TIPO DE PRODUCTO
~

. o DISPOSICION TECNICA
v

REPUBLICA DOMINICANA

REGISTRO NUMERO DE PRODUCTO
INMOBILIARIO DNRT-DT-2025-***
FECHA

DIRECCION NACIONAL DE REGISTRO DE TITULOS

CONTENIDO
ANOTACIONES PREVENTIVAS E INSCRIPCIONES PROVISIONALES

En la ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, a
los..... () dias del mes de.... del afio dos mil veinticinco (2025), afios 181 de la Independencia y 162 de
la Restauracion.

La DIRECCION NACIONAL DE REGISTRO DE TITULOS, con sede en el Edificio del Registro
Inmobiliario, situado en la esquina formada por las avenidas Independencia y Enrique Jiménez Moya, de
esta ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, a cargo
de su directora nacional, Lcda. Indhira del Rosario Luna; en ejercicio de sus competencias y funciones
legales, emite la resolucion siguiente:

VISTOS (AS):

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

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

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

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

5. Leynum.167-21, de Mejora Regulatoria y Simplificacion de Tramites, de fecha 04 de agosto de 2021,
publicada en la Gaceta Oficial num. 11030, del 12 de agosto de 2021.

Paginalde9



Resolucidén nim. 788-2022, de fecha 27 de octubre de 2022, que instituye el Reglamento General de
Registros de Titulos, con sus modificaciones, emitida por la Suprema Corte de Justicia.

Resolucién nium. DNRT-DT-2023-0001, que establece la disposicion técnica de requisitos para
actuaciones registrales, de fecha 28 de agosto de 2023, emitida por la Direccion Nacional de Registro
de Titulos.

Resolucién num. DNRT-DT-2023-003, de Publicidad Registral y Acceso a la Informacién y los
Documentos del Registro de Titulos, de fecha 28 de agosto de 2023, emitida por la Direccion Nacional
de Registro de Titulos.

EN CONSIDERACION A QUE:

La Ley num. 108-05, de Registro Inmobiliario, en su articulo 13 define a la Direccion Nacional de
Registro de Titulos como: “...el érgano 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 &mbito de su competencia y del Reglamento General de
Registros de Titulos”.

El Reglamento General de Registro de Titulos en su articulo 6 literal “g”, sefiala entre las funciones
de la Direccién Nacional de Registro de Titulos “unificar los procedimientos y las técnicas registrales
en los Registros de Titulos, relacionados con la aplicacion de la Ley ndm. 108-05, de Registro
Inmobiliario, del 23 de marzo de 2005, y sus reglamentos, en asuntos de su competencia”.

De igual modo, en lo relativo a los requisitos de forma y fondo de los documentos que sean
fundamentos de un asiento registral, el Reglamento General de Registro de Titulos dispone en sus
articulos 35 y 36, literal h, respectivamente, que la Direccién Nacional de Registro de Titulos
determinaré aquellos que sean necesarios, segun la naturaleza de cada actuacién, conforme con el
poder regulatorio que le otorga la ley, y acorde con las normas vigentes.

La facultad reglamentaria que posee la Direccion Nacional de Registro de Titulos ha sido ratificada
mediante el precedente constitucional contenido en la Sentencia TC/0477/15, de fecha 05 de
noviembre de 2015, dictada por el Tribunal Constitucional.

Es preciso dotar al sistema registral dominicano de herramientas que contribuyan a las practicas
modernas de registro, con miras a procurar el fortalecimiento de la seguridad juridica y responder a
las necesidades del sector inmobiliario y la ciudadania en general.

La publicidad destaca entre los principios aplicables en el Registro de Titulos, por medio de la
presuncion de exactitud del registro dotando de fe publica su constancia, para garantizar la seguridad
juridica preventiva que todo sistema de derecho debe dotar a la ciudadania. Por consiguiente, todos
los derechos reales, las cargas, gravamenes, medidas provisionales, anotaciones y demas limitaciones
que afectan el derecho de propiedad, asi como cualquier transformacion o alteracion que registre el
inmueble y acontecimientos que resulten de interés para el historial del bien, deben asentarse en el
registro complementario al certificado de titulo, conforme el articulo 99, literales “h” y “m” del
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Reglamento General de Registro de Titulos.

7. Enlaactualidad, se hace necesario regular la forma de asentar sobre un inmueble la existencia de un
proceso o situacion que cuestiona el derecho de propiedad u otro derecho real conocido por los
tribunales o entidades de investigacion distintos a los 6rganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria; la
existencia de irregularidades manifiestas y evidentes; las situaciones juridicas relevantes,
afectaciones o medidas conservatorias, como anotaciones preventivas o0 inscripciones provisionales
que surgen de normativas y acuerdos contractuales, para asegurar el efecto erga omnes de dichas
condiciones.

8. En atencion a lo planteado, es preciso delimitar las causas que dan lugar a una inscripciéon de
anotacion preventiva e inscripcion provisional, con la finalidad de prevenir practicas indiscriminadas
en la aplicacion de estas y asegurar su objetivo en el sistema registral dominicano.

9. Asimismo, se debe verificar las condiciones que retnen las anotaciones preventivas y las
inscripciones provisionales para someterse ante los registros de titulos; asegurando de este modo la
unificacién de los distintos criterios que se aplican sobre estas actuaciones durante el ejercicio de la
funcidn calificadora y garantizando que los actos administrativos emitidos por los registradores de
titulos estén resguardados de predictibilidad, en aplicacion del principio de seguridad juridica,
previsibilidad y certeza normativa.

10. La presente disposicion técnica busca establecer las caracteristicas y efectos del registro de las
anotaciones preventivas e inscripciones provisionales, adecuando estas figuras a los cambios que se
producen, tanto en el ordenamiento juridico como en el contexto social y econémico de la Republica
Dominicana.

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

PRIMERO: Aprueba la Disposicion Técnica sobre Anotaciones Preventivas e Inscripciones
Provisionales, que establece lo siguiente:

DISPOSICION TECNICA SOBRE ANOTACIONES PREVENTIVAS E INSCRIPCIONES
PROVISIONALES

Titulo |
Generalidades

Articulo 1. Objeto. La presente disposicion técnica tiene por objeto regular las condiciones para la
inscripcion y cancelacion de anotaciones preventivas e inscripciones provisionales.

Articulo 2. Alcance. Esta disposicion técnica aplica desde que se solicita el registro de una anotacion

preventiva 0 una inscripcion provisional sobre un inmueble ante el Registro de Titulos, hasta su
cancelacion en el registro complementario.
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Articulo 3. Glosario de terminos. Para la aplicacion de esta disposicion técnica, se entendera por:

1.

10.

11.

Actuacion registral: Es el proceso sometido ante el Registro de Titulos con la finalidad de constituir,
transmitir, declarar, modificar y/o extinguir derechos reales sobre inmuebles; asi como, lo relativo a
las cargas, gravdmenes, anotaciones, afectaciones, medidas provisionales y/o certificaciones.

Anotacion preventiva: Actuacion registral inscrita sobre un inmueble con la finalidad de publicitar
un proceso ante un tribunal o institucion pablica correspondiente, distintos a los 6rganos de la
Jurisdiccion Inmobiliaria, o situaciones irregulares que involucren el mismo.

Beneficiario: Persona fisica o juridica que tiene a su favor o se beneficia de un derecho real, cargas,
gravamenes, anotaciones y/o medidas provisionales sobre un inmueble registrado.

Calificacion: Proceso mediante el cual el registrador de titulos examina, verifica y califica el acto a
inscribir, sus formas y demas circunstancias, confirmando la validez juridica conforme a la normativa
aplicable y la rogacion.

Inmueble registrado: Toda parcela o unidad de condominio, individualizado mediante un plano de
mensura con una designacion catastral, sobre el cual existe un derecho de propiedad registrado en el
Registro de Titulos. Se considera también como inmueble registrado, toda porcion determinada de
superficie terrestre sobre la que existe un derecho de propiedad debidamente inscrito en el Registro de
Titulos correspondiente, sustentado en una constancia anotada.

Irregularidad manifiesta: Toda situacion en la que se evidencien, de manera razonable y objetiva,
alteraciones, adulteraciones o falsificaciones notorias de hechos o documentos vinculados a derechos
reales registrados.

Inscripcion provisional: Es todo asiento registral con caracter no definitivo que se ejecuta en los
registros, como consecuencia de un acto que constituye, transmite, declara o modifica derechos reales,
cargas, gravamenes, anotaciones y afectaciones sobre un inmueble.

Interés legitimo: Condicion reconocida y protegida por el ordenamiento juridico a la persona fisica
0 moral, que tenga un interés conocido, patrimonial, directo, licito y acorde a la finalidad de la
actuacién registral que se procura registrar, conforme a la normativa aplicable.

Objeto de registro: Inmueble sobre el que se realizan todas las inscripciones y anotaciones de
derechos reales, cargas, gravdmenes, anotaciones, afectaciones y/o medidas provisionales. Estos
pueden clasificarse en: i) Parcela, ii) Unidad de condominio, y iii) Porcion de parcela o terreno.

Parcela: Extension territorial continua, delimitada por un poligono cerrado de limites, objeto de un
derecho de propiedad o copropiedad registrado, cuya existencia y elementos esenciales han sido
comprobados y determinados mediante un acto de levantamiento parcelario documentado, aprobado
y registrado en la Direccion Regional de Mensuras Catastrales y en el Registro de Titulos.

Porcion de parcela (o porcién de terreno): Inmueble objeto de un derecho de propiedad o
copropiedad registrado solo en el Registro de Titulos y sustentado en una Constancia Anotada, cuyas
dimensiones geométricas, ubicacidon y designacion catastral individual no han sido determinadas
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mediante un acto de levantamiento parcelario, ni ha sido verificada su existencia real en el terreno.

12. Tasa por servicio: Contribucion especial, que exige el pago que debe realizarse por un servicio
publico propio del Estado o un ente publico, el cual procura solventar los gastos en que se incurre para
su prestacion.

13. Titular registral: Persona fisica o juridica que tiene un derecho real amparado en un asiento registral
en el registro complementario, certificado de titulo y/o constancia anotada.

14. Unidad de condominio: Inmueble resultante de la afectacion de una parcela al régimen de
condominio, cuya existencia y elementos esenciales han sido aprobados y asentados en la Direccidn
Regional de Mensuras Catastrales correspondiente y en el Registro de Titulos.

Articulo 4. Principios Rectores. La presente disposicion técnica se rige por los principios siguientes:

1. Buena fe: En cuya virtud las autoridades y los particulares presumiran el comportamiento legal de
unos y otros en el ejercicio de sus competencias, derechos y deberes.

2. Coherencia: Los requisitos de cada tramite seran congruentes con los principios y técnica registral,
conforme los antecedentes administrativos y practica institucional.

3. Facilitacion: Los servicios ofrecidos por la Direccion Nacional de Registro de Titulos y los Registros
de Titulos, serén gestionados de manera agil, clara y accesible, dentro del marco de la normativa
aplicable, procurando eliminar obstaculos innecesarios para el usuario.

4. Legalidad de la documentacion: Todas las solicitudes de inscripciones, anotaciones o
certificaciones presentadas a la consideracion del Registro de Titulos, asi como los documentos que
las acomparien, deben reunir los requisitos exigidos por la Constitucion, la ley nim. 108-05, de
Registro Inmobiliario, de 23 marzo 2005, el Cédigo Civil, otras leyes aplicables, asi como la presente
disposicion técnica y demas disposiciones complementarias que procedan.

5. Utilidad y pertinencia: Las formalidades exigidas para la inscripcion de actuaciones registrales
deberdn estar directamente vinculadas con la finalidad del procedimiento registral, evitando
requerimientos innecesarios e impertinentes.

6. Relevancia: En todo tramite registral, solo se exigiran aquellos requisitos que resulten sustanciales
para la decisién administrativa, sin que puedan fundamentarse decisiones en aspectos de escasa
motivacion o meramente formales.

Titulo 11
Anotacion Preventiva

Articulo 5. Fundamento. La anotacion preventiva tiene por finalidad publicitar y advertir que, sobre un

inmueble registrado, existe un proceso o situacién que cuestiona el derecho de propiedad u otro derecho
real conocido por los tribunales o entidades de investigacion distintos a los 6rganos de la Jurisdiccion
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Inmobiliaria. También procedera cuando existan irregularidades manifiestas y evidentes relacionadas con
el inmueble.

Articulo 6. Calidad para la solicitud. Podréa solicitar la inscripcion de una anotacién preventiva toda
persona que acredite un interés legitimo, siempre que aporte la documentacion que permita al registrador
de titulos verificar el apoderamiento previo de un tribunal distinto a los de la Jurisdiccién Inmobiliaria o
la existencia de un proceso ante un o6rgano de investigacion vinculado al inmueble registrado.

Articulo 7. Excepcion. Cuando la solicitud de la anotacién preventiva sea presentada por el propietario
del inmueble, alegando causas legitimas fundadas en irregularidades manifiestas que puedan afectar su
derecho de propiedad, no sera necesario aportar documentacion que acredite el apoderamiento previo de
un tribunal o entidad de investigacion.

Articulo 8. Limitaciones. No se consideraran causas legitimas para el registro de una anotacion
preventiva las siguientes:

a) Las solicitudes sustentadas en actuaciones previstas en la normativa registral inmobiliaria vigente,
cuyo objeto sea modificar el estado juridico del inmueble para garantizar un negocio juridico o un
crédito.

b) Los procesos judiciales que no involucren directamente el derecho de propiedad u otro derecho
real sobre el inmueble registrado.

c) Los procesos que se encuentren en conocimiento de los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria
o0 de los érganos del Registro Inmobiliario.

Articulo 9. Formalidad para el registro. Las formalidades para asentar una anotacion preventiva se
regiran por lo establecido en la Disposicién Técnica de Requisitos para Actuaciones Registrales y por la
presente resolucion.

Articulo 10. Notificacion. Cuando la solicitud de anotacion preventiva sea presentada por una persona
distinta al titular registral del derecho de propiedad, debera acompafiarse de una notificacion al propietario
del inmueble previo al depoésito ante el Registro de Titulos, mediante acto de alguacil, informando sobre
la actuacion que se pretende realizar.

Parrafo. En los casos en los que la anotacidn preventiva esté sustentada en un proceso judicial relativo a
determinacion de herederos, sucesion o particién conocidos por un tribunal distinto a los de la Jurisdiccién
Inmobiliaria, no se requerira la presentacién de la notificacion.

Titulo 11
Inscripciones Provisionales

Articulo 11. Procedencia. El Registro de Titulos podréa asentar inscripciones provisionales, a solicitud de
parte interesada, cuando se trate de afectaciones o medidas conservatorias relacionadas con el inmueble y
vinculadas a derechos reales inmobiliarios ordenadas o sustentadas en decisiones judiciales o derivadas
de una norma especifica, asi como, situaciones juridicas relevantes, contenidas en actos convencionales,
con la finalidad de publicitar estas condiciones.
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Articulo 12. Escenarios. Se consideran situaciones juridicas relevantes, afectaciones o medidas
conservatorias que pueden dar lugar al registro de una inscripcion provisional, entre otras: la promesa de
venta, la opcion de compra, el arrendamiento no enfitéutico, la facultad de retracto, el derecho de
preferencia y la hipoteca judicial provisional. Esta enumeracion es de caracter enunciativo, no limitativo,
permitiendo el acceso al Registro de Titulos de todas aquellas inscripciones provisionales que requieran
ser anotadas bajo este procedimiento, con efecto erga omnes, siempre que se deriven de un acto
convencional, decision judicial o una norma vigente.

Articulo 13. Efecto juridico. Las inscripciones provisionales tienen caracter informativo, de afectacion
0 medida conservatoria, excepto que la normativa que las regule segun corresponda, contemple un efecto
distinto.

Parrafo. La vigencia de la inscripcion provisional no impide el registro de derechos reales, otras
anotaciones, modificaciones o afectaciones sobre el inmueble, ni la realizacion de operaciones técnicas
vinculadas al mismo, salvo que una norma particular prevea lo contrario.

Articulo 14. Condiciones para su registro. Para el registro de una actuacion bajo la modalidad de
inscripcion provisional se requiere un acto que cumpla con los requisitos de forma y fondo establecidos
por la normativa vigente o una decision judicial que sustente la inscripcion.

Parrafo. Cuando la inscripcion provisional se origine de un acto convencional, se requiere del acuerdo
que acredite la situacion juridica vinculada directamente con el inmueble o el derecho de propiedad, asi
como, el consentimiento expreso del propietario para su inscripcién, sin la necesidad de presentar el
duplicado del certificado de titulo o constancia anotada.

Articulo 15. Requisitos. Las formalidades de los requisitos para las actuaciones bajo la modalidad de
inscripcion provisional estaran regidas conforme a lo establecido en la Disposicion Técnica de Requisitos
para Actuaciones Registrales, segun corresponda.

Articulo 16. Cancelacion. Las inscripciones provisionales podran ser canceladas por cualquiera de las
vias siguientes:

a) Por vencimiento del plazo de vigencia, a solicitud de parte interesada.
b) Por acuerdo entre las partes que suscribieron el acto que las sustenta.
c) Por acto suscrito por el beneficiario de las mismas.

d) Por las causas previstas en la normativa especifica que las regule.

e) Por orden judicial.

Articulo 17. Plazo de vigencia de las inscripciones provisionales. Las inscripciones provisionales se
regiran por el plazo previsto en la normativa especifica que las regula o por el término pactado en el acto
convencional que las sustenta, y en ausencia de los anteriores, por el mismo plazo de vigencia establecido
para las anotaciones preventivas en el Reglamento General de Registro de Titulos.

Articulo 18. Renovacion o conversion. Las inscripciones provisionales podran ser renovadas o

convertidas en inscripcion definitiva, segin aplique, a solicitud de parte interesada, mediante la
presentacion de una instancia motivada, sustentadas en la preexistencia de las causas que la motivaron o
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en la normativa vigente que las regule, siempre que se solicite dentro del plazo de su vigencia o antes de
ser canceladas.

Titulo IV
Otras Anotaciones

Articulo 19. Anotaciones por autoridad competente. El Registro de titulos podréa inscribir, a solicitud
de parte con interés legitimo y conforme a la normativa vigente, situaciones relacionadas con el inmueble
o con el derecho de propiedad que tengan vocacion de inscripcion.

Articulo 20. Improcedencia. No procedera la inscripcion de estas anotaciones cuando las situaciones
relacionadas con el inmueble estén reguladas expresamente por la normativa registral inmobiliaria vigente
mediante procedimientos especificos.

Articulo 21. Notas informativas. Cuando en el ejercicio de la funcion calificadora, el registrador de
titulos detecte hechos relevantes para el historial del inmueble y vinculados al tracto sucesivo, podra
generar una nota informativa en el registro complementario, con el fin de publicitar dicha circunstancia.

Titulo V
Disposiciones Finales

Articulo 22. Documentos adicionales. En todos los casos, el Registro de Titulos y la Direccién Nacional
de Registro de Titulos podran solicitar aclaraciones y documentos adicionales para la ponderacion de la
solicitud o actuacion registral rogada.

Articulo 23. Prevalencia. Ante cualquier contradiccion de la presente disposicién técnica con la
normativa vigente, prevalece lo dispuesto en la Ley num. 108-05, de Registro Inmobiliario, sus
reglamentos, y normas complementarias.

Articulo 24. Vigencia. La presente disposicion técnica entrara en vigencia a partir del dia ( ) del mes de
(...) del afio dos mil veinticinco (2025).

Articulo 25. Publicacion. Se ordena la publicacion y difusion de la presente disposicion técnica, para su
conocimiento y cumplimiento.

SEGUNDO: Ordena la comunicaciéon de la presente resolucién a los Registros de Titulos, las Direcciones
Regionales de Mensuras Catastrales, las Oficinas de Servicios y a los demas érganos de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, asi como en el portal de internet y los demas canales electronicos del Registro Inmobiliario,
para su conocimiento y fines de lugar.

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

Lic. Indhira del Rosario Luna
Directora Nacional de Registro de Titulos
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-Fin del documento-
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