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DIRECCION NACIONAL DE REGISTRO DE TITULOS

En la ciudad de Santo Domingo de Guzmaén, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, a los
veintinueve (29) dias del mes de agosto 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 de la Jurisdiccion
Inmobiliaria, 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 siguiente Resolucion:

En ocasion del Recurso Jerarquico, interpuesto en fecha veintidds (22) del mes de julio del afio dos mil
veinticinco (2025), por el sefior Domingo Alberto Hilario Rodriguez, de nacionalidad dominicana, mayor
de edad, soltero, portador de la cédula de identidad y electoral Num. 031-0437577-3, domiciliado y residente
en la calle 20, Nam. 13, seccion Gurabo Arriba, municipio y provincia de Santiago de los Caballeros.

En contra del Oficio No. O.R.265071, de fecha siete (07) del mes de julio del afio dos mil veinticinco (2025),
emitido por el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros; relativo al expediente registral No.
3642524651.

VISTO: El expediente registral No. 3642520881, inscrito en fecha veintinueve (29) del mes de mayo del
afio dos mil veinticinco (2025), a las 03:48:06 p. m., contentivo de inscripcién de transferencia por venta,
en virtud del acto bajo firma privada de fecha veinte (20) del mes de julio del afio dos mil dieciocho (2018),
suscrito por Franklin Roberto Santana Martinez, en calidad de vendedor y Domingo Alberto Hilario
Rodriguez, en calidad de deudor, legalizado por el Lic. José Avelino Madera Fernandez, notario pablico
de los del nimero del municipio de Santiago de los Caballeros, con matricula Nim. 7115; actuacion registral
que fue calificada de manera negativa por el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros, mediante
oficio Nim. O.R.262956, de fecha once (11) del mes de junio del afio dos mil veinticinco (2025).

VISTO: El expediente registral nim. 3642524651, inscrito en fecha veintisiete (27) del mes de junio del afio
dos mil veinticinco (2025), a las 12:25:12 p. m., contentivo de solicitud de reconsideracion, presentada ante
el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros, en virtud de la instancia de fecha veintisiete (27) del
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mes de junio del afio dos mil veinticinco (2025), suscrito por el sefior Domingo Alberto Hilario Rodriguez,
a fin de que dicha oficina registral se retracte de su calificacion inicial, proceso que culminé con el acto
administrativo hoy impugnado.

VISTO: El acto de alguacil No. 2,069/2025, de fecha dieciocho (18) del mes de julio del afio dos mil
veinticinco (2025), instrumentado por el ministerial Erickson David Moreno Dipre, alguacil ordinario de la
Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia; mediante el cual el sefior Domingo Alberto Hilario
Rodriguez, en calidad de comprador y parte recurrente, le notifica la interposicion del presente recurso
jerarquico al sefior Franklin Roberto Santana Martinez, en calidad de vendedor vy titular del derecho de
propiedad del inmueble en cuestion.

VISTO: Los asientos registrales relativos a los inmuebles identificados como: “Solar NUm. 1, Manzana
NUm. 1954, del Distrito Catastral Nim. 01, con una extension superficial de 611.49 metros cuadrados,
ubicado en el municipio y provincia de Santiago, identificado con la matricula Nim. 3001320977

PONDERACION DEL CASO

CONSIDERANDO: Que, en el caso de la especie, esta Direccion Nacional de Registro de Titulos esta
apoderada de un Recurso Jerarquico, en contra del oficio num. O.R.265071, de fecha siete (07) del mes de
julio del afio dos mil veinticinco (2025), emitido por el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros;
relativo al expediente registral No. 3642524651; concerniente a la solicitud de reconsideracion de la
rogacion de transferencia por venta, sobre el inmueble identificado como: “Solar Num. 1, Manzana Nam.
1954, del Distrito Catastral Nam. 01, con una extension superficial de 611.49 metros cuadrados, ubicado
en el municipio y provincia de Santiago, identificado con la matricula Nim. 3001320977, propiedad del
sefior Franklin Roberto Santana Martinez .

CONSIDERANDO: Que, a los fines de determinar si el presente recurso se depositd ante esta Direccion
Nacional de Registro de Titulos dentro del plazo correspondiente, resulta imperativo mencionar que el acto
administrativo hoy impugnado fue emitido en fecha fecha siete (07) del mes de julio del afio dos mil
veinticinco (2025), e interpuso el presente recurso jerarquico el siete (07) del mes de julio del afio dos mil
veinticinco (2025), es decir, dentro de los quince (15) dias habiles establecidos en la normativa procesal que
rige la materia de que se tratal.

CONSIDERANDO: Que, resulta importante sefialar que, cuando el acto administrativo impugnado
involucre una o mas personas diferentes al recurrente, la validez del recurso jerarquico esta condicionada a
la notificacion del mismo a dichas partes, dentro de un plazo de dos (2) dias francos a partir de su
interposicion en la Direccion Nacional de Registro de Titulos; en virtud de lo establecido por los articulos
175 y 176 literal “b” del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién No. 788-2022).

1 Aplicacion combinada y armonizada de los articulos 77, parrafo 1, de la Ley No. 108-05, de Registro Inmobiliario; 20, parrafo II, de la Ley No. 107-13, de
Derechos de las Personas en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento Administrativo; y, Articulos 43 y 171 del Reglamento General de Registro
de Titulos (Resolucién Nim. 788-2022).
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CONSIDERANDO: Que, figuran como personas involucradas en este expediente registral: i) Domingo
Alberto Hilario Rodriguez, en calidad de comprador y parte recurrente de la presente accion recursiva, Y;
i) Franklin Roberto Santana Martinez, en calidad de vendedor vy titular del derecho de propiedad del
inmueble que nos ocupa;

CONSIDERANDO: Que, sobre ese aspecto, la interposicion del presente recurso jerarquico fue notificada
a Franklin Roberto Santana Martinez, en su calidad de vendedor vy titular registral del derecho de
propiedad del inmueble que nos ocupa, a través del citado acto de alguacil No. 2,069/2025, de fecha
dieciocho (18) del mes de julio del afio dos mil veinticinco (2025), y depositado ante esta Direccion Nacional
de Registro de Titulos en fecha siete (07) del mes de julio del afio dos mil veinticinco (2025), en
cumplimiento al plazo de dos (2) dias francos a partir de su interposicion. Sin embargo, dicha parte no ha
presentado escrito de objecidn, por lo que se presume su aquiescencia a la accion de que se trata, en virtud
de las disposiciones contenidas en el articulo 176, literal c, del Reglamento General de Registro de Titulos
(Resolucion Num. 788-2022).

CONSIDERANDO: Que, por lo descrito en los parrafos anteriores, en cuanto a la forma, procede declarar
regular y valida la presente accion recursiva, por haber sido incoada en tiempo habil y conforme a los
requisitos formales que rigen la materia.

CONSIDERANDO: Que, del andlisis de los documentos depositados en ocasion del presente recurso
jerarquico, se puede evidenciar: a) que, la rogacion inicial presentada ante la oficina del Registro de Titulos
de Santiago de los Caballeros, procuraba la ejecucion de transferencia por venta, bajo el expediente registral
NUm. 3642520881, inscrito en fecha veintinueve (29) del mes de mayo del afio dos mil veinticinco (2025),
a las 03:48:06 p. m., en relacion al inmueble identificado como: “ Solar Num. 1, Manzana Num. 1954, del
Distrito Catastral Num. 01, con una extensién superficial de 611.49 metros cuadrados, ubicado en el
municipio y provincia de Santiago, identificado con la matricula Nim. 3001320977 ”; b) que, la citada
rogacion fue calificada de forma negativa por el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros, mediante
el oficio Num. O.R.262956, de fecha once (11) del mes de junio del afio dos mil veinticinco (2025); c) Que,
la parte recurrente interpuso una solicitud de reconsideracion en contra del referido oficio, la cual fue
rechazada por falta de notificacion, y; d) que, la presente accion recursiva fue interpuesta en contra de dicho
oficio.

CONSIDERANDO: Que, asi las cosas, para la valoracion del fondo de esta accidn recursiva, se ha observado
que, entre los argumentos y peticiones establecidos en el escrito contentivo del presente recurso jerarquico,
la parte recurrente indica, en sintesis, lo siguiente:

1) Que, mediante el acto de venta de fecha 20 de julio del afio 2018, el sefior Domingo Alberto Hilario
Rodriguez adquiere del sefior Franklin Roberto Santana Martinez, el inmueble identificado como
Solar NUm. 1, Manzana Num. 1954, del DC 01;

i) Que, fue solicitada la inscripcion de la transferencia por ante el Registro de Titulos, solicitud que
fue rechazada debido a que el sello del Lic. José Avelino Madera Fernandez, notario actuante del
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acto de venta no cumple con lo establecido el articulo 31, parrafo 11l de la Ley Ndm. 140-15 de
Notariado y lo establecido en el articulo 16 de la disposicion técnica sobre requisitos de actuaciones
registrales Nom. DNRT-DT-2023-001;

iii) Que, si bien es cierto en el acto de venta de fecha 20 de julio del afio 2018, legalizado por el Lic.
José Avelino Madera Ferndndez, notario publico de los del nimero de Santiago, con colegiatura
NUm. 7115, quien fallecio en fecha 04 de agosto del afio 2020, no tiene estampado en el sello del
notario actuante la colegiatura, segtn la certificacion de fecha 25 de junio del afio 2025, emitida por
el Colegio Dominicano de Notarios, se establece que si existe un archivo a nombre de dicho notario
y que si era notario publico para los del nimero del municipio de Santiago de los Caballeros, a pesar
que el mismo no depositd en el Colegio de Notarios el protocolo y sello actualizado;

iv) Que, si bien la Ley Num. 140-15, establece que los de los notarios deben de tener consignado
debajo del escudo el nimero de colegiatura otorgado por el Colegio de Notarios, la falta del mismo
no quiere decir que el notario no lo sea;

V) Que, lo que, si da fe a un notario, es la certificacion emitida por la entidad correspondiente;

vi) Que, el vendedor sefior Franklin Roberto Santana Martinez, nunca ha cuestionado la validez del
contrato de venta en cuestion, y;

vii) Que, por estas razones se requiere que se acoja como bueno y vaélido el presente recurso
jerarquico y en consecuencia se revoque el oficio de rechazo y se ordene al Registro de Titulos la
ejecucion del acto de venta antes descrito para que sea emitido el certificado de titulo que amparan
los derechos del Solar NUm. 1, Manzana Nam. 1954, del DC Num. 01, en nombre del sefior Domingo
Alberto Hilario Rodriguez.

CONSIDERANDO: Que, el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros, calificd de manera negativa
la actuacién original sometida a su escrutinio, en atencién a que: “(...) el sello del Lic. José Avelino Madera
Fernandez, notario actuante del acto de venta de fecha 20/07/2018, no cumple con lo establecido en el
articulo I11 de la Ley 140-15 de notariado y lo establecido en el articulo 16 de la Disposicion Técnica sobre
requisitos de actuaciones registral Nam. DNRT-DT-2023-001¢(...)”.

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, luego del analisis de la documentacién presentada, esta Direccion
Nacional, tiene a bien destacar que, tal como indicé el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros, en
su oficio de rechazo nim. 3642520881, a pesar de que el acto bajo firma privada de fecha 20 de julio del
afio 2018, legalizado por el Lic. José Avelino Madera Fernandez, notario publico de los del nimero del
municipio de Santiago de los Caballeros, contentivo de transferencia por venta, contenia plasmado el sello
gomigrafo del referido notario, lo cierto es que, en el mismo no se visualizaba su matricula.

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, dentro de las piezas que integran el expediente, consta depositada
una certificacion de fecha 25 de junio del afio 2025, expedida por el Colegio Dominicano de Notarios,
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mediante la cual se hace constar que en los archivos de la institucion figura un expediente correspondiente
al notario pablico Dr. José Avelino Francisco Madera Fernandez, titular de la cédula de identidad y electoral
Num. 031-0095145-4, con la colegiatura Nam. 7115, fallecido en fecha 04 de agosto del afio 2020, conforme
al acta de defuncién Nam. 0145, Libro Nam. 00001, Folio Nam. 0145, expedida por la Junta Central
Electoral; y que, asimismo, a la fecha de expedicion de la referida certificacion, no habia sido depositado en
dicho Colegio el Protocolo ni el Sello pertenecientes al precitado notario.

CONSIDERANDO: Que, asi las cosas, resulta preciso destacar que, conforme lo sefialado por el Registro
de Titulos en su oficio de rechazo, el articulo 31, parrafo Ill, de la Ley Num. 140-15, establece las
caracteristicas que debe reunir el sello del notario, el cual debe ser circular, llevar al centro el Escudo
Nacional, contener en la parte superior el nombre completo del notario, en la parte inferior la jurisdiccion
de competencia y, debajo del Escudo, el nimero de colegiatura otorgado por el Colegio Dominicano de
Notarios.

CONSIDERANDO: Que, asimismo, el articulo 16 de la Disposicion Técnica Nim. DNRT-DT-2023-0001,
de fecha 28 de agosto de 2023, emitida por la Direccion Nacional de Registro de Titulos, relativa a los
requisitos generales de los actos bajo firma privada legalizados por notarios publicos, dispone en su literal
g, que el sello notarial debe ajustarse a lo previsto en la citada Ley Num. 140-15.

CONSIDERANDO: Que, en consecuencia, luego de haber expuesto lo anterior, ha quedado evidenciado
que la calificacion negativa otorgada por el Registro de Titulos en cuestion, en relacion al expediente
registral num. 3642524651, fue realizada conforme las normativas vigentes que rigen la materia.

CONSIDERANDO: Que, en otro orden, y luego de haber realizado una valoracién integra del expediente,
esta Direccién Nacional se ha percatado que, el duplicado del certificado de titulo correspondiente al
inmueble identificado como: “Solar Num. 1, Manzana Num. 1954, del Distrito Catastral Nim. 01, con una
extension superficial de 611.49 metros cuadrados, ubicado en el municipio y provincia de Santiago”,
presenta discrepancias en relacion al certificado de titulo que figura cargado en los originales del Registro
de Titulos de Santiago de los Caballeros, toda vez que muestra las siguientes particularidades: 1) la firma
del registrador de titulos se visualiza distinta; 2) la tipologia de la letra utilizada, difiere con la del original;
3) el soporte de papel es distinto al utilizado por la institucion, y; 4) no se encuentra sellado por el Registro
de Titulos.

CONSIDERANDO: Que, dada la situacion anterior, a su vez, se entendi6 pertinente, solicitar ante la Junta
Central Electoral la validacion de la copia del documento de identidad con el codigo de seguridad Num.
V02863388, correspondiente al sefior Franklin Roberto Santana Martinez, en calidad de titular registral,
respondiendo la referida institucion mediante correo electrénico de fecha 28 de julio del afio 2025, lo
siguiente: " comunicamos que las informaciones que figuran en la copia aportada, descrita en la tabla
(Franklin Roberto Santana Martinez, cédula de identidad y electoral Nim. 027-0011068-3), no se
corresponden con el contenido en nuestra base de datos”.

CONSIDERANDO: Que, ante la situacion expuesta, y partiendo de las irregularidades sustanciales
identificadas por esta Direccion Nacional de Registro de Titulos, en relacion al expediente en cuestion, y de
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acuerdo con el articulo 65 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion nim. 788-2022), debe
mantenerse la calificacion negativa a la actuacion registral que nos ocupa, para que puedan realizarse las
acciones que correspondan al caso en cuestion, producto de la investigacion llevada a cabo de la situacién
fraudulenta o de adulteracion sefialada.

CONSIDERANDO: Que, asimismo, es preciso destacar que, en relacion con el escenario que nos ocupa, la
disposicion contenida en el articulo 10 literal “5” del Reglamento General de Registro de Titulos, estipula
que es funcion del director nacional de Registro de Titulos, entre otras: “Poner en conocimiento de la
autoridad a la que corresponda cualquier intento de cometer actos ilicitos, asi como cualguier acto que,

ejecutado, presuma tener el mismo caracter ” (Subrayado y negrita es nuestro).

CONSIDERANDO: Que, en efecto, ha quedado evidenciado que, para la calificacion del expediente
registral No. 3642520881, fueron presentados dos (02) documentos publicos con indicios de irregularidades
manifiestas; por lo que, ante dicha situacion, esta Direccion Nacional, procede a rechazar el presente recurso
jerarquico, confirmando en consecuencia, la calificacion negativa realizada por el Registro de Titulos de
Santiago de los Caballeros, y reteniendo las piezas que conforman el expediente en cuestion; para proceder
de acuerdo a lo establecido en el articulo 10, literal “j” del Reglamento General de Registro de Titulos; tal y
como se indicara en la parte dispositiva de la presente resolucion.

CONSIDERANDO: Que, tras culminar el conocimiento de la accién recursiva de que se trata, esta Direccion
Nacional de Registro de Titulos ordena al Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros a cancelar el
asiento registral contentivo de la anotacion del Recurso Jerarquico.

POR TALES MOTIVOS, y vistos los articulos 74, 75, 76 y 77 de la Ley No. 108-05, de Registro
Inmobiliario; 10 literal “i”, 28, 165, 171, 172, 173, 174, 175 y 176 del Reglamento General de Registro de
Titulos (Resolucion No. 788-2022),

RESUELVE:

PRIMERO: En cuanto a la forma, declara regular y valido el presente Recurso Jerarquico; por haber sido
interpuesto en tiempo habil y de conformidad con la normativa procesal que rige la materia.

SEGUNDO: En cuanto al fondo, rechaza el Recurso Jerarquico, interpuesto por Domingo Alberto Hilario
Rodriguez, en contra del oficio nim. O.R.265071, de fecha siete (07) del mes de julio del afio dos mil
veinticinco (2025), emitido por el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros; relativo al expediente
registral No. 3642524651; y en consecuencia confirma la calificacion negativa otorgada por el citado 6rgano
registral, conforme al cuerpo de la presente resolucién.

TERCERO: Remite, el expediente registral No. 3642524651, a la Direccion General de Persecucion del
Ministerio Publico, a cargo de su director, magistrado Wilson Manuel Camacho Peralta, a los fines de que
sea profundizada la investigacion y sean tomadas las medidas de lugar, en atencion a lo prescrito en el
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articulo 10, literal “;” del Reglamento General de Registro de Titulos.
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CUARTO: Ordena al Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros, a cancelar el asiento registral
contentivo de la anotacidn del presente Recurso Jerarquico.

QUINTO: Ordena la notificacion de la presente Resolucidn a las partes envueltas, para 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.

Lcda. Indhira del Rosario Luna
Directora Nacional de Registro de Titulos
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Documento firmado digitalmente, puede validar su integridad en el siguiente enlace: <
32 https://firma.poderjudicial.gob.do/inbox/app/poderjudicial/v/6FGK-K6ES-E4W5-IVLW e joor
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