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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
veinte (20) dias del mes de marzo del afio dos mil veinticuatro (2024), afios 180 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 directora nacional, Lcda. Indhira del Rosario Luna; en ejercicio de sus competencias y funciones
legales, emite la siguiente Resolucion:

En ocasidn del Recurso Jerarquico, interpuesto en fecha veintiséis (26) del mes de enero del afio dos mil
veinticuatro (2024), por las sefioras Maiashanti Fiallo Hofiz, de nacionalidad dominicana, mayor de edad,
portadora de la cédula de identidad y electoral No. 001-0906411-3, domiciliada y residente en la Avenida
Republica de Colombia, Manzana A, No. 16 del Residencial Carmen Maria I, Sector Arroyo Hondo I1l, de
esta ciudad de Santo Domingo, Distrito Nacional, y Devaki Fiallo Matos, de nacionalidad dominicana,
mayor de edad, portadora de la cédula de identidad y electoral No.001-1631086-3, domiciliada y residente
en la calle Jos¢é Amado Soler No. 69, Ensanche Paraiso, de esta ciudad de Santo Domingo, Distrito
Nacional; quienes tienen como como abogada constituida y apoderada especial a la Lcda. Elizabeth
Bautista José, de nacionalidad dominicana, mayor de edad, casada, portadora de la cédula de identidad y
electoral No. 001-0937642-6, con estudio profesional abierto en la Avenida REPUBLIC DE Colombia, No.
80, Manzana B, Edificio 15, apartamento No. 202, Residencial Vila Graciela, Sector Arroyo Hondo 1,
esta ciudad de Santo Domingo, Distrito Nacional.

En contra del oficio Nom. ORH-00000103164, de fecha dieciocho (18) del mes de enero del afio dos mil
veinticuatro (2024), emitido por el Registro de Titulos del Distrito Nacional, relativo al expediente registral
No. 0322024014352.

VISTO: El expediente registral Num. 0322023579607, inscrito el dia diez (10) del mes de noviembre del
afio dos mil veintitrés (2023), a las 12:53:56 p. m., contentivo de Transferencia Inmobiliaria por
Testamento, en virtud de la compulsa del acto auténtico No. 08/2018, de fecha cuatro (04) del mes de
diciembre del afio dos mil dieciocho (2018), instrumentado por la Dra. Maria de la Cruz Mercedes, notario
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publico del Distrito Nacional, matricula No. 2581; en relacion a los inmuebles identificados como:
1)“Apartamento No. 2-A, segunda Planta, del Condominio Residencial Maria José, edificado dentro de la
Parcela No. 116-B-3-B-1, del Distrito Catastral No. 03, con una extension superficial de 160.00 metros
cuadrados, ubicado en el Distrito Nacional; identificado con la matricula No. 0100324390”; 2)
“Apartamento No. C-3, tercera planta, del condominio residencial Olimpo, edificado dentro de la Parcela
5-A-1-REF-48-A-REF, del Distrito Catastral No. 04, con extension superficial de 140.00 metros
cuadrados; identificado con la matricula No. 0100323747, actuacion registral que fue calificada de manera
negativa por el Registro de Titulos del Distrito Nacional, mediante oficio No. ORH-00000102452, de fecha
dos (02) del mes de enero del afio dos mil veinticuatro (2024).

VISTO: El expediente registral Num. 0322024014352, inscrito en fecha diez (10) del mes de enero del afio
dos mil veinticuatro (2024), a las 02:00:05 p. m., contentivo de solicitud de reconsideracion, presentada
ante el Registro de Titulos del Distrito Nacional, en contra del citado oficio No. ORH-00000102452, a fin
de que dicha oficina registral se retracte de su calificacion inicial; proceso que culmind con el acto
administrativo hoy impugnado.

VISTO: Los asientos registrales relativos a los inmuebles identificados como: 1)“Apartamento No. 2-A,
segunda Planta, del Condominio Residencial Maria José, edificado dentro de la Parcela No. 116-B-3-B-1,
del Distrito Catastral No. 03, con una extension superficial de 160.00 metros cuadrados, ubicado en el
Distrito Nacional, identificado con la matricula No. 0100324390; a favor de Ramona Virginia Fiallo
Chamah”; 2) “Apartamento No. C-3, tercera planta, del condominio residencial Olimpo, edificado dentro
de la Parcela 5-A-1-REF-48-A-REF, del Distrito Catastral No. 04, con extension superficial de 140.00
metros cuadrados, identificado con la matricula No. 0100323747; a favor de la sefiora Ramona Virginia
Fiallo Chamah”.

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 No. ORH-00000103164, de fecha dieciocho (18)
del mes de enero del afio dos mil veinticuatro (2024), emitido por el Registro de Titulos del Distrito
Nacional, relativo al expediente registral No. 0322024014352; concerniente a la solicitud de
reconsideracién de la rogacion original de Transferencia Inmobiliaria por Testamento, la compulsa del acto
auténtico No. 08/2018, de fecha cuatro (04) del mes de diciembre del afio dos mil dieciocho (2018),
instrumentado por la Dra. Maria de la Cruz Mercedes, notario pablico del Distrito Nacional, matricula No.
2581, en relacion a los inmuebles siguientes: 1)“Apartamento No. 2-A, segunda Planta, del Condominio
Residencial Maria José, edificado dentro de la Parcela No. 116-B-3-B-1, del Distrito Catastral No. 03, con
una extension superficial de 160.00 metros cuadrados, ubicado en el Distrito Nacional, identificado con la
matricula No. 0100324390; propiedad de la sefiora Ramona Virginia Fiallo Chamah ”; 2) “Apartamento
No. C-3, tercera planta, del condominio residencial Olimpo, edificado dentro de la Parcela 5-A-1-REF-
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48-A-REF, del Distrito Catastral No. 04, con extension superficial de 140.00 metros cuadrados,
identificado con la matricula No. 0100323747; propiedad de la sefiora Ramona Virginia Fiallo Chamah ”.

CONSIDERANDO: Que, el recurso jerarquico que nos ocupa se interpuso ante esta Direccion Nacional de
Registro de Titulos, aplicando el actual Reglamento General de Registro de Titulos instituido por la Resolucion
nam. 788-2022, de fecha veintisiete (27) del mes de octubre del afio dos mil veintidos (2022), vigente desde el
10 de noviembre de 2023.

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 inscripcién 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
aplicacion 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). 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 las fechas de
interposicion del recurso y de publicidad del acto administrativo que se recurre, ante la situacion juridica que se
consolida en el sistema registral con la publicidad del resultado de la calificacion.

CONSIDERANDO: Que, sobre la admisibilidad de esta accion recursiva para el caso que nos ocupa, esta
Direccion Nacional de Registro de Titulos sefiala que, en atencién a la valoracién del principio de aplicacion
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 Resolucidon nim. 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 veintidds (22) del mes de enero del afio dos mil veinticuatro (2024), y, el recurso
fue depositado en este 6rgano registral en fecha veintiséis (26) del mes de enero del afio dos mil veinticuatro

(2024).

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, 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 diez (10) del mes de noviembre del afio dos mil veintitrés
(2023), la parte recurrente tomé conocimiento en fecha_veintidds (22) del mes de enero del afio dos mil
veinticuatro (2024), e interpuso el presente recurso jerarquico el dia_dieciocho (18) del mes de enero del afio
dos mil veinticuatro (2024), es decir, dentro del plazo de los quince dias habiles, segun lo establecido en la
normativa procesal que rige la materia?.

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.

2 Articulos 43 y 171 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién niim.788-2022).
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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 (Resolucion No. 788-2022).

CONSIDERANDO: Que, tomando en cuenta el parrafo anterior, se consideran partes involucradas de este
proceso las sefioras Maiashanti Fiallo Hofiz y Devaki Fiallo Matos, en calidad de en calidad de beneficiarias
y recurrentes, quienes en conjunto ostentan la calidad de beneficiarias y recurrentes en la presente accion
recursiva, no siendo necesaria la notificacion.

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 analisis de los documentos depositados en ocasion del presente recurso
jerarquico, se puede evidenciar que: i) La rogacion inicial presentada ante la oficina del Registro de Titulos
del Distrito Nacional, procuraba la transferencia inmobiliaria por disposicion testamentaria, sobre los
inmuebles antes citados; ii) Que, la citada rogacion fue calificada de forma negativa por el Registro de
Titulos del Distrito Nacional, a través del oficio No. No. ORH-00000102452, de fecha dos (02) del mes de
enero del afio dos mil veinticuatro (2024); iii) Que, la parte recurrente interpuso una solicitud de
reconsideracién en contra del citado oficio No. ORH-00000102452, la cual fue rechazada mediante oficio
No. ORH-00000103164, de fecha dieciocho (18) del mes de enero del afio dos mil veinticuatro (2024).

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 accion que se trata, la
parte recurrente indica, en sintesis, lo siguiente: i) que, en fecha 10 de noviembre del afio 2023, se solicita
ante el Registro de Titulos del Distrito Nacional la ejecucion parcial del testamento por acto autentico y
transferencia de los derechos propiedad de la finada Ramona Virginia Fiallo Chamah; ii) que, el Registro
de Titulos rechazo en reiteradas ocasiones la solicitud bajo el fundamento de que la misma es competencia
de los tribunales de la jurisdiccion inmobiliaria, de conformidad con las disposiciones contenidas en el
articulo 137, del Resolucion No. 787-2022, Reglamento General de los Tribunales de la Jurisdiccion
Inmobiliaria; iii) que, lo que se ha sometido a esa jurisdiccion inmobiliaria, es una ejecucion parcial de
transferencia por disposicion testamentaria, donde no existe Litis, ni determinacién de herederos, ni
particion, siendo la misma competencia de manera administrativa para la ejecucion de lo solicitado; iv) que,
de hecho, y aun sin estar vigente el alegado articulo 137 del referido reglamento, y a pesar de que el
testamento como acto traslativo de propiedad se basta por si mismo sin necesidad de procedimiento alguno;
V) que, en virtud de lo antes expuesto, se proceda a ordenar el cumplimiento de nuestro petitorio y sea
realizada la transferencia conforme consta en la compulsa del testamento de la finada Ramona Virginia
Fiallo Chamah.

CONSIDERANDO: Que, luego del estudio de la documentacion presentada, se ha observado que, el
Registro de Titulos del Distrito Nacional, considerd que la rogacion original sometida a su escrutinio debia
ser rechazada en atencion a que: “Se rechaza presente expediente, en virtud de la aplicacion del Art. 137,
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del Reglamento General de los Tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria, que establece la competencia
de los Tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria y de la Jurisdiccion Ordinaria con relacion a las
sucesiones testamentarias ” (Sic).

CONSIDERANDO: Que, del andlisis de la documentacidn aportada, se observa que, en primera instancia,
la parte recurrente procedi6 a solicitar ante la Tercera Sala del Tribunal de Jurisdiccion Original del Distrito
Nacional, la homologacién y ejecucién de testamento referente a los bienes de la sefiora Ramona Virginia
Fiallo Chamah, declarando de oficio su incompetencia y remitiendo a las solicitantes a proveerse por ante
la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional, fundamentando su
decision en que: (...) tanto el legatario a titulo universal como el legatario a titulo particular, deben pedir
la entrega de los bienes que le son legados, conforme se desprende de la aplicacion conjunta de los
articulos 1011 y 1014 del mismo codigo, pues en ese contexto, a los legatarios no les ha sido atribuido el
poder de poseer de pleno derecho los bienes de su causante... en ese sentido, la demanda en envio de
posesion escapa a la competencia del Tribunal de Tierras, pues esta jurisdiccion ha sido exclusiva y
limitativamente facultada, para conocer de aquellas determinaciones de herederos que se acompafan de
la particion del inmueble relicto entre los coherederos o copropietario del mismo, lo que no se verifica el
caso de la especie conforme lo hemos indicado anteriormente”.

CONSIDERANDO: Que, posteriormente, la parte recurrente apodera a la Sexta Sala de la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional, especializada en asuntos de familia, la
solicitud de homologacion de la compulsa del acto de testamento No. 08/2018, de fecha cuatro (04) del mes
de diciembre del afio dos mil dieciocho (2018), instrumentado por la Dra. Maria de la Cruz Mercedes,
notario pablico del Distrito Nacional, matricula No. 2581, siendo rechazada en virtud del siguiente
fundamento: “(...) este tribunal es de criterio que el acto antes citado, que se nos solicita sea homologado
no se encuentra dentro de aquellos actos que para su ejecucion necesiten ser homologados por sentencia
de un tribunal, ya que pueden ser ejecutados cuando cumplan con el mandato de la ley, razones por las
que procede a rechazar la solicitud .

CONSIDERADO: Que, en ese sentido, es preciso resaltar que la parte in-fine del articulo 57 de la Ley 108-
05, de Registro Inmobiliario, establece que: “(...). El Registrador de Titulos debe inscribir y ejecutar la
determinacion de herederos con la presentacion de la decision del tribunal correspondiente y los demas
documentos exigidos por la Ley.”.

CONSIDERADO: Que, a su vez, el Art. 137, Parrafo I, del Reglamento General de los Tribunales de la
Jurisdiccion Inmobiliaria, Resolucion Num. 787-2022, establece que: “En caso de sucesiones
testamentarias, los tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria tienen competencia para conocer la particion
solo cuando se trate de testamentos auténticos” (Subrayado nuestro).

CONSIDERANDO: Que, contrario a los argumentos esbozados por la parte recurrente, si bien en principio
nos encontramos frente a una solicitud de transferencia inmobiliaria por sucesion testamentaria, lo cierto es
que en virtud de lo establecido en la disposicion legal descrita en el parrafo anterior, queda comprobado
que el Registro de Titulos no esta facultado para conocer y determinar de manera administrativa, la calidad
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de los herederos de un de cujus, toda vez que esto sobrepasaria la competencia del 6rgano registral, de
conformidad con la normativa que rige esta materia.

CONSIDERANDO: Que, en tal sentido, esta Direccion Nacional, ostenta el criterio de que existen otras
vias de derecho que deben ser agotadas, a los fines de procurar la determinacion de herederos
correspondiente a la sefiora Ramona Virginia Fiallo Chamah.

CONSIDERANDO: Que, por todos los motivos antes expuestos, esta Direccion Nacional de Registro de
Titulos procede a rechazar en todas sus partes el presente recurso jerarquico; y, en consecuencia, confirma
la calificacion negativa otorgada por el Registro de Titulos del Distrito Nacional.

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 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 Il, y los articulos 55, 56, 57, 74, 75, 76, 77 y 96 de la Ley
No. 108-05, de Registro Inmobiliario; los articulos 10 literal “i”, 62, 63, 164, 171, 172, 176 del Reglamento
General de Registro de Titulos (Resolucién 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 las sefioras Maiashanti
Fiallo Hofiz y Devaki Fiallo Matos, en contra del oficio Num. ORH-00000103164, de fecha dieciocho
(18) del mes de enero del afio dos mil veinticuatro (2024), emitido por el Registro de Titulos del Distrito
Nacional, relativo al expediente registral No. 0322024014352, y, en consecuencia, confirma la calificacion
negativa otorgada por el referido érgano registral.

TERCERO: Ordena al Registro de Titulos del Distrito Nacional, a practicar la cancelacién 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 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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