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DIRECCION NACIONAL DE REGISTRO DE TITULOS

En la ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, a los
veintisiete (27) dias del mes de abril del afio dos mil veintitrés (2023), afios 179 de la Independencia y 159
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 director nacional, Lic. Ricardo José Noboa Gafan; en ejercicio de sus competencias y funciones
legales, emite la siguiente Resolucion:

En ocasion del Recurso Jerarquico, interpuesto en fecha diez (10) dias del mes de abril del afio dos mil
veintitrés (2023), por Negociado Infante, S.R.L., representado por el sefior Ramon Rafael Infante,
dominicano, mayor de edad, portador de la cédula de identidad y electoral No. 031-0036532-3, quien tiene
como abogado constituido y apoderado especial al Lic. Winston M. Ramirez Fondeur, portador de la
cédula de identidad y electoral No. 031-0284922-5, con estudio profesional abierto en la Av. Bartolomé
Colén, Plaza Barcelona, Mod. 216, segundo nivel, del sector Jardines Metropolitanos, en el municipio
Santiago, provincia Santiago de los Caballeros, Republica Dominicana.

En contra del oficio No. O.R. 186593, de fecha quince (15) del mes de marzo del afio dos mil veintitrés
(2023), relativo al expediente registral nim. 3642305299, emitido por el Registro de Titulos de Santiago
de los Caballeros.

VISTO: El expediente registral No. 3642305299, inscrito el quince (15) de febrero del afio dos mil veintitrés
(2023), a las 02:49:30 p.m., contentivo de solicitud de inscripcion Embargo Inmobiliario y emision de
Certificacién de Estado Juridico, mediante los siguientes documentos: a) Compulsa Notarial de fecha
primero (01) del mes de julio del afio dos mil diecinueve (2019), respecto del Acto auténtico de fecha treinta
y uno (31) del mes marzo del afio dos mil diecisiete (2017), instrumentado por el Lic. Félix Ramon Vargas
Vasquez, notario publico de los del nimero para el municipio de Santiago, matricula No. 6123; b) Acto de
alguacil No. 973-2022, de fecha siete (07) del mes de noviembre del afio dos mil veintidds (2022),
instrumentado por el ministerial Abraham Josué Perdomo, alguacil ordinario del Tribunal Superior de
Tierras del Departamento Norte, contentivo de mandamiento de pago tendiente a embargo inmobiliario; c)
Acto de alguacil No. 119-2023, de fecha primero (01) del mes de febrero del afio dos mil veintitrés (2023),
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instrumentado por el ministerial Manuel A. Estévez T., alguacil de estrados de la Primera Sala Laboral del
Distrito Judicial de Santiago, contentivo de proceso verbal de embargo inmobiliario; d) Acto de alguacil
No. 121-2023, de fecha primero (01) del mes de febrero del afio dos mil veintitrés (2023), instrumentado
por el ministerial Manuel A. Estévez T., alguacil de estrado de la Primera Sala Laboral del Distrito Judicial
de Santiago, contentivo de denuncia de embargo inmobiliario; e) Instancia de fecha quince (15) del mes de
febrero del afio dos mil veintitrés (2023); en relacion sobre el inmueble identificado como: “Solar No. 9,
Manzana 1885, del Distrito Catastral No. 01, con una extension superficial de 554.09 metros cuadrados,
ubicado en el municipio de Santiago, provincia Santiago de los Caballeros, identificado con la matricula
No. 0200097371, propiedad de los sefiores Rafael A. Romero y Juana Argelia Diaz de Jesus; el cual
fue calificado de manera negativa por el Registro de Titulos de Santiago De Los Caballeros, mediante oficio
No. O.R. 186593, de fecha quince (15) del mes de marzo del afio dos mil veintitrés (2023), emitido por el
Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros.

VISTO: El acto de alguacil No. 416-2023, de fecha cuatro (04) del mes de abril del afio dos mil veintitrés
(2023), instrumentado por el ministerial Manuel A. Estévez T., alguacil de estrados de la Primera Sala
Laboral del Distrito Judicial de Santiago; mediante el cual Negociado Infante, S.R.L., notifica el presente
recurso jerarquico a los sefiores Rafael Antonio Romero Rosario y Juana Argelia Diaz de Jesus, en
calidad de titulares registrales.

VISTO: Los asientos registrales relativos al inmueble identificado como: “Solar No. 9, Manzana 1885, del
Distrito Catastral No. 01, con una extension superficial de 554.09 metros cuadrados, ubicado en el
municipio de Santiago, provincia Santiago de los Caballeros, identificado con la matricula No.
0200097371”.

VISTO: Los demas documentos que conforman el presente expediente.
PONDERACION DEL CASO

CONSIDERANDO: Que, en el caso de la especie, esta Direccion Nacional de Registro de Titulos esta
apoderada de un Recurso Jerarguico, en contra del oficio No. O.R. 186593, de fecha quince (15) del mes
de marzo del afio dos mil veintitrés (2023), relativo al expediente registral nim. 3642305299, emitido por
el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros; concerniente a la solicitud de inscripcion Embargo
Inmobiliario y emision de Certificacion de Estado Juridico, sobre el inmueble identificado como: “Solar
No. 9, Manzana 1885, del Distrito Catastral No. 01, con una extension superficial de 554.09 metros
cuadrados, ubicado en el municipio de Santiago, provincia Santiago de los Caballeros, identificado con la
matricula No. 0200097371, propiedad de los sefiores Rafael A. Romero y Juana Argelia Diaz de Jesus,
en virtud de los documentos anteriormente descritos.

CONSIDERANDO: Que, en primer término, resulta imperativo mencionar que el recurrente hace uso de
la facultad de interponer el presente recurso jerarquico, “sin haber deducido previamente el recurso de
reconsideracion”, conforme a lo que establece el articulo 54 de la Ley No. 107-13, sobre los Derechos de
las Personas en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento Administrativo.
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CONSIDERANDO: Que, establecido lo anterior, se hace necesario destacar que el acto administrativo hoy
impugnado fue emitido en fecha quince (15) del mes de marzo del afio dos mil veintitrés (2023), la parte
recurrente tomd conocimiento del mismo en fecha veintitrés (23) del mes de marzo del afio dos mil
veintitrés (2023), e interpuso el presente recurso jerarquico en fecha diez (10) del mes de abril del afio dos
mil veintitrés (2023), es decir, dentro de los quince (15) dias calendarios establecidos en la normativa
procesal que rige la materia de que se trata®.

CONSIDERANDO: Que, cuando el acto administrativo impugnado involucre una 0 mas personas
diferentes al recurrente, la validez del recurso jerarquico esta condicionada a la notificacion del mismo a
dichas partes; en virtud de lo establecido por el articulo 163 del Reglamento General de Registro de Titulos.
(Resolucion No. 2669-2009).

CONSIDERANDO: Que, los sefiores Rafael Antonio Romero Rosario y Juana Argelia Diaz de Jesus,
en calidad de propietarios del inmueble en cuestién, les fue notificado el presente recurso jerarquico, a
través del citado acto No. 416-2023, de fecha cuatro (04) del mes de abril del afio dos mil veintitrés (2023);
sin embargo, dicha parte no ha presentado escrito de objeciones, por tanto se presume su aquiescencia a la
accion recursiva de que se trata, en virtud de las disposiciones contenidas en el articulo 164, parrafo, del
Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucidén No. 2669-2009).

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 hébil y conforme a los
requisitos formales.

CONSIDERANDO: Que, en sintesis, la rogacion original presentada ante la oficina de Registro de Titulos
de Santiago de los Caballeros, procura la inscripcion Embargo Inmobiliario y emision de Certificacién de
Estado Juridico, mediante los siguientes documentos: a) Compulsa Notarial de fecha primero (01) del mes
de julio del afio dos mil diecinueve (2019), respecto del Acto auténtico de fecha treinta y uno (31) del mes
marzo del afio dos mil diecisiete (2017), instrumentado por el Lic. Félix Ramon Vargas Vasquez, notario
publico de los del nimero para el municipio de Santiago, matricula No. 6123; b) Acto de alguacil No. 973-
2022, de fecha siete (07) del mes de noviembre del afio dos mil veintidds (2022), instrumentado por el
ministerial Abraham Josué Perdomo, alguacil ordinario del Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Norte, contentivo de mandamiento de pago tendiente a embargo inmobiliario; ¢) Acto de alguacil No. 119-
2023, de fecha primero (01) del mes de febrero del afio dos mil veintitrés (2023), instrumentado por el
ministerial Manuel A. Estévez T., alguacil de estrados de la Primera Sala Laboral del Distrito Judicial de
Santiago, contentivo de proceso verbal de embargo inmobiliario; d) Acto de alguacil No. 121-2023, de
fecha primero (01) del mes de febrero del afio dos mil veintitrés (2023), instrumentado por el ministerial
Manuel A. Estévez T., alguacil de estrado de la Primera Sala Laboral del Distrito Judicial de Santiago,

* Aplicacion combinada y armonizada de los articulos 77, parrafo |, de la Ley No. 108-05, de Registro Inmobiliario, parrafo 11 y 54, de la Ley No. 107-13, de
Derechos de las Personas en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento Administrativo; y, 42 del Reglamento General de Registro de Titulos
(Resolucién No. 2669-2009).
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contentivo de denuncia de embargo inmobiliario; ) Instancia de fecha quince (15) del mes de febrero del
afio dos mil veintitrés (2023), sobre el inmueble identificado como: “Solar No. 9, Manzana 1885, del
Distrito Catastral No. 01, con una extension superficial de 554.09 metros cuadrados, ubicado en el
municipio de Santiago, provincia Santiago de los Caballeros, identificado con la matricula No.
0200097371”, propiedad de los sefiores Rafael A. Romero y Juana Argelia Diaz de Jesus; requerimiento
que fue calificado de manera negativa por el referido 6rgano.

CONSIDERANDO: Que, entre los argumentos contenidos en el escrito contentivo del presente recurso
jerérquico, la parte recurrente indica, en sintesis, lo siguiente: i) que, el articulo 1421 del Codigo Civil
dominicano, regula las facultades de administracion de los bienes de la comunidad, situando al marido y la
mujer, en posiciones igualitarias, para disponer y afectar los bienes de la comunidad; ii) que, conforme
dicho texto, el marido y la mujer gozan de las mismas facultades para administrar los bienes comunes. Sin
embargo, dicha proteccion legal, si bien impacta favorablemente para disponer de los bienes de la
comunidad, ello no consiste, en modo alguno, en una modificacion al régimen legal de las vias de ejecucion,
iii) que, si bien, segun la referida disposicion, el marido no pude, en lo adelante, enajenar o afectar
voluntariamente, un bien inmueble de la comunidad, sin el debido consentimiento de su esposa, no implica
por ello, que un pagaré auténtico, firmado por este solamente, no surta los efecto que la ley le inviste,
respecto de sus derechos subjetivos sobre determinado bien de su patrimonio; iv) que, el pagaré notarial
suscrito en tales condiciones, como reconocimiento de deuda ante un Notario Publico , sigue siendo valido,
a laluz de las leyes aplicables, muy especialmente, el articulo 545 del Codigo de Procedimiento Civil, texto
que le inviste de la férmula ejecutoria, aun en el caso, en que no existe el concurso de las firmas de ambos
cényuges, como la especie. EI marido sigue siendo legalmente capaz para obligarse personalmente y
comprometer su patrimonio personal; v) que, en razon de lo antes expuesto, y habiendo cumplido con todos
los requisitos establecidos para la presente accion recursiva, que sea revocado el oficio No. O.R. 186593,
de fecha quince (15) del mes de marzo del afio dos mil veintitrés (2023), relativo al expediente registral
nim. 3642305299, emitido por el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros.

CONSIDERANDO: Que, el Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros, para rechazar la rogacion
original, fundamento su decisién en lo siguiente: “que, si bien es cierto el inmueble identificado como
“Solar No. 9, Manzana 1885, del Distrito Catastral No. 01, con una extension superficial de 554.09 metros
cuadrados, ubicado en el municipio de Santiago, provincia Santiago de los Caballeros, identificado con la
matricula No. 0200097371, figura a nombre de Rafael Antonio Romero Rosario, adquirido como soltero,
no menos cierto es que, los sefiores Rafael Antonio Romero Rosario y Juana Argelia Diaz De Jesus
contrajeron matrimonio en fecha 02/10/1990, bajo la comunidad legal de bienes, sin embargo, en el pagaré
notarial de fecha 31/03/2017, no figura el consentimiento de la sefiora Juana Argelia Diaz De Jesus, para
dicho pagaré (...). UNICO: Rechazar el presente expediente, toda vez que no procede la inscripcion de
embargo inmobiliario en virtud de pagaré notarial, puesto que los titulares registrales figuran casados
bajo el régimen de la comunidad legal de bienes y uno de los conyuges no figura en el acto consintiendo
dicho pagaré, segun las disposiciones del articulo 1421 del Cédigo Civil Dominicano (...)” (sic).
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CONSIDERANDO: Que, en primer lugar, el articulo 1421 del Codigo Civil (Modificado por la Ley No.
189-01) establece que: “El marido y la mujer son los administradores de los bienes de la comunidad. Puede
venderlos, enajenarlos o hipotecarlos con el consentimiento de ambos”(Resaltado y subrayado nuestros)

CONSIDERANDO: Que, adicionalmente, si bien la parte recurrente expone que: “El marido sigue siendo
legalmente capaz para obligarse personalmente y comprometer su patrimonio personal”, lo cierto es que,
sobre las ejecuciones y el régimen de la comunidad de bienes, la doctrina local ha establecido que: “...En
tanto y cuanto se trate de fianzas o garantias personales pactadas por uno de los esposos con un tercero,
ha de reputarse que, y en caso de ejecucion de la fianza o garantia de que se trate, dichos procedimientos
ejecutorios sélo podran recaer sobre los bienes propios de dicho garante o fiador, v no sobre los bienes
de la comunidad...””? (Resaltado y subrayado nuestros).

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, y contrario a lo establecido por la parte recurrente, el sefior Rafael
Antonio Romero Rosario, no es titular registral del 50% del inmueble, sino que, ambos sefiores (Rafael
Antonio Romero Rosario y Juana Argelia Diaz de Jesus) son propietarios del 100% de los derechos en
el referido inmueble de manera indivisa, ya que forma parte de la comunidad legal de bienes, por lo que
para que proceda la inscripcion de un embargo inmobiliario sustentado en una hipoteca en virtud de pagaré
notarial, sobre un inmueble de la comunidad legal, dicho acto juridico (pagaré notarial) debe ser consentido
por ambos cényuges; conforme lo exige el articulo 1421 del Cadigo Civil (Modificado por la Ley No. 189-
01).

CONSIDERANDO: Que, habiéndose comprobado que el pagaré notarial que sirve de base para la
inscripcion de la actuacién registral original fue consentido por uno de los conyuges, contrario a lo
establecido por el referido articulo 1421 del Codigo Civil (Modificado por la Ley No. 189-01), y el inmueble
pertenece a la comunidad de bienes, esta Direccion Nacional procede a rechazar el recurso jerarquico de
que se trata, y en consecuencia confirma la calificacion original realizada por el Registro de Titulos de
Santiago de los Caballeros; tal y como se indicara en la parte dispositiva de la presente resolucion.

CONSIDERANDO: Que finalmente, y habiendo culminado el conocimiento de la accion recursiva de que
se trata, esta Direccién Nacional de Registro de Titulos ordena al Registro de Titulos de Santiago De Los
Caballeros a practicar la cancelacion del asiento registral contentivo de la anotacién del presente Recurso
Jerarquico.

POR TALES MOTIVOS, y vistos los articulos 74, 75, 76, 77, de la Ley No. 108-05, de Registro
Inmobiliario; 10 literal “i”, 26, 48, 57, 58, 61, 121 y siguientes, 136, 152, 160, 161, 162, 163, 164 y 165 del
Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién No. 2669-2009), articulo No. 54 de la Ley No.
107-13 sobre los Derechos de las Personas en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento
Administrativo, y 1401, 1409 y 1421 del Codigo Civil dominicano; y articulo 545 del Codigo de
Procedimiento Civil dominicano;

2BIAGGI LAMA, Juan A. “Los Regimenes Matrimoniales en el Ordenamiento Juridico Dominicano”, pag. 194.
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RESUELVE:

PRIMERO: En cuanto a la forma, declara regular y valido el presente Recurso Jerarquico, incoado por
Negociado Infante, S.R.L.; 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 presente Recurso Jerarquico, y, en consecuencia, confirma en
todas sus partes los actos administrativos impugnados, emitidos por el Registro de Titulos de Santiago De
Los Caballeros; por los motivos antes expuestos.

TERCERO: Ordena al Registro de Titulos de Santiago de los Caballeros a cancelar el asiento registral
contentivo de la anotacién del presente Recurso Jerarquico.

CUARTO: Ordena la notificacion de la presente Resolucion a las partes envueltas, para fines de lugar.

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

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

RING/nbog

#h Documento firmado digitalmente, puede validar su integridad en el siguiente enlace: :
32 https://firma.poderjudicial.gob.do/inbox/app/poderjudicial/v/ab4bf908-027e-43dc-8bel-8f67e437d30d ey
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