos procesales.

Esta resolucion, ademas, buscd darle una salida a aquellos tramites que fueron
sometidos en su momento ante la Direccion General de Mensuras Catastrales,
otorgando un plazo de noventa dias a los agrimensores para presentar los
trabajos, v que, en caso de que fueran presentados, pero adolecieran de
irregularidades que motivaran su observacion, se les otorgaria un nuevo plazo
de hasta treinta dias para subsanar. Sin embargo, si no regularizaban en el
tiempo otorgado, se remitiria el proceso al Tribunal Superior de Tierras para
que se ordenara el archivo definitivo del expediente y las partes desglosaran las
piezas contenidas en él (Suprema Corte de Justicia, 2007).
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Articulo 129.- A partir de la promulgacién y publicacién de la presente
ley se prohibe la expedicion de Constancias, Constancias Anotadas y/o
Cartas Anotadas de los inmuebles registrados. Quedan exceptuadas de
esta disposicion las Constancias emitidas sobre inmuebles sometidos
al régimen de condominio. La Suprema Corte de Justicia determinara el
proceso de titulacion de los mismos, de conformidad con lo establecido en
la presente ley.

El término constancias anotadas solamente es mencionado en tres escenarios
en laLey 108-05 de Registro Inmobiliario: primero, en el articulo 100, parrafo V,
cuando dice: “No se pueden constituir condominios sobre terrenos amparados
en constancias anotadas”; segundo, para prohibir su expedicion; y, tercero, para
indicar que se pueden aplicar las caracteristicas y principios del saneamiento
para depurarlas.

Podria pensarse que se tratd de un error o desconocimiento del legislador de
la realidad social y juridica que imperaba en el pais en ese momento y que adn
hoy se mantiene; sin embargo, es necesario resaltar que uno de los fines de
la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario era precisamente reducir y en algin
momento eliminar por completo las denominadas porciones de parcela, a fin
de que estas evolucionaran a una parcela con todos los atributos que deben
tener y que fueran facilmente identificables en el sistema catastral por medio
de su plano individual debidamente aprobado por el 6rgano correspondiente.

Para poder entender por qué se buscaba controlar, reducir y, en un momento
dado, eliminar las constancias anotadas es necesario profundizar en las raices
de esta figura, su origen y evolucién, asi como su definicion a nivel doctrinal y
normativo.

CONGEPTO DE CONSTANGIA ANOTADA:

La constancia anotada se puede definir como, la que acredita el derecho de propiedad
sobre una porcion de parcela pero que lleva un caracter intransferible, la cual se expide
en los casos excepcionalmente establecidos en el Reglamento de Control y Reduccion
de Constancias Anotadas (Guerrero Bautista, 2012).

Asimismo, el Reglamento para el Control vy Reduccién de Constancias
Anotadas (Resolucién nim. 517-2007, 2007) en su articulo 2 la definid en
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su momento como “el documento emitido por el Registro de Titulos que, sin
contar con designacion catastral propia ni con un plano individual de mensura
debidamente aprobado, que acredita la existencia de un derecho de propiedad
sobre una porcion de parcela”

En el voto disidente emitido por la magistrada Beard Marcos en la sentencia
num. TC/0346/20, dictada por el Tribunal Constitucional en atribuciones de
amparo, se indico que la constancia anotada:

Acredita la existencia de un derecho, pero no establece la ubicacion exacta por
carecer de designacion catastral, consignado en un plano individual de mensura que
lo ubigue dentro del terreno o parcela que da origen al mismo, cuestiones estas que
solo se obtienen mediante el procedimiento técnico del deslinde correspondiente, por
lo que hasta que dicho deslinde se efectle se esta ante un derecho evidentemente
indeterminado (TC/0346/20, 2020).

Podemos, entonces, afirmar que las constancias anotadas constituyen el
documento oficial emitido por el Estado dominicano que ampara porciones de
terreno que, al no estar delimitadas, no permiten su ubicacion e individualizacion
en la parcela donde juridicamente se encuentran, aun cuando, en virtud del
principio de legitimidad, se entiende que el derecho registrado existe y que
pertenece a su titular.

ORIGEN Y EVOLUCION DE LAS CONSTANCIAS ANOTADAS

Antes de la ocupacion norteamericana del 1916 se encontraba vigente en el
pais la ley del 21 de abril de 1911 denominada Ley sobre Divisién de Terrenos
Comuneros, la cual tenia como objetivo la mensura, deslinde y particion de dichos
terrenos.

Posteriormente, durante la ocupacion norteamericana, el gobierno militar de
Santo Domingo promulgod la Orden Ejecutiva nim. 511 del 1 de julio del 1920,
que derogo la Ley sobre Division de Terrenos Comuneros del 1911 y que buscaba
registrar todos los terrenos ubicados en territorio dominicano, asi como deslindar,
mensurar y partir los ya mencionados terrenos comuneros.
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Esta Orden Ejecutiva disponia en sus articulos 99 y 100 que aquella persona
que deseare traspasar su dominio sobre una porcion de un terreno registrado
tendria que presentar ante el registrador de titulos una escritura de traspaso, es
decir, un contrato, acompanado de su duplicado del certificado, para que dicho
funcionario emitiera un nuevo certificado de titulo a favor del adquiriente y, a su
vez, un duplicado a favor del cedente por la porcién que quedara sin transferir.

Luego, la propia Ley nim. 1542, que sustituye la Orden Ejecutiva precitada,
dispone un procedimiento para mensurar y partir estos terrenas, por lo que en el
articulo 100 de dicha norma se establece:

Cuando haya concluido el saneamiento de un Distrito Catastral, los terrenos de un
mismo sitio que resulten declarados comuneros seran distribuidos proporcionalmente
entre los accionistas de dicho sitio cuyas acciones hayan sido declaradas validas... (Ley
1542, 1947).

Es decir que, una vez el tribunal de tierras evaluara y comprobara los poseedores
de acciones sobre esos terrenos llamados comuneros, se ordenaria ademas una
distribucion proporcional entre estos; sin embargo, en la practica ocurrio algo
interesante. El articulo 170, parrafo, de la Ley nim. 1542 expresaba:

Parrafo. - Cuando se trate de un Certificado de Titulo que abarque porciones
pertenecientes a distintos duenos, el Duplicado Certificado de Titulo que se expida a
cada dueno podra ser una constancia, extracto del Certificado Original, con los datos
esenciales relativos a la Parcela o Solar de que se trate (Ley 1542, 1947).

En aplicacion de esta disposicion se empezaron a emitir constancias anotadas
con la porcién de terreno correspondiente a cada condueno v, a su vez, estas se
subdividieron en otras mas a medida que se transferian parte de ellas, ya fuese
de forma voluntaria o por decision judicial.

En consecuencia, las constancias anotadas se multiplicaron de forma desmedida
en el mercado inmobiliario, convirtiéndose en la forma mas comdn de hacer
negocios con la tierra, pues los propietarios vieron la oportunidad de poder
transferir distintas porciones de su extension de terreno con la sola presentacion
del contrato y su duplicado de certificado de titulo o constancia anotada para la
rebaja correspondiente.
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Esta situacion podia ser provechosa en lo econémico para quien transferia, pero
generaba una serie de situaciones tanto en la practica como a nivel registral y
catastral, desde ubicacién inexacta de la porcion de terreno adquirida, poca
informacion sobre los colindantes, derechos de garantia difusos, porciones de
terrenoinexistentes en el plano fisico, y otras mas que desencadenaron conflictos
judiciales que terminaron sobrecargando los tribunales.

En el ano 2005 se promulga la Ley ndm. 108-05 de Registro Inmoabiliario, que
entre sus disposiciones plantea prohibir la emisién de nuevas constancias
anotadas, en virtud de todas las incidencias generadas con estas, y en elano 2007
la Suprema Corte de Justicia dicta el Reglamento para el Control y Reduccion de
Constancias Anotadas, el cual declara como su objetivo especifico en, el articulo
4, o siguiente:

Este Reglamento tiene por objeto suspender la emision de nuevas Constancias
Anotadas, controlar v regular las existentes, limitando su otorgamiento a casos
de excepcion y sentando las bases para que con el tiempo se logre la reduccion del
inventario de las existentes (Resolucién ndm. 517-2007, 2007).

No obstante, existia una realidad juridica y extrarregistral que no podia ser
desconocida: muchas personas conservaban en su poder contratos donde se les
transferian porciones de parcela que no se habian sometido ante el Registro de
Titulos para su ejecucion.

Para resolver este dilema, la Suprema Corte de Justicia otorgd una prorroga
de dos anos para la presentacion ante el Registro de aquellos actos de venta
y decisiones judiciales que estuvieran sustentados en un certificado de titulo
0 en una constancia anotada, y que se hubieren realizado antes de entrar
en vigencia dicho reglamento, con la condicién de que, una vez ejecutada la
transferencia, a la constancia anotada resultante se le consignaria una coletilla
de intransferibilidad, conminando a los propietarios a tener que someter el
procedimiento correspondiente para fines de determinar la ubicacion exacta
de esa porcion de terreno e individualizarla como una parcela, con todos sus
atributos y caracteristicas, a través del procedimiento legal aplicable.
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Pero, ademas, se permitio que los propietarios de porciones de parcela pudieran
transferir |a totalidad de estas sin establecer limite de tiempo para ello, segln
la premisa de que tiene que transferirse el total de la porcién que posea, sin
importar la fecha del contrato o sentencia, en cuyo caso la nueva constancia
anotada emitida llevara también la coletilla de intransferible.

De manera particular, se sostiene que esta excepcion dada por el reglamento
resultaba contradictoria con lo que la Ley nim. 108-05 habia dispuesto, pues, si
la misma ley no otorgaba la prerrogativa, no era facultad del reglamento como
norma jerarquicamente inferior establecerlo; sin embargo, es indudable que
muchos propietarios se beneficiaron en sumomento de la excepcion, aunque a su
vez se generaron mas constancias anotadas que se sumaron a las ya existentes.
En definitiva, mientras los negocios inmabiliarios continden sustentados sobre
la base de constancias anotadas, estas seguiran vigentes; sera necesaria la
implementacion de diversos procedimientos, como el deslinde v la regularizacion
parcelaria, o algin otro mecanismo que pudiera ponerse en marcha, para que
llegado el momento se cumpla con uno de los objetivos de la ley: la eliminacion
de las constancias anotadas del sistema registral de la Repiblica Dominicana.

Articulo 130.- Pueden aplicarse sobre inmuebles registrados las
caracteristicas y principios del proceso de saneamiento para depurar los
derechos amparados en Constancias Anotadas. La Suprema Corte de
Justicia reglamenta las condiciones de ejecucion del presente articulo. Sin
embargo, el derecho ya establecido irrevocablemente no sera desconocido
por causa alguna.

Parrafo.- Para los fines de aplicacion de la presente ley se considera
el deslinde como un proceso contradictorio que conoce el Tribunal de
Jurisdiccion Original territorialmente competente.

Mediante la Orden Ejecutiva nim. 511 de 1920, recogida en la Ley nam. 1542
de Registro de Tierras, se procurd poner fin a los terrenos comuneros, por la
poca seguridad juridica que generaban, y en esa tesitura se crea el tribunal de
tierras, conforme al articulo 7, con competencia exclusiva para conocer ".. 2. de
los procedimientos para la mensura, deslinde y particion de terrenos comuneras;
3. de la depuracion de los pesos o titulos de acciones que se refieran a terrenos
comuneros” (Ley 1542, 1947),
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Por tanto, se puede afirmar que la figura del deslinde no es nueva, sino que se
trata de un procedimiento muy utilizado, en el contexto de la Ley nim. 1542, para
determinar e individualizar las porciones que componian los llamados terrenos
comuneros.

Con la entrada en vigencia de la Ley nim.108-05, y la intencion del legislador de
reducir las constancias anotadas a su minima expresion, hasta su eliminacion,
resultaba necesario establecer un procedimiento a través del cual se pudiera
lograr este objetivo. Es asi como resurge la figura del deslinde, definido por la
Real Academia Espanola como “accion vy efecto de deslindar” (Real Academia
Espanola, 2020), v, a su vez, deslindar es “"sefialar y distinguir los términos de un
lugar, provincia o heredad” (Real Academia Espanola, 2020).

El magistrado Ciprian definio en su momento el deslinde de la siguiente manera:
"Es la operacion técnica inmobiliaria que permite individualizar los derechos
de un propietario con relacion a los demas copropietarios de un mismo solar o
parcela” (Ciprian, 2010).

Cuando analizamos el articulo 130 de la Ley nm. 108-05 antes enunciado,
encontramos que se otorga al procedimiento que se utiliza para depurar los
derechos amparados en constancias la posibilidad de aplicar a este los mismos
principios y caracteristicas que al saneamiento, el cual posee un tratamiento
distinto al resto de los procedimientos consagrados en la referida ley.

El primer atributo que la ley otorga al saneamiento es el de orden publico,
por tanto, es un asunto de interés de toda la ciudadania, por eso el Estado
desempena un papel preponderante a través de la figura del Abogado del Estado.
El segundo atributo es que se admite la mas amplia libertad de prueba, conforme
lo dispone el principio IX, y, por otro lado, se pueden celebrar las audiencias que
fueren necesarias durante la etapa judicial. En la actualidad se utiliza Ia figura del
deslinde para la depuracion de los derechos amparados en constancias anotadas;
entonces, si interpretamos lo que establece el texto legal supraindicado, este
procedimiento puede adquirir la categoria de orden pablico por esta prerrogativa
legal, donde se pueden emplear las pruebas necesarias (testimoniales, escritas,
periciales) para demostrar que el solicitante es el poseedor de la porcion de
terreno que reclama.
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Pero no solo esto, sino que el mismo articulo 130 de la Ley nim. 108-05 indica
que el deslinde es un procedimiento contradictorio, competencia del Tribunal de
Jurisdiccion Original, por tanto, si es contradictorio significa que debe ser conocido
por el tribunal y no de manera administrativa.

De igual forma, estariamos frente a un proceso que agotaria tres etapas y no solo
dos, lade mensura, lajudicial y la registral, tal y como ocurre con el saneamiento.
La Ley nim. 108-05 no hace mayores referencias al deslinde, permitiendo que
sean los reglamentos que pudiera dictar la Suprema Corte de Justicia los que
regulen el procedimiento, pero siempre procurando que estos se sujeten a su
ley base, por lo cual todo reglamento que se dicte para regular el deslinde, u otro
procedimiento que pudiera ser instaurado en el futuro, debera cumplir con lo
establecido en la ley.

Articulo 131.- La presente ley entrara en vigencia plena en un plazo no
mayor de dos (2) afios a partir de su promulgacion y publicacion. Dentro
de este periodo la Suprema Corte de Justicia podra disponer la entrada en
vigencia parcial y progresiva de la misma.

La Ley nim. 108-05 de Registro Inmoabiliario fue promulgada en fecha 23 de
marzo del 2005 v, conforme el texto legal antes citado, entro en vigor en un plazo
de dos anos, es decir, en el ano 2007.

En el 2007 se dictaron los reglamentos de los 6rganos de la jurisdiccion
inmobiliaria y también otras disposiciones, tanto por la Direccion Nacional de
Registro de Titulos como por la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales,
conforme a la facultad que les fue otorgada.

Articulo 132.- El Abogado del Estado. A partir de la puesta en vigencia de esta
ley las funciones del Abogado del Estado seran asumidas por la Comision
Inmobiliaria® dentro de los ciento ochenta dias (180) de la promulgacion y
publicacion de la presente ley.

La Ley nim. 1542, de Registro de Tierras, consideraba al Abogado del Estado
como representante del Estado ante el Tribunal de Tierras. Posteriormente, la
actual ley nm.108-05 la derogb; sin embargo, en un inicio las facultades que se
suponia debian ser ejercidas por el Abogado del Estado pasaron a ser otorgadas
a una nueva figura denominada la Comision Inmabiliaria.
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Esta comision fue incluida como un drgano de la Jurisdiccion Inmabiliaria que
estaria integrada por tres miembros nombrados, respectivamente, por el Poder
Ejecutivo, por la Suprema Corte de Justicia y por el Congreso Nacional, los cuales
permanecerian inamovibles por cuatro anos y podrian ser ratificados por el
mismo organismao que los hubiese designado.

Se determind que habria tantas comisiones como tribunales superiores de
tierras, y se le adjudicaron funciones especificas.

En el ano 2007 se promulga la Ley ndm. 51-07, que modifica la Ley ndm. 108-
05y restablece la Ley nim. 317 sobre el Catastro Nacional; en esta norma legal
se sustituye a la Comisién Inmobiliaria por el Abogado del Estado, y este Gltimo
pasa a asumir todas las funciones que le habian sido otorgados a la Comision;
se suprime la Comision Inmobiliaria como cuarto 6rgano de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, quedando entonces solo tres: los tribunales superiores de tierras y
tribunales de jurisdiccion original, la Direccion Nacional de Registro de Titulos y la
Direccién Nacional de Mensuras Catastrales (Ley 51-07, 2007).

En ese tenor, podemos deducir que este articulo 132 queda sin objeto por la

supresion de la Comision Inmobiliaria, tanto como 6rgano de la jurisdiccion
inmobiliaria como representante del Estado ante ella.
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