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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 diciembre del afio dos mil veinticuatro (2024), afios 180 de la Independenciay 161
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 primero (01) del mes de noviembre del afio dos mil
veinticuatro (2024), por Denny Samuel Cruceta Reyes (agrimensor), de nacionalidad dominicana, mayor de edad,
casado, cédula de identidad y electoral Nim. 049-077673-5, domiciliado con estudio profesional abierto en la calle
Unidn, Nam. 3, sector Santa Rosa, municipio Cotui, provincia Sanchez Ramirez, Republica Dominicana,
Teléfono: (829)-901-9856 y /(809)-446-9856. Correo electrénico: agmcruceta@gmail.com.

En contra del Oficio Num. O.R.241293, de fecha veintitrés (23) del mes de octubre del afio dos mil veinticuatro
(2024), emitido por el Registro de Titulos de Cotui, relativo al expediente registral No. 5202410205.

VISTO: El expediente registral Num. 5202006337, inscrito en fecha catorce (14) del mes de julio del afio dos mil
veinte (2020), a las 09:31:29 a. m., contentivo de solicitud de Deslinde y Transferencia por Venta, presentada ante
el Registro de Titulos de Cotui, en virtud de los documentos: a) oficio de aprobacion Num. 6612019073154, de
fecha siete (07) de marzo del afio dos mil veinte (2020), emitido por la Direcciéon Regional de Mensuras Catastrales
del Departamento Noreste; b) acto bajo firma privada de fecha veintisiete (27) de enero del afio dos mil quince
(2015), suscrito entre Banco de Ahorro y Crédito Bancotui, S.A., en calidad de vendedora y Miguel Andrés
Nufez Tineo y Gladis Maria Nufiez Tineo, en calidad de compradores, legalizado por el Dr. Amado Rafael
Rondon, notario pablico de los del nimero del municipio de Cotui, con matricula Nim. 4872; ¢) acto bajo firma
privada de fecha tres (03) de diciembre del afio dos mil dieciocho (2018), suscrito entre Miguel Andrés Nufiez
Tineo y Gladys Maria Nufez Tineo, en calidad de vendedores y Leonidas Rojas Cleto, en calidad de comprador,
legalizado por el Lic. Rafael de Jesus Ferreira Peguero, notario publico de los del nimero del municipio de Cotui,
con matricula Nam. 4857; d) acto bajo firma privada de fecha dieciocho (18) de junio del afio dos mil diecinueve

Pagina 1 de 6


mailto:agmcruceta@gmail.com

(2019), suscrito entre Miguel Angel Adames Alvarez, en calidad de vendedor y Lednidas Rojas Cleto, en calidad
de comprador, legalizado por el Lic. Rafael de JesUs Ferreira Peguero, notario publico de los del nimero del
municipio de Cotui, con matricula Num. 4857; con relacion al inmueble identificado como: 1. “Porcion de terreno
con una extension superficial de 285.00 metros cuadrados, dentro del &mbito de la Parcela Num. 46, del Distrito
Catastral Num. 12, ubicada en el municipio Cotui, provincia Sanchez Ramirez”’; 2. “Porcién de terreno con una
extension superficial de 147.00 metros cuadrados, dentro del &mbito de la Parcela Num. 46, del Distrito Catastral
NUm. 12, ubicada en el municipio Cotui, provincia Sanchez Ramirez” ; proceso que culmind con el oficio de
rechazo num. O.R.236808 de fecha doce (12) del mes de septiembre del afio dos mil veinticuatro (2024).

VISTO: El expediente registral nim. 5202410205, inscrito en fecha veinticinco (25) del mes de septiembre del
afio dos mil veinticuatro (2024), a las 4:31:22 p. m., contentivo de solicitud de reconsideracién, presentada ante el
Registro de Titulos de Cotui, a fin de que dicha oficina registral se retracte de su calificacion inicial, proceso que
culminé con el acto administrativo hoy impugnado.

VISTO: Los asientos registrales relativos a los inmuebles identificados como: 1.“Porcién de terreno con una
extension superficial de 285.00 metros cuadrados, dentro del &mbito de la Parcela Nam. 46, del Distrito Catastral
NUm. 12, ubicada en el municipio Cotui, provincia Sdnchez Ramirez ”; 2. “Porcion de terreno con una extension
superficial de 147.00 metros cuadrados, dentro del ambito de la Parcela NUm. 46, del Distrito Catastral Nam. 12,
ubicada en el municipio Cotui, provincia Sdnchez Ramirez”

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

CONSIDERANDO: Que, en el caso de la especie, esta Direccion Nacional de Registro de Titulos ha sido
apoderada de un Recurso Jerarquico en contra del Oficio nim. O.R.241293, de fecha veintitrés (23) del mes de
octubre del afio dos mil veinticuatro (2024), emitido por el Registro de Titulos de Cotui, relativo al expediente
registral No. 5202410205, concerniente a la solicitud de reconsideracion de la rogacion original contentiva de
solicitud Deslinde y Transferencia por Venta, en virtud instancia de fecha veintinueve (29) de julio del afio dos
mis veinticuatro (2024), suscrita por Denny Samuel Cruceta Reyes, los inmuebles identificados como: 1. “Porcion
de terreno con una extension superficial de 285.00 metros cuadrados, dentro del &mbito de la Parcela Num. 46,
del Distrito Catastral NOm. 12, ubicada en el municipio Cotui, provincia Sanchez Ramirez”; 2. “Porcion de
terreno con una extensién superficial de 61.00 metros cuadrados, dentro del ambito de la Parcela Nam. 46, del
Distrito Catastral Num. 12, ubicada en el municipio Cotui, provincia Sdnchez Ramirez ”.

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, es preciso indicar que conforme a la normativa procesal que rige esta
materia, el articulo 166 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion Num. 788-2022), establece
que: “Los actos que avalan la actuacion se consideran publicitados: a) Cuando son retirados del Registro de
Titulos por las partes interesadas, 0 sus representantes si los hubiere, siempre que se deje constancia de dicho
retiro; o b) una vez comunicados a las partes interesadas por el Registro de Titulos por los medios telematicos
acordados, dejandose constancia de dicha comunicacion, o le haya sido notificada por acto de alguacil
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competente; o ¢) una vez transcurridos treinta (30) dias habiles después de su emision” (Subrayado y resaltado
nuestro).

CONSIDERANDO: Que, el acto administrativo hoy impugnado fue emitido en fecha veintitrés (23) del mes de
octubre del afio dos mil veinticuatro (2024), y la parte recurrente interpuso el presente recurso jerarquico el dia
primero (01) del mes de noviembre del afio dos mil veinticuatro (2024), es decir, dentro de los quince (15) dias
habiles establecidos en la normativa procesal que rige la materia de que se trata’.

CONSIDERANDO: Que, conforme el Reglamento General de Registro de Titulos, cuando el acto impugnado
involucre a una o méas personas diferentes al solicitante, la validez del recurso est& condicionada a su notificacion
mediante acto de alguacil a las partes involucradas, considerdndose como parte interesada: i) Banco de Ahorro 'y
Crédito BANCOTUI, S. A,, ii) Gladis Maria Nufiez Tineo; iii) Miguel Angel Adames Alvarez. En ese tenor, se
verifica la notificacion a las partes involucradas distintas al recurrente mediante el acto de alguacil num. 608/2024,
de fecha 31 de octubre de 2024, instrumentado por el ministerial Anderson Ascencio Duran.

CONSIDERANDO: Que, por lo descrito en el parrafo anterior, 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: a) que, la rogacion inicial presentada ante la oficina del Registro de Titulos de Cotui,
procuraba la ejecucion de Deslinde y Transferencia por Venta, bajo el expediente registral Nium. 5202006337,
inscrito en fecha catorce (14) del mes de julio del afio dos mil veinticuatro (2024), a las 09:31:29 a. m., en relacion
a los inmuebles identificados como: 1.“Porcién de terreno con una extension superficial de 285.00 metros
cuadrados, dentro del &mbito de la Parcela Nim. 46, del Distrito Catastral Num. 12, ubicada en el municipio
Cotui, provincia Sanchez Ramirez”; 2. “Porcion de terreno con una extension superficial de 61.00 metros
cuadrados, dentro del &mbito de la Parcela Nim. 46, del Distrito Catastral Num. 12, ubicada en el municipio
Cotui, provincia Sanchez Ramirez ”’; b) que, la citada rogacion fue calificada de forma negativa por el Registro de
Titulos de Cotui, a través del oficio Num. O.R.236808, de fecha doce (12) del mes de septiembre del afio dos mil
veinticuatro (2024); c) Que, la parte recurrente interpuso una solicitud de reconsideracién en contra del referido
oficio, la cual fue declara inadmisible en vista de la imposibilidad por parte de los recurrentes del depésito de la
notificacion de la reconsideracion y, e) que, la presente accion recursiva fue interpuesta en contra de dicho oficio.

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 accidn que se trata, la parte recurrente
indica, en sintesis, lo siguiente: a) que, bajo el expediente original se solicitaba el deslinde y transferencia de dos
porciones de terreno en favor de la sefiora Lednidas Rojas Cleto, ubicadas en la Parcela Nim. 46, del Distrito
Catastral Num. 12, las cuales fueron adquiridas de la siguiente manera: una porcion de terreno 285.00 metros
cuadrados a los sefiores Miguel Andrés Nufiez Tineo y Gladys Maria Nufiez Tineo, quienes adquieren a su vez al
Banco de Ahorro y Crédito Bancotui, S.A. y una porcion de terreno de 61.00 metros cuadrados adquiridos al sefior

! Aplicacion combinada y armonizada de los articulos 77, parrafo 1, de la Ley No. 108-05, de Registro Inmobiliario; 20, parrafo 11, 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
(Resolucion Num. 788-2022).
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Miguel Angel Adames Alvarez, (quién es titular registral de una porcion de terreno de 147.00 metros cuadrados);
b) que, fueron generados varios oficios y fue en el oficio de rechazo que se hace mencidn de la autorizacion de la
esposa del sefior Miguel Andrés Nufiez Tineo para la venta; ¢) que, al momento de la interposicion del recurso de
reconsideracion se depositaron las piezas requeridas, sin embargo el mismo fue declarado inadmisible; d) que, se
solicita que se acoja en cuanto a la forma y el fondo el recurso jerarquico y por via de consecuencia que se ordene
al Registrador de Titulos a realizar la ejecucion registral que se deriva de la rogacion original contentiva de deslinde
y transferencia.

CONSIDERANDO: Que, el Registro de Titulos de Cotui procedi6 a rechazar la rogacion original de Deslinde y
Transferencia por Venta en atencion a, “(...) la imposibilidad de ejecucién del mismo de manera administrativa,
toda vez que el Sr. Miguel Andrés Nufiez Tineo, no tenia calidad para vender la parte que le correspondia, sin la
autorizacion de la Sra. Maxima Maria Mercedes Morilla, ya que el inmueble que nos ocupa estaba dentro de la
comunidad legal de bienes.”

CONSIDERANDO: Que, tras el analisis de la documentacion que sirve de base para la rogacién original, esta
Direccién Nacional hace constar que, mediante acto bajo firma privada de fecha veintisiete (27) del mes de enero
del afio dos mil veinticuatro (2015), suscrito por Banco de Ahorro y Crédito Bancotui, S.A., en calidad de
vendedora y Miguel Andrés Nufiez Tineo y Gladis Maria Nufiez Tineo, en calidad de compradores, acuerdan
la transferencia por venta del inmueble identificado como: “Porcion de terreno con una extension superficial de
285.00 metros cuadrados, dentro del &mbito de la Parcela Num. 46, del Distrito Catastral Nim. 12, ubicada en el
municipio Cotui, provincia Sanchez Ramirez ”. Posteriormente, mediante acto bajo firma privada de fecha tres
(03) del mes de diciembre del afio dos mil dieciocho (2018), los sefiores Miguel Andrés Nufiez Tineo y Gladis
Maria Nufiez Tineo, venden dicha porcidn a la sefiora Lednidas Rojas Cleto.

CONSIDERANDO: Que, esta Direccion Nacional, luego de verificar la documentacién depositada, los asientos
registrales y los libros del Registro de Titulos, tiene a bien establecer la relacion de hechos siguiente relativos a los
oficios emitidos por el Registro de Titulos, a saber:

a. Que, en fecha 15 de septiembre del afio 2020, fue emitido un oficio de subsanacion mediante el cual se
solicité la correccion o el depdsito de un adendum a los contratos de fechas 27 de enero del afio 2015 y 03
de diciembre del afio 2018, con el objetivo de formalizar el consentimiento de la conyuge del sefior Miguel
Andrés Nafez Tineo.

b. Que, en respuesta a los requerimientos anteriores, se presentd un acto de autorizacién fechado el 04 de
enero de 2024, suscrito por la sefiora Gladys Tineo Robles, quien autoriza la transferencia de los derechos
a nombre de su esposo, Miguel Andrés Nuafez Tineo, sin embargo, no fue depositado el acta de
matrimonio, y en el referido acto se cometio el error de establecer que se estan transfiriendo dos porciones
de 285 metros cuadrados, por lo que se solicitd la correccion del mismo, y se reiterd la solicitud de deposito
del acta de matrimonio, mediante oficio de fecha 25 de enero del 2024, ademas de que se sefial6 que no
consta en el expediente el original del acto de venta de fecha 18 de junio del afio 2019, por lo que se
requirié sea aportado.
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c. Que, fue depositada el acta de matrimonio nimero 000077, correspondiente al libro nimero 00058, folio
namero 0107, que certifica que la sefiora se encuentra casada con el sefior Miguel Nufiez Burdier, desde
el 27 de enero afio 1957, y en consecuencia la sefiora no tiene la calidad para autorizar la transferencia
como conyuge del sefior Miguel Andrés Nufiez Tineo. Es por esto que, el 22 de agosto de 2024, se solicito
nuevamente mediante oficio el deposito del acta de matrimonio de dicho sefior, asi como la autorizacion
de su cényuge, en caso de que el inmueble pertenezca a la comunidad de bienes.

d. Que, en respuesta la parte interesada deposito el acta de matrimonio numero 000598, correspondiente al
libro numero 00364, folio niumero 0098, la cual certifica la union matrimonial de los sefiores Miguel
Andrés Nufez Tineo y Méaxima Maria Mercedes Morilla Gil, celebrada el 28 de febrero de 1990. No
obstante, no fue depositada la autorizacion de dicha sefiora para proceder con la transferencia, por lo que,
el Registro de Titulos mediante oficio O.R.263808, fechado el 12 de septiembre de 2024, rechaz6 la
solicitud original, sefialando la falta de dicha autorizacion. En el mismo oficio, se indic6 que el duplicado
de la constancia anotada que ampara los derechos del sefior Miguel Angel Adames Alvarez, fue
depositada en copia a color, sin que se encontrara en el expediente el duplicado original.

CONSIDERANDO: Que, es necesario destacar que, posterior a la calificacion del expediente Num. 520200337,
la parte interesada procedié a solicitar la reconsideracion de dicha calificacion, depositando un acto de fecha 23
de septiembre del afio 2024, suscrito por la sefiora Maxima Maria Mercedes Morilla Gil, sin embargo, la
solicitud fue declarada inadmisible en vista de que no fue depositado el acto de notificacion correspondiente a la
interposicion de la reconsideracion.

CONSIDERANDO: Que, si bien es cierto, fue depositado el acto previamente citado de fecha 23 de septiembre
del afio 2024, el cual atestigua que la sefiora M&xima Maria Mercedes Morilla Gil, conyuge comun en bienes
del sefior Miguel Andres Nufiez Tineo, autoriza la venta realizada en fecha 03 de diciembre del afio 2018, esta
direccion nacional ha podido comprobar que no fue depositado el original del duplicado de la constancia anotada
que respalda los derechos de propiedad del sefior Miguel Angel Adames Alvarez, sobre la porcion de terreno de
147 metros cuadrados, dentro del &mbito de la Parcela nim. 46, del Distrito Catastral Nim. 12, ubicada en el
municipio Cotui, provincia Sanchez Ramirez, la cual también es objeto de la solicitud original de deslinde y
transferencia.

CONSIDERANDO: Que, el articulo 23, numeral 91, literal b, de la Resolucion No. DNRT-DT-2023-001, sobre
Requisitos para Actuaciones Registrales, de fecha veintiocho (28) de agosto del afio dos mil veintitrés (2023),
emitida por esta Direccion Nacional, dispone como documento requerido para las transferencias: “Duplicado o
extractos del certificado de titulo o constancia anotada transferible” (subrayado es nuestro), mientras que por otra
parte el articulo 27, parrafo I, expresa que "para la valoracion de las actuaciones técnicas ante el Registro de
Titulos, debe ser depositado en original el duplicado o extractos de certificado de titulo o constancia anotada,
asi como los demas documentos requeridos en este formato conforme con las normativas aplicables" (subrayado
y negrita es nuestro).

CONSIDERANDO: Que, conforme a lo expuesto, esta Direccion Nacional de Registro de Titulos rechaza este
Recurso Jerarquico y, en consecuencia, confirma la calificacion negativa otorgada por el Registro de Titulos de
Cotui; segun se indicara en la parte dispositiva de esta resolucion.
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CONSIDERANDO: Que, finalmente, y habiendo culminado el conocimiento de la accidn recursiva de que se trata,
esta Direccion Nacional de Registro de Titulos ordena al Registro de Titulos de Cotui, 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;
164,171, 172, 175 y 176 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién No. 788-2022); 54 de la Ley
No. 107-13, de Derechos de las Personas en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento
Administrativo;

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 presente recurso jerarquico, interpuesto por el sefior Denny Samuel
Cruceta Reyes, en contra del oficio Num. 0.R.241293, de fecha veintitrés (23) del mes de octubre del afio dos
mil veinticuatro (2024), emitido por el Registro de Titulos de Cotui, relativo al expediente registral nam.
5202410205, y, en consecuencia, confirma la calificacion negativa otorgada por el referido érgano registral,
conforme a lo expuesto en el cuerpo de la presente resolucion.

TERCERO: Ordena al Registro de Titulos de Cotui 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/pts
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