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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 veintidds
(22) dias del mes de octubre del afio dos mil veintiuno (2021), afios 178 de la Independenciay 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 Director
Nacional, Lic. Ricardo José Noboa Gafian; en ejercicio de sus competencias y funciones legales, emite la siguiente
Resolucién:

En ocasion del Recurso Jerarquico, por silencio administrativo, interpuesto en fecha primero (1°) del mes de octubre
del afio dos mil veintiuno (2021), por el Banco Multiple Promerica de la Republica Dominicana, S. A., entidad
de intermediacién financiera organizada y constituida de conformidad con las leyes de la Republica Dominicana,
provista del Registro Nacional de Contribuyentes (R. N. C.) No. 1-01-84452-3, con domicilio social establecido en
la avenida Roberto Pastoriza No. 420, esquina Manuel De Jesus Troncoso, Torre Da Vinci, Ensanche Piantini, de
esta ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana; debidamente
representada por su Presidente Ejecutivo, sefior Calos Julio Camilo Vincent, dominicano, mayor de edad, casado,
empresario privado y economista, portador de la Cédula de Identidad y Electoral No. 001-1272796-1, domiciliado y
residente en esta ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana;
entidad que tiene como abogado constituido y apoderado especial al Lic. Pedro Vasquez Castillo, dominicano,
mayor de edad, portador de la Cédula de Identidad y Electoral No. 001-0791247-9, con estudio profesional abierto
en la calle Luis F. Thomén No. 110, Torre Ejecutiva Gapo, Cuarto Piso, Local No. 411, sector Evaristo Morales, de
esta ciudad de Santo Domingo de Guzman, Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana.

En contra de los asientos registrales generados en los expedientes Nos. 0322020087908 y 0322021363781; a saber,
son los siguientes: i) No. 010983417, contentivo de Derecho de Propiedad, a favor de Nelson Gabriel Fermin
Amarante, de nacionalidad dominicana, mayor de edad, soltero, portador de la cédula de identidad y electoral No.
001-1760434-8, y Castor Augusto Richardson Ovalles, de nacionalidad dominicana, mayor de edad, soltero,
portador de la cédula de identidad y electoral No. 001-1614179-7. El derecho fue adquirido a Carlos Antonio Pérez
Alvarez, de nacionalidad dominicana, mayor de edad, soltero, portador de la cédula de identidad y electoral No. 001-
1656444-4. El derecho tiene su origen en Venta con Hipoteca, segun consta en el documento de fecha 12 febrero de
2020, acto bajo firma privada legalizado por Lic. José M. Alburquerque C., notario publico de los del nimero para
el Distrito Nacional, con matricula No. 5228. Asentado el 18 agosto de 2021. Inscrito en el Registro Complementario
libro 2095, folio 173, en fecha 05 de marzo de 2020, a las 3:02:21 p. m.; y, ii) No. 010983418, contentivo de Hipoteca
Convencional en primer rango, a favor de la Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos, RNC 4-01-00013-1, por
un monto de RD$5,500,000.00. EI derecho tiene su origen en Venta con Hipoteca, segln consta en el documento
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de fecha 12 febrero de 2020, acto bajo firma privada legalizado por Lic. José M. Alburquerque C., notario publico
de los del numero para el Distrito Nacional, con matricula No. 5228. Asentado el 18 agosto de 2021. Inscrito en el
Registro Complementario libro 2095, folio 173, en fecha 05 de marzo de 2020, a las 3:02:21 p. m.;

VISTO: El expediente registral No. 0322021363781, antiguo expediente No. 0322020087908, inscrito en fecha cinco
(05) del mes de marzo del afio dos mil veinte (2020), a las 3:02:21 p. m., contentivo de Venta con Hipoteca, en virtud
del acto bajo firma privada de fecha doce (12) del mes de febrero del afio dos mil veinte (2020), legalizado por el
Lic. José M. Alburquerque C., notario publico de los del nimero del Distrito Nacional, con matricula No. 5228,
suscrito entre los sefiores Carlos Antonio Pérez Alvarez, en calidad de comprador-deudor, Castor Augusto
Richardson Ovalles y Nelson Gabriel Fermin Amarante, en calidad de vendedores, y la Asociacién Popular de
Ahorros y Prestamos, en calidad de acreedora, en relacion al inmueble descrito como: “Parcela No. 309378644479,
con una extensién superficial de 275.29 metros cuadrados, ubicada en el Distrito Nacional; identificada con la
matricula No. 0100329217; actuacion registral que fue calificada de manera positiva por el Registro de Titulos del
Distrito Nacional, en fecha dieciocho (18) del mes de agosto del afio dos mil veintiuno (2021).

VISTO: El expediente registral No. 0322021408287, inscrito el dia dos (02) del mes de septiembre del afio dos mil
veintiuno (2021), a las 03:45:54 p. m., contentivo de solicitud de reconsideracidn contra de los asientos registrales
generados por los expedientes Nos. 0322020087908 y 0322021363781; del cual no se obtuvo una calificacion por
parte del Registro de Titulos del Distrito Nacional en el plazo correspondiente de quince (15) dias habiles, quedando
habilitado el Recurso Jerarquico, por silencio administrativo.

VISTO: El acto de alguacil No. 457/2021, de fecha primero (1°) del mes de octubre del afio dos mil veintiuno (2021),
instrumentado por el ministerial Héctor Luis Mercedes Herasme, Alguacil de Estrados de la Quinta Sala de la Camara
Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Nacional; mediante el cual la entidad Banco Multiple
Promerica de la Republica Dominicana, S. A., notifica el presente recurso jerarquico al sefior Carlos Antonio
Pérez Alvarez, en calidad de titular registral y la Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos, en calidad de
acreedora.

VISTO: Los asientos registrales relativos al inmueble descrito como: “Parcela No. 309378644479, con una extension
superficial de 275.29 metros cuadrados, ubicada en el Distrito Nacional; identificada con la matricula No.
0100329217,

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 esta apoderada de
un Recurso Jerarquico, por silencio administrativo, en contra de los actos administrativos emitidos por el Registro de
Titulos del Distrito Nacional, en ocasion de la ejecucion registral de los expedientes Nos. 0322020087908 y
0322021363781; los cuales se describen a continuacion:

i.  Asiento registral No. 010983417, contentivo de Derecho de Propiedad, a favor de Nelson Gabriel Fermin
Amarante, de nacionalidad dominicana, mayor de edad, soltero, portador de la cédula de identidad y
electoral No. 001-1760434-8, y Castor Augusto Richardson Ovalles, de nacionalidad dominicana, mayor
de edad, soltero, portador de la cédula de identidad y electoral No. 001-1614179-7. El derecho fue adquirido
a Carlos Antonio Pérez Alvarez, de nacionalidad dominicana, mayor de edad, soltero, portador de la cédula
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de identidad y electoral No. 001-1656444-4. El derecho tiene su origen en Venta con Hipoteca, segun consta
en el documento de fecha 12 febrero de 2020, acto bajo firma privada legalizado por Lic. José M.
Alburquerque C., notario publico de los del nimero para el Distrito Nacional, con matricula No. 5228.
Asentado el 18 agosto de 2021. Inscrito en el Registro Complementario libro 2095, folio 173, en fecha 05 de
marzo de 2020, a las 3:02:21 p. m.; y,

ii.  Asiento registral No. 010983418, contentivo de Hipoteca Convencional en primer rango, a favor de la
Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos, RNC 4-01-00013-1, por un monto de RD$5,500,000.00. EI
derecho tiene su origen en Venta con Hipoteca, segun consta en el documento de fecha 12 febrero de 2020,
acto bajo firma privada legalizado por Lic. José M. Alburquerque C., notario publico de los del nimero para
el Distrito Nacional, con matricula No. 5228. Asentado el 18 agosto de 2021. Inscrito en el Registro
Complementario libro 2095, folio 173, en fecha 05 de marzo de 2020, a las 3:02:21 p. m.;

CONSIDERANDO: Que, es oportuno aclarar que, al momento de practicarse el citado asiento registral No.
010983417, contentivo de Derecho de Propiedad, se cometid un error material consistente en haber consignado como
titulares a los sefiores Nelson Gabriel Fermin Amarante y Castor Augusto Richardson Ovalles, cuando lo
correcto es que son los antiguos titulares, siendo el sefior Carlos Antonio Pérez Alvarez, el nuevo adquiriente.

CONSIDERANDO: Que, en primer término, resulta imperativo mencionar las actuaciones administrativas hoy
impugnadas fueron asentadas o emitidas en fecha dieciocho (18) del mes de agosto del afio dos mil veintiuno (2021);
la accién de reconsideracion fue sometida en fecha dos (02) del mes de septiembre del afio dos mil veintiuno (2021),
y ante el silencio administrativo negativo, la parte recurrente, interpuso el presente recurso jerarquico el dia primero
(1°) del mes de octubre del afio dos mil veintiuno (2021), es decir, dentro del plazo establecido en la normativa
procesal que rige la materia de que se trata®.

CONSIDERANDO: Que, en segundo orden, 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 notificacién del mismo a dichas partes; en virtud de lo establecido por el articulo 163 del Reglamento General
de Registro de Titulos (Resolucion No. 2669-2009).

CONSIDERANDO: Que, al sefior Carlos Antonio Pérez Alvarez, en calidad de titular registral, y la Asociacién
Popular de Ahorros y Prestamos, en calidad de acreedora, les fue notificado el presente recurso jerarquico, a través
del citado acto de alguacil No. 457/2021; depositando esta Gltima su escrito de defensa u objecién en fecha cinco
(05) del mes de octubre del afio dos mil veintiuno (2021), en cumplimiento con las disposiciones contenidas en el
articulo 164 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion No. 2669-2009).

CONSIDERANDO: Que, por lo descrito en los parrafos que anteceden, en cuanto a la forma, se procede a declarar
regular y vélida la presente accién recursiva, por haber sido incoada en tiempo habil y conforme a los requisitos
formales.

CONSIDERANDO: Que, a través de la solicitud de reconsideracion presentada ante la oficina de Registro de Titulos
del Distrito Nacional, la parte solicitante procuraba, en sintesis, lo siguiente: a) que se eliminen del Registro

! Aplicacion combinada y armonizada de los articulos 77, parrafo I, de la Ley No. 108-05, de Registro Inmobiliario; 20, parrafo
Il, de la Ley No. 107-13, de Derechos de las Personas en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento
Administrativo; y, 42, 159 y 161, literal b, del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién No. 2669-2009).
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Complementario Libro No. 2095, Folio No. 173, los asientos registrales Nos. 010983417 (contentivo de Derecho de
Propiedad) y 010983418 (contentivo de Hipoteca Convencional en Primer Rango), ambos inscritos en el libro diario
el 05 de marzo de 2020, a las 03:02:21 p. m., bajo el expediente registral No. 0322020087908, en virtud de que dicho
expediente no fue subsanado dentro del plazo de los quince (15) dias establecidos en el articulo 54 del Reglamento
General de Registro de Titulos (Resolucion No. 2669-2009); y, b) que se declare la caducidad de pleno derecho del
expediente registral No. 0322020087908, al tenor de las disposiciones contenidas en el 55 del Reglamento General
de Registro de Titulos (Resolucion No. 2669-2009).

CONSIDERANDO: Que, la accién recursiva descrita en el parrafo anterior no fue decida dentro del plazo de los
quince (15) dias habiles, establecido en los articulos 76, parrafo I, de la Ley No. 108-05, de Registro Inmobiliario,
y 159 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién No. 2669-2009); produciendo un silencio
administrativo negativo, y habilitando el presente recurso jerarquico.

CONSIDERANDO: Que, entre los argumentos contenidos en el escrito contentivo del presente recurso jerarquico,
la parte recurrente indica, en sintesis, lo siguiente: 1) que, en fecha 02 de julio del afio 2019, fue inscrito el expediente
registral No. 0322019266564, contentivo de solicitud de los trabajos técnicos de subdivision, constitucion de
condominio, cancelacion de hipoteca, e inscripcion de hipoteca convencional; 2) que, en la ejecucion del expediente
mencionado precedentemente debid inscribirse sobre el inmueble de referencia una Hipoteca Convencional en Primer
Rango en favor de Banco Promerica de La Republica Dominicana, por un monto de RD$19,420,000.00, la cual se
omitié por un error del Registro de Titulos; 3) que, debido a esa omision dicho inmueble, en su momento se publicitd
libre de cargas y gravdmenes; 4) que, en fecha 18 de enero del afio 2021, bajo expediente registral No.
0322021020394 elevo una instancia contentiva de correccion de error material indicando al Registro de Titulos que
no habia inscrito la hipoteca convencional sobre el inmueble resultante de los trabajos técnicos de subdivision; 5)
gue, el expediente registral No. 0322021363781, antiguo expediente No. 0322020087908, inscrito en fecha cinco
(05) del mes de marzo del afio dos mil veinte (2020) contentivo de transferencia por venta con hipoteca, fue observado
en fecha 13 de abril del afio 2020, otorgandole a las partes un plazo de 15 dias para subsanar la irregularidad
presentada en virtud de lo establecido en el articulo 55 del Reglamento General de Registro de Titulos; y, 6) que, las
partes no subsanaron la irregularidad en el plazo establecido, por lo cual el Registro de Titulos debi6 pronunciar la
caducidad del mismo de pleno derecho, sustentado este argumento sobre la base de la Resolucion No. DNTR-R-
2020-00077, emitida en fecha 10 de noviembre del afio 2020, por la Direccion Nacional de Registro de Titulos.

CONSIDERANDO: Que, la hoy parte co-recurrida, entidad Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos, en su
escrito de defensa u objeciones, y respecto del fondo del presente recurso jerarquico, procura el rechazo del mismo,
alegando, en sintesis, lo siguiente: 1) que, al momento de la inscripcion del acto de venta con hipoteca de fecha doce
(12) del mes de febrero del afio 2020, legalizado por el Lic. José M. Alburquerque C., notario publico de los del
namero del Distrito Nacional, con matricula No. 5228, suscrito entre Carlos Antonio Pérez Alvarez, en calidad de
comprador-deudor, Castor Augusto Richardson Ovalles y Nelson Gabriel Fermin Amarante, en calidad de
vendedores, y la Asociacion Popular de Ahorros y Préstamos, en calidad de acreedora, el inmueble se encontraba
libre de cargas y gravdmenes segun certificacion de estado juridico de fecha 30 de septiembre del afio 2019 emitida
en por el Registro de Titulos del Distrito Nacional bajo el expediente registral No. 0322019406226; vy, 2) que, no
puede operar la caducidad de un expediente registral sin un rechazo previo.

CONSIDERANDO: Que, luego de ponderar los argumentos presentados por las partes involucradas en el presente
caso, es relevante sefialar que, ciertamente en la ejecucion del expediente registral No. 0322019266564, el Registro
de Titulos del Distrito Nacional cometié el error de no asentar la Hipoteca Convencional en Primer Rango, a favor
de Banco Promerica de la Republica Dominicana, S. A., por un monto de RD$19,420,000.00, sin embargo,
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mediante expediente No. 0322021020394, de en fecha 18 de enero del afio 2021, dicha hipoteca fue asentada y
publicitada de forma correcta con fecha de inscripcién nueve (09) del mes de agosto del afio dos mil diecinueve
(2019), a las 11:09:50 a. m., cumpliendo asi con el principio de prioridad?.

CONSIDERANDO: Que, al momento de la inscripcion del citado expediente 0322021020394, ya se encontraba
inscrito el expediente registral No. 0322020087908, contentivo de Venta con Hipoteca, estando el mismo en espera
de subsanacion (u observado), tal como se hizo constar en la certificacion de estado juridico bajo el expediente No.
0322021019086, emitida en fecha 23 de enero del afio 2021 a solicitud de la entidad Banco Promerica de la
Republica Dominicana, S. A.;

CONSIDERANDO: Que, con relacion a la caducidad de las actuaciones registrales, el articulo 55 del Reglamento
General de Registro de Titulos (Resolucidn No. 2669-2009) indica que: “Si el interesado no subsana o no corrige las
irreqularidades o defectos detectados en el expediente durante el plazo concedido, se producird la caducidad de
pleno derecho de la actuacion solicitada, debiendo el interesado iniciar nuevamente el tramite” (Enfasis es nuestro).

CONSIDERANDO: Que, si bien es cierto que, la normativa indica un plazo de quince (15) dias para subsanar las
irregularidades contenidas en los documentos depositados ante las oficinas de Registros de Titulos a pena de
caducidad, no menos es cierto que, la practica registral actual se encuentra divorciada de la correcta aplicacion del
citado articulo 55 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucion No. 2669-2009), en la cual los
expedientes se mantienen de forma indefinida en el Archivo Activo del Registro de Titulos, bajo la condicion de
“observado” (o en espera de subsanacion), permitiendo esto, que las partes interesadas puedan subsanar las
irregularidades fuera del plazo establecido por la normativa.

CONSIDERANDO: Que, en ese orden de ideas, es preciso sefialar que, el articulo 3, numeral 15, de la Ley No. 107-
13, sobre los Derechos de las Personas en sus Relaciones con la Administracion y de Procedimiento Administrativo,
dispone: “Principio de confianza legitima: En cuya virtud la actuacion administrativa serd respetuosa con las
expectativas que razonablemente haya generado la propia Administracién en el pasado”; por lo que, de la aplicacién
de este principio, esta Direccién Nacional de Registro de Titulos tiene la responsabilidad de velar por la seguridad
juridica y la estabilidad del sistema de registro inmobiliario en la Republica Dominicana.

CONSIDERANDO: Que, asi las cosas, es importarte aclarar que, en la Resolucion No. DNTR-R-2020-00077,
emitida en fecha 10 de noviembre del afio 2020, por esta Direccion Nacional de Registro de Titulos, trata un escenario
juridico diferente, en razén de que la parte interesada solicit6 la caducidad del expediente registral mediante instancia
motivada, antes de la ejecucion del mismo, y la respuesta del Registro de Titulos fue negativa, basandose en que para
ordenar la caducidad debia realizarse un plan de descongestionamiento que incluyera todos los expedientes en estado
de observacion. Estableciéndose mediante dicha resolucién que la caducidad de un expediente observado puede ser
declarada por el Registro de Titulos competente bajo un plan de descongestion o solicitada por la parte interesada®.

CONSIDERANDO: Que, en ese tenor, esta Direccion Nacional entiende que no es saludable para nuestro sistema
registral inmobiliario que las actuaciones registrales, ejecutadas posterior a su subsanacion fuera del citado plazo,
puedan ser retractadas / revocadas y declarada su caducidad, hasta tanto no se completen los planes de descongestion

2 Ver articulo 29 del Reglamento General de Registro de Titulos (Resolucién No. 2669-2009).

3 Consultable en: https://ri.gob.do/wp-content/uploads/Resoluciones DNRT/DNRT-R-2020-00077.pdf
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de expedientes “observados”, y sea desplazada de manera total y absoluta la citada practica registral sobre los
expedientes en espera de subsanacion; todo esto, por aplicacion del mencionado Principio de confianza legitima.

CONSIDERANDO: Que, por los motivos antes expresados, esta Direccion Nacional procede a rechazar en todas sus
partes el presente recurso jerarquico, y en consecuencia confirma la calificacion positiva realizada por el Registro de
Titulos del Distrito Nacional; 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 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 los articulos 74, 75, 76 y 77 de la Ley No. 108-05, de Registro Inmobiliario; 3, numeral
15, de la Ley No. 107-13, sobre los Derechos de las Personas en sus Relaciones con la Administracion y
Procedimiento Administrativo; y, 10 literal “i”, 29, 42, 55, 159, 160, 161, 162, 163, 164 y 165 del Reglamento
General de Registro de Titulos (Resolucion No. 2669-2009);

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, incoado por la entidad de intermediacion financiera
Banco Multiple Promerica de la Republica Dominicana, S. A. en contra los actos administrativos emitidos por el
Registro de Titulos del Distrito Nacional, en ocasion de la ejecucion registral de los expedientes Nos. 0322020087908
y 0322021363781, que de manera sucinta se describen a continuacién: i) Asiento Registral No. 010983417,
contentivo de Derecho de Propiedad; v, ii) Asiento registral No. 010983418, contentivo de Hipoteca Convencional;
Yy, en consecuencia, confirma la calificacion positiva realizada por el citado érgano registral, respecto de la rogacion
original, por los motivos antes expuestos.

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 notificacién 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.

Lic. Ricardo José Noboa Gafan

Director Nacional de Registro de Titulos
RING/ecg
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Ricardo José Noboa Gafan

La integridad de este documento puede ser verificada en el siguiente enlace:
https://firma.poderjudicial.gob.do/inbox/app/poderjudicial/v/ZPES-6313-SUON-1V5A
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