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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
dos (02) dias del mes de septiembre del afio dos mil veintiséis (2026), afios 182 de la Independenciay 163

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 el presente proyecto de Resolucién:

En ocasion del Recurso Jerarquico interpuesto y recibido por esta Direccién Nacional de Registro de Titulos
en fecha doce (12) del mes de agosto del afio dos mil veintiséis (2026), por la sefiora Mayra Rijo,
dominicana, mayor de edad, soltera, domiciliada y residente en Navarra, Espafa, portadora de la cédula
de identidad y electoral niUm. 001-0144722-5; quien actia por conducto de su abogada constituida y
apoderada especial, la Licda. Cinthia Maria Hernandez, dominicana, mayor de edad, soltera, abogada,
portadora de la cédula de identidad y electoral nim. 225-0042906-7, inscrita en el Colegio Dominicano
de Abogados bajo la matricula nium. 72824-37-17, con estudio profesional abierto en la avenida Romulo

Betancourt nim. 1420, Edificio Plaza Catalina |, Local 401D, Bella Vista, Santo Domingo, Distrito Nacional.
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En contra del oficio nim. ORH-00000163578, de fecha once (11) del mes de julio del afio dos mil veintiséis
(2026), emitido por el Registro de Titulos del Distrito Nacional, relativo al expediente registral nam.
0322026386389.

VISTO: El expediente registral niUm. 0322026386389, inscrito en fecha seis (06) del mes de junio del afio

dos mil veintiséis (2026), contentivo de solicitud de cancelacién de hipoteca convencional, en virtud de la

instancia de fecha tres (03) de julio del afio dos mil veintiséis (2026), suscrita por la Lcda. Cinthia Maria

Hernandez.

VISTO: El acto de alguacil niUm. 1251-2026, de fecha doce (12) del mes de agosto del afio dos mil veintiséis
(2026), instrumentado por el ministerial Ronny Martinez Martinez, alguacil ordinario de la Tercera Sala de
la Suprema Corte de Justicia, mediante el cual fue notificada la interposicion del presente recurso

jerarquico al sefior Ramon Nufiez, en calidad de beneficiario de la hipoteca que se pretende cancelar

VISTOS: Los asientos registrales y documentos relativos al inmueble identificado como: Apartamento D-4,
Edlficio 2, Cuarta Planta del condominio Apartamentos Genald V, con una extension superficial de 100.23
metros cuadrados, dentro del ambito del Solar 8-REF, Manzana 3026, del Distrito Catastral 01, ubicado

en el Distrito Nacional, identificado con la matricula ndm. 3000151401.
VISTO: Los deméas documentos que conforman el presente expediente.}
PONDERACION DEL CASO
CONSIDERANDO: Que, en el caso de la especie, esta Direccidon Nacional de Registro de Titulos ha sido
apoderada de un Recurso Jerarquico en contra del oficio num. ORH-00000163578, de fecha once (11) del

mes de julio del afio dos mil veintiséis (2026), emitido por el Registro de Titulos del Distrito Nacional,

relativo al expediente registral num. 0322026386389; concerniente a la solicitud de cancelacion de

hipoteca convencional, respecto del inmueble identificado como: Apartamento D-4, Edificio 2, Cuarta

Planta del condominio Apartamentos Genald V, con una extension superficial de 100.23 metros
cuadrados, dentro del ambito del Solar 8-REF, Manzana 3026, del Distrito Catastral 01, ubicado en el

Distrito Nacional identificado con la matricula nam. 3000151401.

CONSIDERANDO: Que, del analisis de los antecedentes del expediente que nos ocupa, en ocasion al

presente recurso jerarquico, se pueden verificar los aspectos relevantes siguientes:
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i. que, mediante instancia suscrita en fecha tres (03) del mes de julio del afio dos mil veintiséis (2026),
la parte interesada solicité ante el Registro de Titulos del Distrito Nacional la cancelacion de la
hipoteca convencional en primer rango inscrita a favor del sefior Ramén Nufiez,

ii. que, la hipoteca figura por un monto de RD$77,000.00, con origen en el contrato de préstamo con
garantia hipotecaria de fecha veintiséis (26) del mes de septiembre del afio mil novecientos
ochenta y nueve (1989), inscrito el quince (15) del mes de enero del afio mil novecientos noventa
(1990), bajo el asiento num. 981125891,

iii. que, la rogacion fue sustentada, entre otros documentos, en el original de la Certificacion de
Registro de Acreedor matricula 3000151401, el contrato de préstamo hipotecario y certificaciones
de la Junta Central Electoral relativas a la identidad de la recurrente y del acreedor;

iv. que, mediante el oficio nim. ORH-00000163578, de fecha once (11) del mes de julio del afio dos
mil veintiséis (2026), el Registro de Titulos del Distrito Nacional rechazé la actuacion registral
solicitada;

V. que, en fecha doce (12) del mes de agosto del afio dos mil veintiséis (2026), fue interpuesto y

recibido el presente recurso jerarquico ante esta Direccién Nacional.

CONSIDERANDO: Que, resulta imperativo mencionar que la parte recurrente hace uso de la facultad de
interponer la presente accidn en jerarquia, “sin haber deducido previamente el recurso de reconsideracion’,
conforme a lo que establece el articulo nim. 54 de la Ley num. 107-13 sobre los Derechos de las Personas
en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento Administrativo y conforme el articulo 172 del

Reglamento General de Registro de Titulos, instituido por la Resolucién nim. 788-2022.

CONSIDERANDO: Que, tomando en consideracion que el oficio impugnado fue emitido en fecha once

(11) del mes de julio del afio dos mil veintiséis (2026), la parte recurrente tomoé conocimiento del mismo

en fecha tres (03) del mes de agosto del afio dos mil veintiséis (2026), y que el presente recurso

jerarquico fue interpuesto en fecha doce (12) del mes de agosto del afio dos mil veintiséis (2026), se verifica

que, en cuanto al plazo, la accidn recursiva fue presentada dentro del plazo de quince (15) dias habiles

previsto por el articulo 171 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién nium. 788-2022).

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 notificaciéon del mismo a dichas partes, dentro de un plazo de dos (2) dias francos a partir de su
interposicién en la Direccidn Nacional de Registro de Titulos; en virtud de lo establecido por los articulos

175y 176 literal "b” del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucidon nim. 788-2022).
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CONSIDERANDO: Que, en ese sentido, figura como parte involucrada en este expediente registral el sefior
Ramon Nafez, en su calidad de beneficiario de la hipoteca convencional que se pretende cancelar, debido

a que la decisién a intervenir pudiera incidir sobre la situacién registral del inmueble de referencia.

CONSIDERANDO: Que, asimismo, la interposicion del presente recurso jerarquico le fue notificado al sefior
Ramon Nufiez, mediante el acto de alguacil marcado con el nim. nim. 1251-2026, de fecha doce (12)
del mes de agosto del afio dos mil veintiséis (2026), instrumentado por el ministerial Ronny Martinez

Martinez, alguacil ordinario de la Tercera Sala de la Suprema Corte de Justicia, a través del proceso de

domicilio desconocido via el Abogado del Estado.

CONSIDERANDO: Que, resulta oportuno sefialar que, el Cédigo Procedimiento Civil de la Republica
Dominicana, en su articulo 69 ordinal 7mo, establece que: “A aquéllos que no tienen ningun domicilio
conocido en la Republica, en el lugar de su actual residencia, si no fuere conocido ese lugar, el
emplazamiento se fijara en la puerta principal del local del tribunal gue deba conceder de la demanda,

entregandose una copia al fiscal, que visara el original .

CONSIDERANDO: Que,por lo descrito en los parrafos anteriores, en cuanto a la
forma, se procede a declarar regular y valida la presente accion recursiva, por haber sido incoada en

tiempo habil y conforme a los requisitos formales.

CONSIDERANDO: Que, entre los argumentos y peticiones establecidos en el escrito contentivo de esta

accion, la parte recurrente indica, en sintesis, lo siguiente:

i. que, la obligacién garantizada se extingui6é por pago o, en su defecto, por quita voluntaria, lo que
la recurrente vincula con la entrega y tenencia del original de la Certificacion de Registro de
Acreedor;

ii. que, subsidiariamente, la obligacion se encuentra extinguida por prescripcion, al haber transcurrido
mas de treinta y tres (33) afios desde que el crédito se hizo exigible;

iii. que, la hipoteca, como derecho accesorio, debe seguir la suerte de la obligacion principal que le
sirve de causa,;

iv. que, el oficio impugnado no habria ponderado el pago o la quita como fundamento principal de
la solicitud y habria incurrido, segun alega, en formalismo excesivo al exigir un acto de cancelaciéon
suscrito por el acreedor o una decision judicial, y,

V. que, solicita revocar el oficio nUm. ORH-00000163578 y ordenar al Registro de Titulos del Distrito
Nacional cancelar el asiento nium. 981125891, contentivo de hipoteca convencional en primer

rango a favor del sefior Ramdn Nudfiez.
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CONSIDERANDO: Que, el Registro de Titulos del Distrito Nacional calific6 de manera negativa la rogacion

original, en atencién a que, en sintesis:

i. que, la actuacioén procuraba la cancelacidn por prescripcion de la hipoteca convencional en primer
rango inscrita a favor del sefior Ramén NuUfiez, por un monto de RD$77,000.00;

ii. que, no fue aportado el documento base requerido para la cancelacion, consistente en un acto de
cancelacion suscrito por el beneficiario de la hipoteca, con los requisitos de forma y fondo
aplicables, o una decision judicial que ordene la cancelacion;

iii. que, fundamentod su calificacion en los articulos 26, 34 literal a) y 62 del Reglamento General de
Registro de Titulos, el articulo 90 de la Ley nim. 108-05 y el numeral 21 de la Disposicion Técnica
ndim. DNRT-DT-2023-001; y,

iv. que, mediante el oficio nUm. ORH-00000163578 rechazé el expediente y cancel6 la fecha y hora

de inscripcion otorgadas.

CONSIDERANDO: Que, para la valoracion del fondo del presente recurso jerarquico, esta Direccion
Nacional de Registro de Titulos ha podido observar que la argumentacion de la parte recurrente se
fundamenta, esencialmente, en alegar la extincién de la obligacién garantizada por efecto del pago,
circunstancia que, segun sostiene, se encontraria evidenciada por el hecho de que el original de la
Certificacion de Registro de Acreedor se encuentra en posesion de la deudora y, subsidiariamente, en la
prescripcion de dicha obligacion, pretendiendo con ello obtener la cancelacién de la hipoteca

convencional inscrita sobre el inmueble de que se trata.

CONSIDERANDO: Que, en ese mismo orden, y relacionado al caso que nos ocupa, el articulo 2180 del
Caddigo Civil Dominicano, establece las causas por las cuales se extinguen los privilegios e hipotecas, al
disponer que: “Se extinguen los privilegios e hipotecas: 1-por la extincion de la obligacion principal; 2-por
la renuncia del acreedor a la hipoteca, 3-por el cumplimiento de las formalidades y las condiciones
prescritas a los terceros detentadores, para hacer libres los bienes que hayan adquirido y 4-por la

prescripcion”.

CONSIDERANDO: Que, por su parte el articulo 132 del Reglamento General de Registro de Titulos
aprobado mediante Resoluciéon num. 788-2022, dispone que: “Los asientos registrales se cancelan por
medio de actos en que hayan consentido las partes que dieron origen al asiento o el titular del derecho,
carga, gravamen o afectacion del inmueble que se pretende cancelar, o por actos emanados de autoridad

Judicial competente, salvo disposiciones especiales definidas en este reglamento”.
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CONSIDERANDO: Que, del analisis combinado de las disposiciones antes citadas, se puede establecer que,
si bien la extincién de la obligacion principal puede constituir una causa de extinciéon de la hipoteca,
cuando dicha extincion se fundamenta en la prescripciéon de la obligacién, su reconocimiento no
corresponde al Registro de Titulos, por tratarse de una cuestién cuya determinacion compete al 6rgano
jurisdiccional competente; en consecuencia, para que una prescripcion alegada pueda producir efectos
en el ambito registral y dar lugar a la cancelacion del asiento correspondiente, debera encontrarse
reconocida mediante la decision judicial correspondiente o, en su caso, acreditarse la cancelacién
mediante el acto otorgado por el titular del derecho, de conformidad con las disposiciones que regulan la

cancelacién de los asientos registrales.

CONSIDERANDO: Que, asimismo, resulta imperativo traer a colacion el principio IV de la Ley num. 108-05
sobre Registro Inmobiliario, estipula que, todo derecho registrado de conformidad con la presente ley es

Imprescriptible y goza de la proteccion y garantia absoluta del Estado.

CONSIDERANDO: Que, en consecuencia, aun cuando el articulo 2180 del Cédigo Civil contempla la
prescripcién como una de las causas de extincidon de los privilegios e hipotecas, dicha disposicion debe
ser interpretada en armonia con el régimen especial establecido por la Ley num. 108-05 para los derechos
reales inmobiliarios registrados, cuyo Principio IV consagra expresamente su caracter imprescriptible; por
lo que, el transcurso del tiempo no puede constituir, por si solo, fundamento suficiente para cancelar un

derecho real registrado, toda vez que dicha prescripcidon deber ser reconocida mediante decisién judicial.

CONSIDERANDO: Que, de igual manera, resulta necesario precisar que la Certificacién de Registro de
Acreedor constituye un documento complementario de la actuacién de cancelacion de hipoteca
convencional, cuya finalidad es acreditar la existencia e inscripcidn del derecho real de garantia a favor del
acreedor, asi como los datos registrales que lo identifican, sin que su entrega o devolucién produzca, por

si misma, la cancelacién de la garantia inscrita.

CONSIDERANDO: Que, por consiguiente, la simple posesion de la Certificacion de Registro de Acreedor
por parte de la deudora no constituye, por si sola, prueba suficiente de que la obligacién garantizada haya
sido cumplida, ni permite establecer que este haya consentido la cancelacién de la hipoteca, por lo que
no es posible que dicha circunstancia sustituya el documento base requerido para la cancelacion del

asiento registral.

CONSIDERANDO: Que, en ese mismo sentido, la Disposicion Técnica nim. DNRT-DT-2025-0003, en su
articulo 24, numeral 26, establece los documentos base y complementarios requeridos para la cancelacion
de hipoteca convencional, disponiendo como documentos base de la actuacion: ‘i) Acto de Cancelacion

suscrito por el beneficiario, cumpliendo con los requisitos de forma y fondo establecidos en la normativa
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aplicable; o, ii) Decision judicial que establezca la cancelacion” ademdas de los documentos

complementarios correspondientes.

CONSIDERANDO: Que, en atencion a lo anterior, para que proceda la cancelacion del asiento contentivo
de una hipoteca convencional resulta necesario que sea aportado uno de los documentos base
expresamente previstos por la normativa aplicable, ya sea el acto de cancelacién suscrito por el beneficiario
del derecho o una decisién judicial que ordene su cancelacion, no siendo suficiente para tales fines la sola
presentacion de la Certificaciéon de Registro de Acreedor y que hayan transcurridos los afios necesarios

para poder ser declarada su prescripcion.

CONSIDERANDO: Que, partiendo de lo expuesto con anterioridad, al evaluar las piezas que componen el
expediente registral nUm. 0322026386389, esta Direcciéon Nacional de Registro de Titulos ha podido
constatar que no fue aportado ninguno de los documentos base requeridos para sustentar la cancelacién
de la hipoteca convencional, ni se depositd una decisién judicial que ordenara la cancelacién del derecho
inscrito, por lo que la rogacién original carece del documento necesario para sustentar la actuaciéon

solicitada.

CONSIDERANDO: Que, en el cumplimiento de las facultades de la funcion calificadora establecidas en el
articulo 54, literal a del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion num. 788-2022), se
establece que, la funcion calificadora comprende, entre otros, la facultad de comprobar que la
documentacién presentada esté completa y cumple con los requisitos de forma y de fondo establecidos

para la actuacion solicitada.

CONSIDERANDO: Que, en virtud de lo anteriormente expuesto, al no haberse aportado el documento base
que sustente la solicitud de cancelacion de hipoteca convencional, se verifica que la rogacion original no
cumple con el requisito establecido en el articulo 24, numeral 26, literal a), de la Disposicion Técnica num.
DNRT-DT-2025-0003.

CONSIDERANDO: Que, asi las cosas, esta Direccion Nacional de Registro de Titulos procede a rechazar en
todas sus partes el presente Recurso Jerarquico, toda vez que la documentacién aportada no cumple con
los requisitos establecidos en la normativa y, en consecuencia, confirma la calificacibn negativa otorgada

por el Registro de Titulos del Distrito Nacional.

POR TALES MOTIVOS, y vistos los articulos 74, 75, 76 y 77 de la Ley num. 108-05, de Registro Inmobiliario;
10 literal “i", 28, 165, 166, 171, 172, 173, 174, 175 y 176 del Reglamento General de Registro de Titulos
(Resolucion num. 788-2022); y 54 de la Ley nim. 107-13, sobre los Derechos de las Personas en sus

Relaciones con la Administracion y de Procedimiento Administrativo;
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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 Mayra Rijo, en
contra del oficio nUm. ORH-00000163578, de fecha once (11) del mes de julio del afio dos mil veintiséis
(2026), emitido por el Registro de Titulos del Distrito Nacional, relativo al expediente registral nam.
0322026386389; y, en consecuencia, confirma la calificacion negativa otorgada por el citado 6érgano

registral.

TERCERO: Ordena al Registro de Titulos del Distrito Nacional, a cancelar el asiento registral contentivo de

la anotacion del presente Recurso Jerarquico.

CUARTO: Ordena la notificacion de la presente Resolucién a las partes envueltas, para fines de lugar.

Lcda. Indhira del Rosario Luna

Directora Nacional de Registro de Titulos

IDL/pts
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