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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
diecisiete (17) dias del mes de junio del afio dos mil veintiseis (2026), afios 181 de la Independencia y 162
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 cinco (05) del mes de mayo del afio dos mil
veintiséis (2026), por el sefior Marino Emilio Caceres Boyrie, dominicano, mayor de edad, portador de la
Cédula de Identidad y Electoral num. 001-0067687-3, domiciliado y residente en esta ciudad de Santo
Domingo, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, quien tiene como abogado constituido y
apoderado especial al Lic. Francisco Antonio Manzano, dominicano, mayor de edad, portador de la Cédula
de Identidad y Electoral Num. 028-0075088-3, con estudio profesional en comun abierto en Manzano
Rodriguez & Asociados, ubicado en la suite 606-A del sexto piso, torre Villa Palmera Business Center,
situada en la avenida Roberto Pastoriza, nim. 467, Ensanche Piantini, de esta ciudad de Santo Domingo,
Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana.

En contra del oficio nim. O.R.294409, relativo al expediente registral nim. 9092624480, de fecha veintisiete
(27) del mes de abril del afio dos mil veintiséis (2026), emitido por el Registro de Titulos de San Pedro de
Macoris.

VISTO: El expediente registral nim. 9092623076, inscrito en fecha quince (15) del mes de enero del afio
dos mil veintiseis (2026), a las 11:15 a.m., contentivo de solicitud de Anotacion Preventiva, en virtud de la
instancia de fecha trece (13) del mes de enero del afio dos mil veintiséis (2026), suscrita por Marino Emilio
Céceres Boyrie, por intermedio de su abogado apoderado Lic. Francisco Antonio Manzano, actuacion
registral calificada de manera negativa a través del oficio de rechazo nim. O.R.284438, de fecha dieciséis
(16) del mes de febrero del afio dos mil veintiséis (2026);
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VISTO: El expediente registral nim. 9092624480, inscrito en fecha diecisiete (17) del mes de marzo del afio
dos mil veintiséis (2026), a las 11:14 a.m., contentivo de solicitud de reconsideracion, presentada ante el
Registro de Titulos de San Pedro de Macoris, actuacion registral que fue declarada inadmisible por falta de
notificacion, mediante el oficio nim. 9092624480, de fecha veintisiete (27) del mes de abril del afio dos mil
veintiséis (2026).

VISTO: El acto de alguacil niam. 133/26, de fecha dos (02) del mes de mayo del afio dos mil veintiséis
(2026), instrumentado por el ministerial Hipolito Giron Reyes, alguacil de estrado del Cuarto Tribunal
Colegiado de la Camara Penal del Distrito Nacional; por medio del cual se le notifica el presente recurso
jerarquico, a los sefiores Manuel Emilio Caceres Troncoso, en calidad de antiguo propietario, y
Constructora Almabani, S.R.L., en calidad de titular registral.

VISTO: Los asientos registrales de los inmuebles descritos como: 1) “Parcela nim. 500376777196, con
una superficie de 3,846.25 metros cuadrados, ubicado en el municipio y provincia de La Romana,
identificado con la matricula nim. 3000489327 ; 2) “Porcion de terreno con una superficie de ... dentro
del &mbito de la Parcela 84-REF-321, del Distrito Catastral nim. 2.5, ubicado en el municipio y provincia
de La Romana, identificado con la matricula nium. 4000006690 ”; 3) “Parcela nim.400413807920, con
una superficie de 1,821.63 metros cuadrados, ubicado en el municipio y provincia de La Romana,
identificado con la matricula nim. 0100371898 .

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. O.R.2944009, relativo al expediente registral
NUm. 9092624480, de fecha veintisiete (27) del mes de abril del afio dos mil veintiséis (2026), emitido por
el Registro de Titulos de San Pedro de Macoris, contentivo de solicitud de Anotacidn Preventiva, en los
inmuebles descritos como: /) “Parcela num. 500376777196, con una superficie de 3,846.25 metros
cuadrados, ubicado en el municipio y provincia de La Romana, identificado con la matricula ndam.
3000489327 ; 2) “Porcion de terreno con una superficie de ... dentro del ambito de la Parcela 84-REF-
321, del Distrito Catastral num. 2.5, ubicado en el municipio y provincia de La Romana, identificado con
la matricula nim. 4000006690 ”; 3) “Parcela niim.400413807920, con una superficie de 1,821.63 metros
cuadrados, ubicado en el municipio y provincia de La Romana, identificado con la matricula nam.
0100371898 ”, propiedad de la razon social Constructora Almabani, S.R.L.

CONSIDERANDO: Que, del andlisis de los documentos depositados en ocasion del presente recurso
jeréarquico, se puede evidenciar:

a) que, la rogacion inicial presentada ante la oficina del Registro de Titulos de San Pedro de Macoris,
procuraba la inscripcion de Anotacion Preventiva, con relacion a los inmuebles antes descritos;

b) que, la citada rogacion fue calificada de forma negativa a través del oficio nim. O.R.284438, de fecha
dieciséis (16) del mes de febrero del afio dos mil veintiséis (2026);
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) que, la parte interesada interpuso una solicitud de reconsideracion en contra del citado oficio num.
0.R.284438, el cual fue declarado inamisible por falta de notificacién mediante el oficio nim. 9092624480,
de fecha veintisiete (27) del mes de abril del afio dos mil veintiséis (2026); d) que, la presente accion
recursiva fue interpuesta en contra de dicho oficio.

CONSIDERANDO: Que, es preciso indicar que, conforme el articulo 172 del Reglamento General de
Registro de Titulos (Resolucién nam. 788-2022), “el derecho al recurso jerdrquico queda habilitado
cuando: a) Las partes involucradas tomen conocimiento de la decision sobre la solicitud de
reconsideracion, por las vias habilitadas al efecto por el Registro de Titulos, debiendo dejarse constancia
de ellas; o b) una vez comunicada la decision a las partes interesadas, por el Registro de Titulos, por los
medios teleméticos acordados, dejandose constancia de dicha comunicacién; o le haya sido notificada por
acto de alguacil competente; o c) haya transcurrido el plazo de quince (15) dias habiles desde la
interposicion de la solicitud de reconsideracion sin que el Registro de Titulos haya emitido su decision; o
d) el recurrente no haya ejercido la solicitud de reconsideracion, a partir de la fecha de publicidad de los
actos definitivos.”

CONSIDERANDO: Que, tomando en consideracién lo antes descrito, resulta imperativo mencionar que, el
acto administrativo fue emitido en veintisiete (27) del mes de abril del afio dos mil veintiséis (2026),
considerandose publicitado en fecha nueve (09) del mes de mayo del afio dos mil veintiséis (2026), es decir,
una vez transcurridos treinta (30) dias habiles después de su emision, e interpuso esta accién recursiva el
dia cinco (05) del mes de mayo del afio dos mil veintiséis (2026), es decir, dentro del plazo de los quince
(15) dias habiles, segun lo establecido en la normativa procesal que rige la materia®.

CONSIDERANDO: Que, resulta importante sefialar 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, dentro de un plazo de dos (2) dias francos a partir de su
interposicion en la Direccién 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 (Resolucién num. 788-2022).

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, figuran como partes involucradas en este expediente registral: i)
el sefior Constructora Almabani, S.R.L., en calidad de titular registral del derecho de propiedad sobre el
inmueble de referencia; y, ii) Manuel Emilio Caceres Troncoso, en calidad de antiguo propietario.

CONSIDERANDO: Que, asi las cosas, el presente recurso jerarquico fue notificado a los sefiores Manuel
Emilio Céceres Troncoso y Constructora Almabani, S.R.L., mediante el acto de alguacil nim. 133/26,
de fecha dos (02) del mes de mayo del afio dos mil veintiséis (2026), instrumentado por el ministerial
Hipdlito Girdn Reyes, alguacil de estrado del Cuarto Tribunal Colegiado de la Camara Penal del Distrito
Nacional.

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.

! Articulos 43 y 171 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion niim.788-2022).
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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 15 de marzo del afio 2026, fue depositada por ante el Registro de Titulos el recurso de
reconsideracion, con la finalidad de que sea reconsiderada la decision de rechazar la anotacion preventiva
solicitada en fecha 13 de marzo del 2026, por la existencia de procesos judiciales que inciden directamente
sobre la situacion juridica de determinados inmuebles pertenecientes al patrimonio del sefior Marino Emilio
Caceres Troncoso;

ii. Que, dicha solicitud se fundamenta en la existencia de diversos procesos judiciales en curso, entre ellos,
una demanda en nulidad de venta, reintegro de bienes y condenacion en dafios y perjuicios, asi como el
proceso de demanda en interdiccion judicial, cuyo objeto es la proteccion de la persona y del patrimonio del
referido sefior, quien se encuentra en una condicion de avanzada edad y con deterioro significativo de sus
facultades cognitivas;

iii. Que, en virtud de lo anterior, y con la finalidad de preservar la integridad del patrimonio del sefior Marino
Emilio Caceres Troncoso, asi como de advertir a terceros sobre la existencia de procesos judiciales que
inciden sobre dichos inmuebles, fue solicitada la inscripcion de una anotacion preventiva y ante el rechazo,
se interpuso una solicitud de reconsideracion;

iv. Que, la decision administrativa contenida en el oficio de fecha 27 de abril del 2026, fundamenta una
inadmisibilidad del recurso en una supuesta inobservancia respecto al no depoésito de la constancia de
notificacion a las partes involucradas; no obstante, al momento de intentar el deposito de la referida
notificacion, en fecha 23 de marzo del 2026, los oficiales del registro se negaron rotundamente a recibir la
documentacion;

v. Que, en virtud de todo lo anterior, resulta procedente que ese honorable reconsidere su decision,
permitiendo la inscripcion de la anotacion preventiva solicitada, en aras de preservar los principios de
publicidad registral, seguridad juridica y prevencion del dafio que rigen el sistema inmobiliario dominicano,
Y,

vi. Que, por tales motivos, el sefior Marino Emilio Caceres Boyrie solicita que se acoja el presente recurso
jerarquico, en tal sentido: reconsiderar, revocar y dejar sin efecto juridico el oficio de rechazo relativo al
expediente nim. 9092623076 de fecha 15 de febrero 2026 y el oficio de rechazo nim. O.R.294409, de fecha
27 de abril del 2026, y en consecuencias, ordenar la inscripcion de la anotacion preventiva solicitada, en
virtud de los procesos judiciales en curso que inciden sobre la situacion juridica del referido inmueble.

CONSIDERANDO: Que, para la valoracion del presente recurso jerarquico, se ha podido observar que, el
Registro de Titulos de San Pedro de Macoris, concluy6 que la actuacion sometida a su escrutinio debia ser
rechazada, en virtud de que: i) “(...) en el expediente no consta certificacion del tribunal u 6rgano
investigativo que indique que estd apoderado de un proceso en relacion al inmueble; ii) (...) en otro orden,
conforme al articulo 11 de la resolucion DNRT-DT-2025-0001 sobre anotaciones preventivas, no se
considera causa legitima para el registro los procesos que se encuentren en conocimiento de los tribunales
de la Jurisdiccion Inmobiliaria o de los 6rganos del Registro Inmobiliario y en el expediente se hace constar
que los inmuebles que nos ocupan se encuentran en proceso de una Litis Sobre Derechos Registrados en el
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Nacional”.
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CONSIDERANDO: Que, no conforme con la calificacion definitiva del citado 6rgano registral, la parte
interesada procede a interponer formal solicitud de reconsideracion, siendo declarada inadmisible en
atencion a que: “no se verifica el cumplimiento de lo establecido en el articulo 169 del Reglamento General
de Registro de Titulos, que establece que cuando el acto impugnado involucre una 0 mas personas
diferentes al solicitante, la validez de la solicitud estara condicionada a la notificacion mediante acto de
alguacil de la misma a las partes involucradas”; situacion que quedd solventada en la interposicion de la
accion que se trata, con el depdsito del referido acto de alguacil nim. 133/26.

CONSIDERANDO: Que, en la valoracion de la documentacion aportada en el expediente original, se
ha podido verificar que la parte recurrente aport6 los siguientes documentos: 1) acto num. 306/25, de fecha
12 de diciembre del afo 2025, contentivo de demanda en nulidad de venta, reintegro de inmueble y
condenacion en dafios y perjuicios interpuesta por el sefior Marino Emilio Caceres Boyrie; 2) instancia de
solicitud de fecha 19 de diciembre del afio 2025, contentiva de demanda en Litis Sobre Derechos registrados
y oposicion formal a transferencia de inmuebles; 3) comprobante de recepcion por ante el Tribunal de Tierras
de Jurisdiccion Original del Distrito Nacional, relativo a la solicitud nim. 2025-R1368875, del caso nam.
2025-0336912, de fecha 19/12/2025, contentivo de Litis Sobre Derechos Registrados.

CONSIDERANDO: Que, asi las cosas, y en lo que respecta al conocimiento del presente recurso jerarquico,
esta Direccion Nacional, entiende oportuno destacar que la rogacién original presentada por las partes
recurrentes, procura la inscripcion de una Anotacion Preventiva, en virtud de una demanda en nulidad de
venta y reintegro, notificada a través del acto de alguacil nim. 306/25, de fecha 12 del mes de diciembre del
afio 2025, asi como también, la inscripcidn de una Anotacion Preventiva, mediante una demanda en Litis
Sobre Derechos Registrados y Oposicion formal a transferencia de inmuebles, interpuesta en fecha 19 de
diciembre del afio 2025.

CONSIDERANDO: Que, sobre ese aspecto, con relacién a la procedencia y fundamento de la Anotacién
Preventiva, en virtud de la demanda en nulidad de venta y reintegro, notificada a través del citado acto de
alguacil nam. 306/25, se hace necesario precisar que, la misma se requiere en favor de Marino Emilio
Céceres Boyrie, en calidad de hijo del sefior Manuel Emilio Caceres Troncoso, quien es el antiguo titular
registral sobre los inmuebles antes citados; basando sus pretensiones en el deterioro de su salud fisica y
mental, producto de su avanzada edad y las condiciones médicas que presenta su padre.

CONSIDERANDO: Que, en efecto, y partiendo de lo fundamentado por el Registro de Titulos, en su oficio
de rechazo num. O.R.284438, las anotaciones preventivas, de acuerdo con lo establecido en el articulo 3,
punto 3, de la Disposicion Técnica nium. DNRT-DT-2025-001, sobre Anotaciones Preventivas,
Inscripciones Provisionales y Anotaciones Informativas, procederan cuando, sobre un inmueble registrado
exista un proceso o condicidn que cuestione o afecte el derecho de propiedad o cualquier otro derecho real
inscrito, siempre que dicha situacion sea conocida por tribunales o entidades de investigacion distintos a
los 6rganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, para complementar la inscripcién de dicha actuacion registral
(anotacidn preventiva), la Disposicién Técnica de Requisitos para Actuaciones Registrales, en su articulo
24, punto 11, establece que para la valoracidn de la misma, debe presentarse, entre otros, la Certificacion
del tribunal u 6rgano investigativo que indique que esta apoderado de un proceso en relacion al inmueble,
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segun aplique, asi como también, el acto de alguacil, segun aplique, por el cual se notifica al propietario
del inmueble indicando la designacion catastral y que se procura registrar una anotacion preventiva.

CONSIDERANDO: Que, en ese orden, es preciso destacar que, para la calificacion de la rogacion original
presentada por ante el Registro de Titulos de San Pedro de Macoris, bajo el expediente registral nam.
9092623076, no fueron aportados los citados documentos requeridos por el articulo 24, numeral 11, de la
Disposicién Técnica de Requisitos para Actuaciones Registrales, consistentes en la certificacion emitida por
el tribunal u 6rgano investigativo competente y el acto de alguacil de notificacion al titular registral, respecto
de la inscripcion de la anotacion preventiva.

CONSIDERANDO: Que, si bien con motivo de la interposicién del presente recurso jerérquico fue
depositado el acto de alguacil nim. 67/26, de fecha 13 del mes de marzo del afio 2026, instrumentado por el
ministerial Hipolito Girdn Reyes, alguacil de estrado del Cuarto Tribunal Colegiado de la Camara Penal del
Distrito Nacional, contentivo de la notificacion de inscripcion de la anotacion preventiva al titular registral,
lo cierto es que, no fue depositada la certificacion emitida por el tribunal u 6rgano investigativo que acredite
encontrarse apoderado de un proceso vinculado al inmueble, conforme exige el referido articulo 24; por lo
que, en consecuencia, persiste el incumplimiento del dep6sito de uno de los requisitos exigidos para la
actuacion que se requiere.

CONSIDERANDO: Que, esclarecido lo anterior, y en lo que respecta a la rogacion de la inscripcion de una
Anotacion Preventiva, en virtud la demanda en Litis Sobre Derechos Registrados y Oposicion formal a
transferencia de inmuebles, interpuesta en fecha 19 de diciembre del afio 2025, es preciso destacar que, para
la valoracion de la misma fue depositado un comprobante de recepcién del Tribunal de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Nacional, relativo a la solicitud num. 2025-R1368875.

CONSIDERANDO: Que, al respecto, el articulo 11, literal c, de la Resolucion nim. DNRT-DT-2025-001
que contiene la disposicion Técnica sobre Anotaciones Preventivas, Inscripciones Provisionales y
Anotaciones Informativas, dispone que, no se consideraran causas legitimas para el registro de una anotacion
preventiva las siguientes: “Los procesos que se encuentren en conocimiento de los tribunales de la
Jurisdiccion Inmobiliaria o de los drganos del Registro Inmobiliario, salvo las disposiciones establecidas
en la presente normativa”.

CONSIDERANDO: Que, en efecto, el articulo 132 del Reglamento General de los Tribunales de la
Jurisdiccion Inmobiliaria (Resolucion nim. 787-2022), establece que, a fin de hacer oponibles a terceros, la
jurisdiccion apoderada de una litis sobre derechos registrados, una vez recibido el acto de
alguacil contentivo de la notificacion de la instancia introductiva, lo comunica al Registro de Titulos para
gue haga las anotaciones correspondientes.

CONSIDERANDO: Que, a la luz del andlisis armonizado de los articulos descritos con anterioridad, esta
Direccion Nacional considera que, la causa invocada para sustentar la inscripcion de la anotacion preventiva
se fundamenta en una litis sobre derechos registrados que se encuentra en conocimiento del Tribunal de
Jurisdiccion Original del Distrito Nacional; por lo que, la misma no constituye una causa legitima para el
registro de una anotacion preventiva, y la publicidad de su anotacién se realiza por instrucciones expresas
del tribunal apoderado.

CONSIDERANDO: Que, de todo lo anteriormente expuesto, esta Direccion Nacional ha podido comprobar

que la actuacién solicitada no retne los requisitos reglamentarios que permitan valorar de manera positiva
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la actuacion que se trata, toda vez que, por una parte, persiste el incumplimiento de uno de los requisitos
documentales exigidos para la inscripcion de la anotacion preventiva fundamentada en la demanda en
nulidad de venta y reintegro; y, por otra, la litis sobre derechos registrados invocada no constituye una causa
legitima para sustentar una anotacion preventiva, por tratarse de un proceso que se encuentra en
conocimiento de un tribunal de los de la jurisdiccion inmobiliaria.

CONSIDERANDO: Que, el articulo 54, incisos a) y b), del Reglamento General de Registro de Titulos
(Resolucién num. 788-2022), expresa que: “la funcion calificadora comprende la facultad de Comprobar
que la documentacion presentada esté completa y cumple con los requisitos de formay de fondo establecidos
para la actuacion solicitada”. (...) asi mismo, “verificar la procedencia o improcedencia, validez y la
naturaleza inscribible del acto o contrato presentado™.

CONSIDERANDO: Que, en cuanto a los principios que conforman la Ley ndm. 108-05 de Registro
Inmobiliario, figura el principio de especialidad, consistente en: “la correcta determinacion e
individualizacion de sujetos, objetos y causas del derecho a registrar” (Resaltado y subrayado nuestro).

CONSIDERANDO: Que, conforme a las consideraciones expuestas, esta Direccién Nacional de Registro
de Titulos, procede a rechazar la accion recursiva de que se trata, toda vez que la misma no cumple con los
requisitos exigidos por la normativa vigente para su ejecucion; y, en consecuencia, confirma la calificacién
original realizada por el Registro de Titulos de San Pedro de Macoris; tal y como se indicara en la parte
dispositiva de la presente resolucion.

CONSIDERANDO: Que, tras culminar el conocimiento de la accion recursiva de que se trata, esta Direccion
Nacional de Registro de Titulos ordena al Registro de Titulos de San Pedro de Macoris, a cancelar el asiento
registral contentivo de la anotacién del Recurso Jerarquico.

POR TALES MOTIVQOS, vistos los articulos 74, 75, 76, 77 de la Ley No. 108-05, de Registro Inmobiliario;
los articulos 10 literal “i”, 28 43, 54, 164, 165 171, 172, 173, 174, 175 y 176 del Reglamento General de
Registro de Titulos (Resolucién num. 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 la sefiora por el sefior
Marino Emilio Caceres Boyrie, en contra del oficio num. 0.R.294409, relativo al expediente registral
NUum. 9092624480, de fecha veintisiete (27) del mes de abril del afio dos mil veintiséis (2026), emitido por
el Registro de Titulos de San Pedro de Macoris; y en consecuencia confirma la calificacion negativa otorgada
por el citado 6rgano registral, por motivos distintos, conforme al cuerpo de la presente resolucion.

TERCERO: Ordena al Registro de Titulos de San Pedro de Macoris, a practicar la cancelacion del asiento
registral contentivo de la anotacidn del presente Recurso Jerarquico.
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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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Documento firmado digitalmente, puede validar su integridad en el siguiente enlace:
ki https://firma.poderjudicial.gob.do/inbox/app/poderjudicial/v/E589-1R9R-6GY5-83IE
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