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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
diecinueve (19) dias del mes de septiembre del afio dos mil veintitrés (2023), afios 179 de la Independencia
y 160 de la Restauracion.

La DIRECCION NACIONAL DE REGISTRO DE TITULOS, con sede en el Edificio 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 veintinueve (29) del mes de agosto del afio dos
mil veintitrés (2023), por la Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos, R.N.C. No. 4-01-00013-1,
debidamente representada por la sefiora Clara Altagracia Josefina Peguero Sencion, de nacionalidad
dominicana, mayor de edad, soltera, portadora de la cédula de identidad y electoral No. 001-0143271-4,
domiciliada y residente en esta ciudad de Santo Domingo, Distrito Nacional; entidad que tiene como
abogados constituidos y apoderados especiales a los Licdos. Jeanny Aristy Santana, Luis Manuel
Calderén Hernandez, José Enrique Pimentel Javier, Emely Ramirez Montas, Angelo Thelisma,
Amildy Sameyris Liriano de la Cruz, Gilberto Moreno Alonzo e lvanna Rivas Severino, todos de
nacionalidad dominicana, portadores de la cédula de identidad y electoral No. 001-1474666-2, 001-
1276253-9, 002-0158701-1, 223-0090527-4, 001-1774253-6, 060-0022591-9, 001-1647806-6 y 402-
2208422-6, respectivamente, con estudio profesional abierto en comun en la Oficina de Abogados ULISES
CABRERA, ubicada en la Av. John F. Kennedy, No. 64, Distrito Nacional, Republica Dominicana.
Teléfono: 809-566-7111. Correos electronicos: jeanny.aristy@ulisescabrera.com,
luis.calderon@ulisescabrera.com, jose.pimentel@ulisescabrera.com, emely.ramirez@ulisescabrera.com,
amildy.liriano@ulisescabrera.com, ivanna.rivas@ulisescabrera.com, angelo.thelisma@ulisescabrera.com
y gilberto.moreno@ulisescabrera.com.

En contra del Oficio Nom. ORH-00000094802, de fecha once (11) del mes de agosto del afio dos mil
veintitrés (2023), emitido por el Registro de Titulos del Distrito Nacional, relativo al expediente registral
No. 0322023358082.
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VISTO: El expediente registral No. 0322023358082, inscrito en fecha trece (13) del mes de julio del afio
dos mil veintitrés (2023), a las 11:19:17 a. m., contentivo de solicitud de Inscripcion de Hipoteca
Convencional, en virtud del acto bajo firma privada de fecha dos (02) del mes de junio del afio dos mil
quince (2015), suscrito entre la Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos (acreedora hipotecaria) y
Roselyn del Carmen Sanchez Lois (deudora hipotecaria), Luis Fernando Ovalles Sanchez y Frank Luis
Ovalles Sanchez, representados por los sefiores Roselyn del Carmen Sanchez Lois y Luis Gregorio Ovalles
Gomez (fiadores reales hipotecarios), legalizadas las firmas por la Lic. Rosa Faride Miguel Guerra, notario
publico del Distrito Nacional, matricula No. 6997; y Addendum de fecha diecisiete (17) del mes de marzo
del afio dos mil veintidos (2022), legalizadas las firmas por la Lic. Ofanna Gonzélez de Aznar, notario
publico del Distrito Nacional, matricula No. 3364; en relacién al inmueble identificado como: “Unidad
Funcional No. 33-402, identificada como 309466493744: 33-402, matricula No. 0100172264, del
condominio Ciudad Real 11 M-K 3, con una extension superficial de 160.80 metros cuadrados, ubicado en
el Distrito Nacional ”; proceso que culmind con el acto administrativo hoy impugnado.

VISTO: El acto de alguacil No. 896/2023, de fecha treinta y uno (31) del mes de agosto del afio dos mil
veintitrés (2023), instrumentado por el ministerial Robert Ramon Gémez Hidalgo, Alguacil Ordinario de
la Segunda Sala del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Nacional; mediante el cual la
Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos, le notifica la interposicion del presente recurso jerarquico
a los sefiores Luis Fernando Ovalles Sanchez y Roselyn del Carmen Sanchez Lois (esta Ultima por si y
en representacion del menor de edad Frank Luis Ovalles Sdnchez), en calidad de titulares registrales del
inmueble en cuestion.

VISTO: Los asientos registrales relativos al inmueble identificado como: “Unidad Funcional No. 33-402,
identificada como 309466493744: 33-402, matricula No. 0100172264, del condominio Ciudad Real 11 M-
K 3, con una extensidon superficial de 160.80 metros cuadrados, ubicado en el Distrito Nacional .

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 Jerarquico, en contra del Oficio Num. ORH-00000094802, de fecha once (11)
del mes de agosto del afio dos mil veintitrés (2023), emitido por el Registro de Titulos del Distrito Nacional,
relativo al expediente registral No. 0322023358082; concerniente a la solicitud de Inscripcién de Hipoteca
Convencional, sobre el inmueble identificado como: “Unidad Funcional No. 33-402, identificada como
309466493744: 33-402, matricula No. 0100172264, del condominio Ciudad Real Il M-K 3, con una
extension superficial de 160.80 metros cuadrados, ubicado en el Distrito Nacional .

CONSIDERANDO: Que, resulta imperativo mencionar que la parte recurrente hace uso de la facultad de
interponer la presente accidon en jerarquia, “sin haber deducido previamente el recurso de
reconsideracion”, conforme a lo que establece el 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.
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CONSIDERANDO: Que, el acto administrativo hoy impugnado fue emitido en fecha once (11) del mes de
agosto del afio dos mil veintitrés (2023), la parte recurrente tomo6 conocimiento en fecha quince (15) del
mes de agosto del afio dos mil veintitrés (2023), e interpuso el presente recurso jerarquico el dia veintinueve
(29) del mes de agosto del afio dos mil veintitres (2023), es decir, dentro de los quince (15) dias calendarios
establecidos en la normativa procesal que rige la materia de que se tratal.

CONSIDERANDO: Que, cuando el acto administrativo impugnado involucre una o méas personas
diferentes al recurrente, la validez del recurso jerarquico estd condicionada a la notificacién 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, asi las cosas, el presente recurso jerarquico fue notificado mediante el acto de
alguacil marcado con el No. 896/2023, de fecha treinta y uno (31) del mes de agosto del afio dos mil
veintitrés (2023), instrumentado por el ministerial Robert Ramon Gémez Hidalgo, Alguacil Ordinario de
la Segunda Sala del Tribunal de Tierras de Jurisdiccién Original del Distrito Nacional, a los sefiores Luis
Fernando Ovalles Sdnchez y Roselyn del Carmen S&nchez Lois (esta ultima por si y en representacion
del menor de edad Frank Luis Ovalles Sanchez), en calidad de titulares registrales del inmueble en
cuestion.

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.

CONSIDERANDO: Que, para el conocimiento del fondo del presente recurso jerarquico, se ha observado
que, entre los argumentos y peticiones establecidos en el escrito contentivo de la accién que se trata, la
parte recurrente indica, en sintesis, lo siguiente: i) que, fue rechazada la solicitud de inscripcién de Hipoteca
Convencional, en virtud de que la sefiora Roselyn del Carmen Sanchez no se encuentra facultada para
representar al menor de edad Frank Luis Ovalles para suscribir el adendum al acto de préstamo con garantia
hipotecaria; ii) que, si bien es cierto, la Sentencia No. 472-01-2018-SADM-00030 rechaza la ratificacién
de las obligaciones contraidas en el contrato de préstamo, esto es solo respecto al menor de edad, quien
posee un 25% sobre el inmueble en cuestidn; iii) que, los sefiores Luis Fernando Ovalles Sanchez y Roselyn
del Carmen Séanchez Lois, quienes poseen el 75%, consintieron con todas sus facultades legales, mantener
sus obligaciones como fiador real hipotecario y deudora, respectivamente; iv) que, los tres titulares del
derecho fueron evaluados en las mismas condiciones, cuando poseen porcentajes de participacion distintos,
que le permiten ejercer acciones y derechos de manera individual; v) que, en virtud de lo antes expuesto,
se proceda a inscribir la Hipoteca Convencional, en segundo rango, sobre los derechos de Luis Fernando
Ovalles Sanchez (fiador real hipotecario) y Roselyn del Carmen Sanchez Lois (deudora hipotecaria), sin
afectar el 25% perteneciente al menor de edad, Frank Luis Ovalles.

1 Aplicacion combinada y armonizada de los articulos 77, parrafo 1, de la Ley No. 108-05, de Registro Inmobiliario; 20, parrafo Il, 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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CONSIDERANDO: Que, el Registro de Titulos del Distrito Nacional calificO de manera negativa la
solicitud sometida a su escrutinio, bajo el fundamento de que, “...fue rechazada por la Sentencia Civil No.
472-01-2018-SADM-00030, de fecha 21 de noviembre del 2018, la solicitud de ratificacion del contrato de
fecha 02 de junio de 2015, y, por ende, la sefiora Roselyn del Carmen Sanchez Lois no se encuentra
facultada para representar al menor Frank Luis Ovalles Sanchez, en el Addendum de fecha 17 de marzo
de 2022”7,

CONSIDERANDO: Que, luego de verificados nuestros originales y sistemas de investigacion, de
conformidad con el asiento registral contentivo de derecho de propiedad publicitado bajo el Libro No. 4566,
Folio No. 0124, Roselyn del Carmen Sanchez Lois, con una participacion del 50%, Luis Fernando
Ovalles Sanchez, con una participacion del 25% y Frank Luis Ovalles Sanchez, con una participacion
del 25%, este ultimo menor de edad, adquieren sus derechos de Luis Gregorio Ovalles Gomez, en virtud de
la Resolucion No. 0312-2022-R-0388, de fecha 14 de noviembre del afio 2022, emitida por la Segunda Sala
del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Nacional, inscrita el 25 de noviembre del afio
2022, bajo el expediente registral No. 0322022597326.

CONSIDERANDO: Que, analizada la consideracion anterior, y en respuesta a los argumentos planteados
por la parte interesada, esta Direccion Nacional, luego de verificar la documentacion depositada, tiene a
bien establecer la siguiente relacion de hechos, a saber:

a) Que, mediante acto bajo firma privada, contentivo de préstamo con garantia hipotecaria, de fecha
dos (02) del mes de junio del afio dos mil quince (2015), la sefiora Roselyn del Carmen Sanchez
Lois, en calidad de deudora hipotecaria, y los menores de edad, Luis Fernando Ovalles Sanchez
y Frank Luis Ovalles Sanchez, representados por sus padres Roselyn del Carmen Sanchez Lois y
Luis Gregorio Ovalles Gomez, en calidad de fiadores reales hipotecarios, otorgaron en garantia
hipotecaria en segundo rango el inmueble identificado como: “Unidad Funcional No. 33-402,
identificada como 309466493744: 33-402, matricula No. 0100172264, del condominio Ciudad
Real 11 M-K 3, con una extension superficial de 160.80 metros cuadrados, ubicado en el Distrito
Nacional ”, a favor de la Asociacién Popular de Ahorros y Préstamos.

b) Que, las partes antes descritas, suscribieron un Addendum de fecha diecisiete (17) del mes de marzo
del afio dos mil veintidds (2022), mediante el cual ratifican: i) el préstamo recibido por la sefiora
Roselyn del Carmen Sanchez Lois, de parte de la Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos;
ii) la calidad y capacidad del fiador real hipotecario, Frank Luis Ovalles Sanchez, representado
por sus tutores Roselyn del Carmen Sanchez Lois y Luis Gregorio Ovalles Gomez, por ser menor
de edad; iii) la calidad y capacidad de Luis Fernando Ovalles Sanchez, por adquirir la mayoria de
edad.

¢) Que, mediante la Sentencia Civil No. 472-01-2018-SADM-00030, de fecha veintiuno (21) del mes
de noviembre del afio dos mil dieciocho (2018), la Corte de Apelacion de Nifios, Nifias y
Adolescentes del Distrito Nacional, en su ordinal tercero: “RECHAZA la solicitud de ratificacion
de las obligaciones contraidas del contrato de préstamo con garantia de fecha 02 de junio del 2015,
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suscrito por ellay la Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos (acreedor) ”, en virtud de que no
se comprobo que la sefiora Roselyn del Carmen Sanchez Lois fuera autorizada por el Consejo de
Familia a convenir, en representacion del menor de edad, Frank Luis Ovalles Sanchez, la inscripcion
de la hipoteca convencional sobre el inmueble de referencia.

CONSIDERANDO: Que, verificada la documentacion que sirve de base para la rogacién original, tanto en
el acto bajo firma privada de fecha dos (02) del mes de junio del afio dos mil quince (2015), como en el
Addendum de fecha diecisiete (17) del mes de marzo del afio dos mil veintidos (2022), el menor de edad
Frank Luis Ovalles Sanchez es consignado como fiador real hipotecario, otorgandose en garantia sus
derechos sobre el inmueble en cuestion.

CONSIDERANDO: Que, de la misma manera, la instancia contentiva de solicitud de fecha once (11) del
mes de junio del afio dos mil veintitrés (2023), que complementa la rogacion inicial, solicita: “inscribir una
hipoteca convencional, en segundo rango, por un valor de un millén doscientos cincuenta mil pesos
(1,250,000.00), a favor de la Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos (APAP), en virtud del préstamo
otorgado, sobre el inmueble identificado como Unidad Funcional No. 33-402, identificada como
309466493744: 33-402, matricula No. 0100172264, del condominio Ciudad Real Il M-K 3, con una
extension superficial de 160.80 metros cuadrados, ubicado en el Distrito Nacional” (subrayado es nuestro).

CONSIDERANDO: Que, por el contrario, conforme instancia contentiva de solicitud de Recurso
Jerarquico depositada ante esta Direccion Nacional, la parte interesada procura que sea inscrita la Hipoteca
Convencional Unicamente sobre los derechos de la deudora hipotecaria, Roselyn del Carmen S&nchez
Lois, quien posee un porcentaje de participacién de 50% Yy sobre los derechos del fiador real hipotecario,
Luis Fernando Ovalles Sdnchez, quien posee un porcentaje de participacion de 25%.

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, se evidencia que en la presente accion recursiva las partes
pretenden modificar la rogacion original al solicitar que no sea inscrita la Hipoteca Convencional sobre los
derechos de uno de los copropietarios, Frank Luis Ovalles Sanchez.

CONSIDERANDO: Que, no se encuentra depositado en el expediente que nos ocupa acto de disposicion
alguno, mediante el cual la parte interesada solicite de manera expresa la modificacion del acto contentivo
de préstamo con garantia hipotecaria, a los fines de que la hipoteca a inscribir recaiga Unicamente sobre los
derechos de los sefiores Roselyn del Carmen Sanchez Lois y Luis Fernando Ovalles Sanchez sobre el
inmueble en cuestion.

CONSIDERANDO: Que, el articulo 26 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion No.
2669-2009) dispone el Principio de Rogacion, que establece: “Los derechos reales, cargas, gravamenes
y medidas provisionales sobre inmuebles registrados se inscriben, anotan o cancelan a solicitud expresa
de parte interesada o por disposicion de Juez o Tribunal competente”.

CONSIDERANDO: Que, por los motivos antes expuestos, esta Direccion Nacional de Registro de Titulos
procede a rechazar en todas sus partes el presente Recurso Jerarquico, toda vez que, la hoy parte recurrente
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pretende modificar la rogacion original presentada por ante el Registro de Titulos de Distrito Nacional; y,
en consecuencia, confirma la calificacion negativa otorgada por el Registro de Titulos del Distrito Nacional,
pero por motivos distintos; 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 del Distrito Nacional
a practicar la cancelacion del asiento registral contentivo de la anotacion del presente Recurso Jerarquico.

POR TALES MOTIVOS, y visto el Principio I, y los articulos 73, 74, 75, 76, 77 y 96 de la Ley No. 108-
05, de Registro Inmobiliario; los articulos 10 literal “i”, 26, 57, 58, 152, 160, 161, 162, 163 y 164, 165 del
Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién No. 2669-2009).

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 la Asociacion Popular de
Ahorrosy Préstamos, en contra del Oficio Nim. ORH-00000094802, de fecha once (11) del mes de agosto
del afio dos mil veintitrés (2023), emitido por el Registro de Titulos del Distrito Nacional, relativo al
expediente registral No. 0322023358082, confirma la calificacion negativa otorgada por el referido 6rgano
registral, pero por motivos distintos a los citados por el érgano registral, contenidos en el cuerpo de la
presente resolucion.

TERCERO: Ordena al Registro de Titulos del Distrito Nacional, a practicar la cancelacion del asiento
registral contentivo de la anotacidn 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.

Lcda. Indhira del Rosario Luna
Directora Nacional de Registro de Titulos
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