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En la ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica
Dominicana, a los dos (02) dias del mes de enero del afio dos mil veinticuatro (2024),
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 Resolucién:

En ocasion del Recurso Jerarquico, interpuesto en fecha doce (12) del mes de diciembre
del afio dos mil veintitrés (2023), por los sefiores Mario Enrique Ramirez Ramirez,
dominicano, mayor de edad, soltero, portador de la Cédula de Identidad y Electoral No.
012-0003126-6, con domicilio y residencia en la calle Prolongacion Eusebio Puello, casa
No. 05 del sector Villa Ofelia, provincia San Juan de la Maguana, Republica Dominicana,
y Genesis Mabel Morillo Calder6n, dominicana, mayor de edad, soltera, portadora de la
Cédula de Identidad y Electoral No. 223-0171502-9, con domicilio y residencia en la Calle
Segunda, Casa No. 08, Sector Mirador Norte, provincia San Juan de la Maguana,
Republica Dominicana, quienes tienen como abogado constituido y apoderado al Dr.
Miguel Bido Jiménez, dominicano, mayor de edad, soltero, portador de la Cédula de
Identidad y Electoral No. 012-0047759-2, con estudio profesional abierto en la Calle
Areito, No. 10, Villa Felicia, provincia San Juan de la Maguana, Y, estudio ad-hoc en la
Avenida George Washington, No. 500, Torre I1l, Apartamento No. 18-H, condominio
Malecdn Center, zona universitaria, Distrito Nacional, Republica Dominicana.

En contra del Oficio No. O.R. 210873, de fecha cinco (05) del mes de diciembre del afio
dos mil veintitrés (2023), emitido por el Registro de Titulos de San Juan de la Maguana;
relativo al expediente registral No. 3212302913.

VISTO: El expediente registral No. 3212301958, inscrito en fecha quince (15) del mes
de agosto del afio dos mil veintitrés (2023), a las 04:13:00 p.m., contentivo de
Transferencia por Venta, Hipoteca en Virtud de Pagaré Notarial e Hipoteca
Convencional, en virtud de los siguientes documentos: i) acto bajo firma privada de fecha
veintiuno (21) del mes de febrero del afio dos mil veinte (2020), legalizado por el Dr.
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Miguel Bido Jimenez, notario publico de los del numero de San Juan de la Maguana, con
matricula 5169, suscrito entre el sefior Rigoberto Mesa, representado por el sefior Samuel
Rosario de los Santos, en calidad de vendedor, Genesis Mabel Morillo Calderon, en
calidad de compradora; ii) Compulsa Notarial del Acto marcado con el No. 07/2022, de
fecha (17) del mes de marzo del afio dos mil veintidos (2022) instrumentado por el Dr.
Miguel Bido Jimenez, notario publico de los del nimero de San Juan de la Maguana, con
matricula 5169, contentivo de Pagaré Notarial, suscrito entre Genesis Mabel Morillo
Calderon, en calidad de deudora, Mario Enrique Ramirez Ramirez, en calidad de
acreedor; iii) acto bajo firma privada de fecha veinticuatro (24) del mes de julio del afio
dos mil veintitrés (2023), legalizado por el Dr. Miguel Bido Jimenez, notario publico de
los del nimero de San Juan de la Maguana, con matricula 5169, suscrito entre Genesis
Mabel Morillo Calderdn, en calidad de deudora, Mario Enrique Ramirez Ramirez,
en calidad de acreedor; actuacion registral que fue calificada de manera negativa por el
Registro de Titulos de San Juan de la Maguana, mediante oficio No. O.R. 207078, de
fecha dieciséis (16) del mes de octubre del afio dos mil veintitrés (2023).

VISTO: El expediente registral No. 3212302913, inscrito en fecha nueve (09) del mes de
noviembre del afio dos mil veintitrés (2023), a las 10:37:00 a.m., contentivo de solicitud
de Reconsideracion, presentada ante el Registro de Titulos de San Juan de la Maguana,
en contra del citado oficio No. O.R. 207078, a fin de que dicha oficina registral se retracte
de su calificacion inicial; proceso que culmind con el acto administrativo impugnado
mediante el presente recurso jerarquico.

VISTO: El acto de alguacil No. 566/2023, de fecha once (11) del mes de diciembre del
afio dos mil veintitrés (2023), instrumentado por el ministerial Estelin Recio Bautista,
Alguacil Estrados del Tribunal de Nifios, Nifias y Adolescentes del Distrito Judicial de
San Juan de la Maguana; mediante el cual los sefiores Mario Enrique Ramirez Ramirez
y Genesis Mabel Morillo Calderon les notifican la interposicion del presente recurso
jerarquico al sefior Rigoberto Mesa, en calidad de titular registral del inmueble en
cuestion.

VISTO: Los asientos registrales relativos al inmueble identificado como: “Solar No. 07,
Manzana No. 215, del Distrito Catastral No. 01, con una extension superficial de 330.00
metros cuadrados, ubicado en el Municipio y Provincia de San Juan de la Maguana;
identificado con la matricula No. 2000002817 "

VISTO: Los demas documentos que conforman el presente expediente.

PONDERACION DEL CASO

CONSIDERANDO: Que, en el caso de la especie, esta Direccién Nacional de Registro
de Titulos esta apoderada de un Recurso Jerarquico, en contra del oficio de rechazo No.
O.R. 210873, de fecha cinco (05) del mes de diciembre del afio dos mil veintitrés (2023),
emitido por el Registro de Titulos de San Juan de la Maguana; relativo al expediente
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registral No. 3212302913; concerniente a la solicitud de Transferencia por Venta,
Hipoteca en Virtud de Pagaré Notarial e Hipoteca Convencional en relacion al inmueble
identificado como: Solar No. 07, Manzana No. 215, del Distrito Catastral No. 01, con
una extension superficial de 330.00 metros cuadrados, ubicado en el Municipio y
Provincia de San Juan de la Maguana; identificado con la matricula No. 2000002817 ”.

CONSIDERANDO: Que, el recurso jerarquico que nos ocupa se interpuso ante esta
Direccidén Nacional de Registro de Titulos, aplicando el actual Reglamento General de
Registro de Titulos instituido por la Resolucion nim. 788-2022, de fecha veintisiete (27)
del mes de octubre del afio dos mil veintidos (2022), vigente desde el 10 de noviembre
de 2023; pero la actuacion registral que sustenta el ejercicio de este recurso, se inscribio
en el Registro de Titulos estando vigente el anterior Reglamento General de Registro de
Titulos aprobado por la resolucion num. 2669-2009.

CONSIDERANDO: Que, respecto a las reglas para ejercer el derecho inmobiliario
registral ante el conflicto de la norma en el tiempo, impera determinar la fecha de
inscripcion en el libro diario de la actuacion registral y la fecha de publicidad del acto
administrativo. En ese tenor, las normas del ordenamiento juridico inmobiliario que
tengan caracter sustantivo seran regidas con el régimen juridico vigente al momento de
su inscripcion, y, por otra parte, el ejercicio de las acciones que sean de indole
procedimental le serd aplicable la normativa vigente a la fecha de que se considere
publicitado el acto administrativo.

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, entre los principios determinantes de un sistema
juridico destaca la aplicacién inmediata de la norma procesal, siendo uno los principios
que ha afirmado el tribunal constitucional y quien, a su vez, ha identificado los supuestos
en los que excepcionalmente no aplicaria (cuando la normativa anterior afecte un derecho
adquirido o una situacion juridica consolidada)®l. En consecuencia, esta Direccion
Nacional ostenta el criterio que, el plazo de interposicion y las condiciones de
admisibilidad del recurso administrativo estan reguladas por el Reglamento General de
Registro de Titulos vigente a la fecha de interposicién del recurso y de publicidad del acto
administrativo que se recurre, ante la situacién juridica que se consolida en el sistema
registral con la publicidad del resultado de la calificacion.

CONSIDERANDO: Que, sobre la admisibilidad de esta accidn recursiva para el caso que
nos ocupa, esta Direccion Nacional de Registro de Titulos sefiala que, en atencion a la
valoracion del principio de aplicacién inmediata de la norma procesal y sus excepciones,
el procedimiento para tramitar el recurso jerarquico se regula por los preceptos del
Reglamento General de Registro de Titulos instituido en la Resolucion num. 788-2022,
de fecha 27 de octubre de 2022. Esto, en virtud de que el acto que se recurre emitido por
el registrador de titulos fue publicitado en fecha once (11) del mes de diciembre del afio

1 Sentencia No. TC/0609/15, de fecha dieciocho (18) del mes de diciembre del afio dos mil quince (2015), emitida por el Tribunal
Constitucional.
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dos mil veintitrés (2023) v, el recurso fue depositado en este érgano registral en fecha
doce (12) del mes de diciembre del afio dos mil veintitrés (2023).

CONSIDERANDO: Que, en ese orden de ideas, a los fines de valorar si el presente
recurso se depositd ante la Direccion Nacional de Registro de Titulos dentro del plazo
correspondiente, resulta imperativo mencionar que el acto administrativo hoy impugnado
fue emitido en fecha cinco (05) del mes de diciembre del afio dos mil veintitres (2023),
la parte recurrente tomé conocimiento del mismo en fecha once (11) del mes de diciembre
del afio dos mil veintitrés (2023), e interpuso el presente recurso jerarquico en fecha doce
(12) del mes de diciembre del afio dos mil veintitrés (2023), es decir, dentro de los quince
(15) dias hébiles establecidos en la normativa procesal que rige la materia de que se trata?.

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 interposicién 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 (Resolucion No. 788-2022).

CONSIDERANDO: Que, asi las cosas, figuran como personas involucradas en este
expediente registral los sefiores: i) Genesis Mabel Morillo Calderén, en calidad de
compradora, ii) Mario Enrique Ramirez Ramirez, en calidad de acreedor, ambos en
calidad de recurrentes, v, iii) Rigoberto Mesa, en calidad de titular registral del inmueble
objeto de la presente accion recursiva.

CONSIDERANDO: Que, en ese orden de ideas, el presente recurso jerarquico le fue
notificado al sefior Rigoberto Mesa, a través del citado acto de alguacil No. 566/2023,
de fecha once (11) del mes de diciembre del afio dos mil veintitrés (2023), sin embargo,
el mismo no ha presentado escrito de objecién, 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, parrafo, del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion No. 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.

CONSIDERANDO: Que, del andlisis de los documentos depositados en ocasion del
presente recurso jerarquico se puede evidenciar: a) Que el Registro de Titulos de San Juan
de la Maguana, rechaz6 la rogacion original a través del oficio de rechazo O.R. No.
207078, de fecha dieciséis (16) del mes de octubre del afio dos mil veintitrés (2023); b)
Que, la parte interesada interpuso solicitud de reconsideracion, la cual fue declarada

2 Articulos 43 y 171 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion No. 788-2022).
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inadmisible por el citado érgano, mediante oficio No. O.R. 210873, de fecha cinco (05)
del mes de diciembre del afio dos mil veintitrés (2023), en atencion a que no fueron
notificadas las partes involucradas en la referida accion; c) Que, la presente accion
recursiva fue interpuesta, en contra de la actuacion administrativa que resulto de la citada
solicitud de reconsideracion.

CONSIDERANDO: Que, entre los argumentos y peticiones establecidos en el escrito
contentivo de la accion que se trata, la parte recurrente indica, en sintesis, lo siguiente: i)
que, bajo el expediente original se solicito la ejecucién de transferencia e inscripcion
hipotecaria relativo al expediente No. 3212301958, de fecha 15 de agosto del afio 2023,
sobre el inmueble de referencia, la cual fue rechazada por irregularidades manifiestas
observadas en la copia del documento de identidad del titular registral; ii) que, en fecha
09 de noviembre del afio 2023 se procedio6 a interponer recurso de reconsideracion por
ante el Registro de Titulos de San Juan de la Maguana, sin embargo, el sefior Rigoberto
Mesa, se encontraba en el extranjero, sin fecha programada para visitar la Republica
Dominicana, lo que imposibilitd su presentacion fisica por ante la Registradora de
Titulos; iii) que mediante la instancia de reconsideracion se manifestd la intencion de
participar en una reunion virtual con la registradora, a fin de ratificar que vendio el
inmueble a la sefiora Genesis Mabel Morillo Calderdn, y que la firma estampada en los
documentos fue puesta por el vendedor, no obstante, el expediente fue declarado
inadmisible por no haber sido notificado el titular registral, sefior Rigoberto Mesa; iv)
que, por demas, como prueba fehaciente de que el titular vendié el inmueble de buena fe
y que otorgd poder al sefior Samuel Rosario de los Santos, se presentd por ante el
consulado Dominicano en Bogota, Colombia, en fecha 08 de noviembre del afio 2023, a
fin de realizar una declaracion jurada en donde afirma que la firma estampada el poder de
representacion es suya; v) que, en tal sentido, sea revocada la decision emitida por el
Registro de Titulos de San Juan de la Maguana y se ordene la ejecucién de transferencia
e inscripciones hipotecarias sobre el inmueble en cuestion.

CONSIDERANDO: Que, el acto administrativo hoy impugnado establece en su
dispositivo lo siguiente: “UNICO: Se declara inadmisible el presente recurso de
reconsideracion, por no haber sido notificado a los propietarios, en virtud del articulo
169 del Reglamento General de Registro de Titulos”. (SIC)

CONSIDERANDO: Que, no obstante lo anterior, luego del estudio de la documentacion
presentada, esta Direccién Nacional, estima pertinente establecer que, de conformidad
con el articulo 158 del Reglamento General de Registro de Titulos, establece que los actos
administrativos: “se consideran publicitados: a) Cuando los mismos son retirados del
Registro de Titulos correspondiente por las partes interesadas, o su representante si lo
hubiere, siempre que se deje constancia escrita de dicho retiro; b) Una vez transcurridos
treinta (30) dias después de su emision”.

CONSIDERANDO: Que, partiendo de lo anterior y, contrario a lo establecido por el
Registro de Titulos de San Juan de la Maguana, esta direccion nacional, estima pertinente
esclarecer que, la accion de reconsideracion debio ser declarada inadmisible por
extemporanea, toda vez que, el oficio de rechazo No. O.R. 207078, relativo al expediente
registral No. 3212301958, fue emitido en fecha dieciséis (16) del mes de octubre del afio
dos mil veintitrés (2023), y retirado por la parte interesada en fecha veintitrés (23) del
mes de octubre del afio dos mil veintitrés (2023), fecha en la cual se consideré publicitado,
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y, a partir de la misma, comenzé a correr el plazo de los 15 dias calendarios para la
interposicion de la reconsideracion, el cual vencid el dia siete (7) del mes de noviembre
del afio dos mil veintitrés (2023).

CONSIDERANDO: Que, en efecto, es preciso destacar que el articulo 47 de la Ley No.
834-78, que modifica el Codigo de Procedimiento Civil dominicano, sefiala 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.

CONSIDERANDO: Que, en atencién a las disposiciones legales antes descritas, el
Registro de Titulos, en la calificacion de la accion en reconsideracion, le corresponde
analizar la admisibilidad de la solicitud presentada, y declararla de oficio, en los casos
que no cumplan con los plazos establecidos por la normativa que rige la materia.

CONSIDERANDO: Que, en el caso que nos ocupa, esta Direccion Nacional ha podido
comprobar que la solicitud de reconsideracion interpuesta ante el Registro de Titulos de
San Juan de la Maguana, excedi6 el plazo establecido en la normativa que rige la materia,
bajo el entendido de que, el acto administrativo impugnado fue emitido en fecha dieciséis
(16) del mes de octubre del afio dos mil veintitrés (2023), siendo retirado por la parte
interesada en fecha veintitrés (23) del mes de octubre del afio dos mil veintitrés (2023), e
interponiéndose la accidn en reconsideracion en fecha nueve (09) del mes de noviembre
del afio dos mil veintitrés (2023), es decir, excediendo el plazo de los quince (15) dias
calendarios establecidos.

CONSIDERANDO: Que, dentro de los preceptos legales que conforman la Ley 108-05
sobre Registro Inmobiliario, figura el criterio de Publicidad, el cual establece que: la
presuncion de exactitud del registro dotando de fe publica su constancia” (SicC).

CONSIDERANDO: Que, conforme lo antes expresado, esta Direccion Nacional procede
arechazar el recurso jerarquico de que se trata, toda vez que, el recurso de reconsideracion
fue interpuesto de forma extemporanea, y, en consecuencia, confirma, pero por motivos
distintos, la calificacion negativa realizada por el Registro de Titulos de San Juan de la
Maguana; 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 Direccion Nacional de Registro de Titulos ordena al
Registro de Titulos de San Juan de la Maguana a practicar la cancelacién del asiento
registral contentivo de la anotacion del presente Recurso Jerarquico.

POR TALES MOTIVOS, y vistos los articulos 74, 75, 76 y 77 de la Ley No. 108-05, de
Registro Inmobiliario; 158 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion
No. 2669-2009), 10 literal “i”, 43, 165, 171, 172, 173, 174, 175 y 176 literal “b” y “c”,
del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion No.788-2022), 47 de la Ley
834-78, modifica el Cadigo Civil Dominicano.

RESUELVE:
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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 los
sefiores Mario Enrique Ramirez Ramirez y Genesis Mabel Morillo Calderén, en
contra del oficio O.R. 210873, de fecha cinco (05) del mes de diciembre del afio dos mil
veintitrés (2023), emitido por el Registro de Titulos de San Juan de la Maguana; relativo
al expediente registral No. 3212302913; por los motivos antes expuestos.

TERCERO: Ordena al Registro de Titulos de San Juan de la Maguana, a cancelar el
asiento registral contentivo de la anotacion del presente Recurso Jerarquico.

CUARTO: Ordena la notificacion de la presente Resolucion 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
IDRL/yga
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