La Ley de Registro de Tierras en San-
to Domingo (%)

Alcance del principio de legitimacién.—El alcance del principio
registral en la ley dominicana es el siguiente:

A) La fuerza de la presuncién de exactitud, propia del princi-
pio de legitimacidén registral, opera respecto de la existencia, asi
como de la titularidad y extensién de los derechos reales inmobi-
liarios 1uscritos o en relacién a la inexistencia de los mismos, cuan-
¢o su inscripcién hubiese sido cancelada ; se extiende a las circuns-
tancias de hecho, como la existencia fisica de la finca, asi como al
derecho personal de arrendamiento, cuando éste se inscribe; pero
no se aplica a los derechos personales ni al estado civil de las per-
sonas.

La Ley de Registro de Tierras no contiene ninguna disposicién
que de modo expreso diga que la legitimacibén registral se extiende
a la existeucia fisica de la finca; pero la finca es individualizada
por los agrimensores plblicos, quienes estin sometidos en la eje-
cucién de su trabajo al cumplimiento de las disposiciones de la Ley
de Agrimensura y a las de la Lev de Registro de Tierrus, con la
frecuente intervencién del Tribunal de Tierras y bajo la vigilan-
cia de este mismo Tribumal y de la Direcciébn General de Mensu-
ras Catastrales ; ademis, los datos relativos a la individualizacién
de la finca son consignados en el Certificado de Titulo de tal modo,
que nos parece posible afirmar que hasta la finca se extiende la le-
gitimacién en la ley dominicana.

Efectivamente, ya sabemos que el proceso matriculador requiere

(*) Ver nimero anterior. - v
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como preliminar forzoso la mensura catastral del terreno que va a
ser objeto de la matriculaciéh La mensura tiene por objeto el le-
vantamiento de un plano del terreno, el cual, en razén de los pro-
cedimientos técmicos que se emplean para levantarlo, es una re-
produccién fiel del terreno. Pues bieu, en ese trabajo interviene el
Tribunal de Tierras y otros funcionarios pfiblicos en estas dife-
rentes fases:

1.* EIl Tribunal de Tierras dicta la orden autorizando la men-
sura, la cual no se puede realizar sin dicha autorizacibén (art. 44 de
la L. de R. de T)).

2.* Supervigilaucia e intervencién de la Direccién General de
Mecnsuras Catastrales en la publicaciébn de los avisos de mensura
Y en las notificaciones que segiin la ley deben hacerse de tal ope-
‘racién (art. 52y sigtes. de la L. de R. de T.). .

3.* Terminados los trabaJos ‘sobre ¢l terreno, el agrimensor de-

bers mostrar a la autoridad rural del lugar o a un agente de la Po-
licfa' Nacional, si el terreno es urbano, los hitos que ha colocado,
v levantaré. acta de esa dlllgencm la cual firmari el agrimensor
junto ‘con la autoridad que preséncié la operacién. (art, 60 de la
L. de R. de T.). , .
;,, 4 * La mensura ha de, ser aplobada por la Direccién General de
Mensuras ‘Catastrales, cuyo, Jefe es el Director General de Mensuras
Catastrales, que es un funcimario ptblico (art. 61 de la L. de
R.de T)).

5 Ala audlencxa que. celebra el Tribunai de ,Tlerras se llevan
]os planos levantados por el agnmensor de acuerdo con los docu-
mentos que le {ueron sometidos .y los informes, recogidos por él
sobre el terreno, pero- estos planos pueden resultar modificados como
cousecuencia de las alegac1ones contrarias de las partes por, lo que
se les denomina planos provisionales; para la audlenma ahora bien,
pronunciada la sentencia del Tribunal Superior.de Tlerras el agri-
mensor debe-preparar los - planos defzmmvos del terreno de. acuerdo
con el dlSPOS‘lM'UO de la sentencia ; estos planos deben ser aproba-
dos por la-Direccibn, General de Mensuras Catastrales, (art 150 de
la L. de R. de T.). En el Decreto de Registro, cuya, transcrlpcmn
constituira el Certificado de Titulo, se haCe uconstar el érea -y las
colindancias del terreno spgun éste quedare determinado fmalmente
por el Tribunals (art. 152 de la 1. de R. de T.).q. = 1

.
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- Vemos, pues, que los planos definitivos.de los terrenos tienen
como base ltima el dispositivo de :la Sentencia-del. Tribunal Su-
perior de Tierras y que el ¢irea y colindancias del.terrenos laside:
termina finalmente el Tribunal Eu tal virtud nos parece forzoso
admitir que estos datos, 4rea y colindancias, que son los que defi-
nen la existencia fisica de la finca, adquieren autoridad de cosa
juzgada con el dispositivo de'la Sentencia que los determinan, La
sentencia del Tribunal Superior de Tierras adquiere autoridad de
cosa juzgada erga omnmes ; esa autoridad de cosa juzgada inviste el
dispositivo de la sentencia de muna presuncién iuris et de ture de
exactitud ; en consecueucia, el 4rea y la colindancia del terreno go-
zan de esa misma presuncién, asi como el plano que, tomando por
base estos datos, levanta el agrimensor, Como estos datos, segin
hemos visto, con llevados al Certificado de Titulo a través del De-
creto de Registro, alli gozan de -la misma presuncién de exactitud
de que gozaban en el dlsposmvo de la Sentenma del Tnbunal Su-
perior de Tierras. - .

Por estas razomes éreemos acertado- decir que en la ley domlm-
cana el principio de legltlmamon reglstral se extiende a la exlstencm
fisica de la finca, limitando’esta presuncidn a-los datos arites dichos,
al drea y a las colindaucias. No creemos que se extienda hasta las
mejoras por el caracter esencialmente variable de estos. elementos

- A formalidades similares a las anteriormente- descritas esth so-
metlda'toda alteracién posterior que se trate de -introducir en la
finca, sea que se trate de subdivisién de una finca para formar va-
rias de una sola; sea que se proyecte refundir‘ en una sola varias
fincas registradas s'eparadamente.‘ N S

En cuanto a los.derechos de carécter personal, creemos que, en
principio, éstin excluidos de la legitimacién registral, pero que,
como -éxcepcidn a eser principio, los arrendamientos, cuaudo estin
sometidos al requisito de inscripcién’ v se,inscriben, -estin protegi-
dos por la presuncibén legitimadord, 4 pesar -de .su caricter persc-

nal; ya que su trato-es idéntico al,de los derechos reales una vez
que“han ingresado en el registro (art “198), . =

B) La generahdad de los términos empleados por el legislador
permite comprender en Ja .legitimacibn registral las  anotaciones
practicadas por:el Registrador con: motivo de litis sobre terrenos te:
gistrados o con motivo de"embargo sobre'esos mismos terrenos.'**
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C) Aunque el "articulo 173 sbélo habla, de que los Certificados
de Titulo se aceptardn en todos los Tribuunales como documentos
probatorios de cuantos derechos, acciones y cargas aparezcan el
ellos, creemos que la naturaleza misma de este documento, que,
como hemos demostrado, se trata de un acta auténtica, nos auto-
riza a darle una extensién mayor al referido texto de ley. Asi, la
credibilidad que se debe al Certificado de Titulo debe ser exten-
dido del orden procesal, que ha sido del que se ha ocupado la ley,
al orden administrativo, al civil, al fiscal, etc.; esto es, al orden
juridico en general, y tanto en cuanto pueda beneficiar al titular
registral como en cuanto pueda perjudicarle, asi como en pro o en
contra de cualquier perscua.

D) Hemos visto que el principio de legitimacién registral tiene
el alcance de una presuncién iuris tantum, o sea supeditada a la
demostracién de que el contenido del Registro no concuerde con la
realidad juridica.

E) Cousideramos que la presuncién de exactitud que estamos
estudiando produce como efecto legitimar para el trafico juridico al
titular registral en el sentido de tener éste que ser tratado como
propietario o titular del derecho real inscrito.

III. El principio de fe publica.—Sabemos que en Santo Do-

mingo el Certificado de Titulo que se -expide como consecuencia del
proceso matriculador goza de la fuerza probante formal del Regis-
tro y que esto tiene su fundamento en el caricter de cosa juzgada
erga omnes que tiene la sentencia final del Tribunal Superior de
Tierras. De modo que en este caso no se puede hablar de fe pfi-
blica registral en el sentido técnico de la expresion.
4 En cuanto a los certificados de titulo que se expiden después que
el inmueble ha sido matriculado, creemos que el principio de fe pfi-
blica funciona en forma que se acerca mucho a como funciona en
Espafia, aunque su consagracién formal en la ley es bastante di-
ferente de como'lo consagra la Ley Hipotecaria espafiola.

Los textos fundamentales en la ley dominicana que se ocupan
de esta materia son los art1culos 192 v 174 de la Liey de Registro
de Tierras, '

- El articulo 192 dispone que «el nuevo Certificado que se expida,
asf como cualquier anotacién o registro que se verifique en un Cer-
tificado de Titulo en virtud de un acto redlizado a titulo oneroso y
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de buena fe y respecto del cual se hayan observado las formalidades
legales precedentes, serdn oponibles a todo el mundo, inclusive al
Estados. Y en el parrafo inico del referido texto dice que asi el
nuevo Certificado, la anotacién o el registro relativo a un derecho
se hubiere obtenido por medios fraudulentos, la parte perjudicada
podra, sin menoscabo de los derechos adquiridos por ¢l que actub de
buena fe, reclamar dafios y perjuicios contra los que participarow
en la comisién del fraudes. Liste articulo, aunque con una redac-
cién muy distinta a los 34 y 38 de la ley espafiola, se¢ ocupa del mis-
mo problema que éste, exige los mismos requisitos para su aplica-
ciébn v produce sustancialmente los mismos efectos. El problema
enfocado por esos textos es el mismo, ya que tratan de definir la
situaciém en que se encuentra la persona que haya adquirido un
dierecho registrado en virtud de acto a titulo oneroso y de buena
fe. Los requisitos exigidos son los mismos :

a) Acto a titulo oneroso.

b) La buena fe en ¢l adquirente,

¢) Que el adquirente haya inscrito su derecho (para lo cual,
necesariamente en la ley dominicana, el derecho debe estar ius-
crito a favor del disponente). '

d) Que la disposicién debe emanar de aquel que, segiin el Re-
gistro, tenia facultad para disponer del derecho.

Los efectos también son los mismos, va que ambos mantienen
al adquirente en su adquisicién, aun cuando el trausfenente o titu-
lar inscrito no sea propietario, o, como dice la ley dominicana, €l
Certificado asi obtenido serd oponible a todo el mundo, o que la
acciébn que pueda intentar la persona perjudicada no podri menos-
cabar los derechos adquiridos por el que actué de buena fe. Este
texto consagra la actuacién positiva del principio de fe pfiblica en
el sentido de qup ¢l contenido del registro es exacto.

- El articulo 174 dice que «en los terrenos, registrados de con-
formidad con esta lev wo habria hipotecas ocultas ; en consecuencia,
toda persona a cuvo favor se hubiere expedido un Certificado de
Titulo, sea en virtud de un Decreto de Registro, sea de una . Re-
solucién del Tribunal Superior de Tierras, sea en ejecucibn de un
acto traslativo de propiedad realizado a titulo oneroso v de buena
fe, retendrd dicho 'terreno libre dé las cargas v gravimewes que no
figuren en el Certificado...».
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». Este texto.slenta la presuncién de Registro -integro en el'sen®
tido ‘de que al-'tercer adquirente a-titulo oneroso y de'buena -fe no
e perjudicari nmguna carga 0 gravamen que no flgure en el Re-
glstro e P D

Alcance del principlo de fe piblica registral.—El alcance d¢ este
principio se puede. determinar ‘del modo siguiente: R

A) La fuerza o energia'de la fe piblica registral se opera en lo
relativo a la existencia, titularidad 'y extensién de’los derechos,
reales inscritos ; se ‘extiende, ademais, al derecho ‘personal de arrem:
damiento cuando éste es régistrado.y a la existenciu fisica de la
finca. No se extiende a-los derechos de caricter personal, ni a los
datos ‘relativos al estado civil de las personas. Las razones que in-
vocamos para sostener que la legitimacién registral se extiende hasta
la existencia fisica de la finca nos sirven de apoyo para afirmar que
la fe plblica registral se extiende también hasta la finca.

B) La fe ptblica registral no defiende al tercer adquirente de
las limitaciones legales o estatutarios, pero si lo defiende de cgia.l-
quier servidumbre mno mscrlta .

" C) En el remotisimo caso de doble matriculacién, creemos qué
la finica solucién es la admitida en Espaifia, de que 1os efectos de fe
ptblica de cada hoja degistral se netitralizan y que el asunto debe
ser sometido para- su solucién a los Tribunales.
© D) En cuanto a ‘que la fe pfiblica registral solamente despliega
sus efectos protectores respecto de las adquisiciones immobiliarias,
nos parece que se puede sostener lo mismo en la ley dominicana.

+ E) Las condiciones que debe reunir el tercer adquirente para
gozar de la’ protecc16n de la fe pablica, seglin -hemos demostrado
precedentemente som : haber adquirido a titulo-cueroso y con buena
fe de.un titular registral'y que haya inscrito dicha adquisicién.

F) La fe pfiblica registral finicamente asegura la adquisicién
del ‘tercero ‘protegido, pero no consolida én lo demés el acto adqui-
sitivo del tercero en el sentido de convalidarlo expurgiudolo de los
vicios de nulidad de que acaso adoleciere En’ efecto, el parrafo
del articulo 192 autoriza al: p051b1e per;udlcado a impugnar este
acto, solamente que, debido a que esta accién en impugnacién no
podrd menoscabar «los derechos adqumdos por el que-actud’ de
buena fer, s& convierte' e una accién persona] en daflos y perjuicios
contra la persona responsable del perjuicio.
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¢ .-G). .La. proteccién del -principio de.-fe pfibiica actlia independien-
temente. de la circunstancia de que el tercer adquirente hubiere o
no ccusulitado los asientos del Registro YIde que’ conozca efectiva-
mente st contenido; produciéndose todo como si tal consulta y con-
51gu1ente conocimiento se hubiere operado

" IV. El principio de imprescfiptibilidéd —Esta importantis.ima.
materia no fué tratada con el debido culdado por. el leg1slad0r do-
minicano. En efixcto, un solo texto, de ui ldconismo excesivo, se
ocupa del asunto. Es el articulo 175 de la Ley de Registro de Tle-
rras, cu_yo contenldo .en cuanto sc. reflere a esta materia, es el si-
guiente : «No podré adquirirse por prescrlpctén o posesién deten-
taria ningin derecho o interés que hubiere sido reglstrado de acuer do
con las prescripciones de esta ley.» '

Una cosa puede apreciarse claramente del contenido de estd dis-
posicién, y es la que el legislador sdlo.traté de ocuparse de la pres-
éripcidn adquisttiva o usucapidn, dejando fuera de esta ley todo lo
relativo a la prescripcién extintiva o liberatoria, Esto se deduce de
los mlsmos termmos de, la 1ey cuando dice ; ano podri adqmwfse
por pre<cr1pczén 0 posesuﬁn detenta1’1a» Las palabras cadquirirse»
v aposesién detentaria» mnos parece que. no dejan lugar a dudas
acérca de la intencién del legislador de ocuparse tinica y exclusiva-
mente de la prescripcién adquisitiva o usucapién, de donde hay que
concluir necesariamente que todo lo relativo 'a la prescripcién ex-
tintiva o liberatoria quedd postbrgado al dominio del Derecho ci-
vil general '

*  Admitido que la ley sélo se ocupa dé la prescripcién adquisitiva,
cabe preguntarse, ;en qué medida ha quedado abolida por este texto
legal la usucapién en los terrenos registradds de acuerdo con la
Iey de Registro de Tierras? ; Es posible la usucapién secundum
tabulas y la’ usucapién contra tabulas?

No nos parece dudoso que el articulo 175 tiene su origen en &l
sistema ‘australiano, principal fuente del derecho hipotecario domi-
nicano, eén el ciial’ eI’ contenido’ reg1stra1 acapara por completo la
realidad - jurfdicar y «la prescripcién, por consecuencia l6gica, €s
irrelevante frente a la propledad 1nmatr1cu1adan (27). Ante este pre-
cedente y los términos generales del articulo 175 cuando dice que

(27) RocA SAsTrRE. Ob. cit, I,.pag..555.. " .7 «at? . .0 &
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eningtin derecho o interés que hubiere sido registrado de-acuerdo
con las prescripciones de esta ley» podri adquirirse por prescrip-
cién o posesién detentaria, creemos forzoso concluir que en Santo
Domingo 'no hay lugar a prescripcién adquisitiva o usucapitu, ni
secundum tabulas ni contra tabulas, en los terrenos sometidos al
sistema de registro 1nmob111ar10 introducido por la Ley de Regis-
tro de Tierras.

En cuanto a la imposibilidad de la usucapién secundum tabulas,
conviene hacer la siguiente aclaracién: Si alguien logra en el mo-
mento de matricular el inmueble inscribir a su favor algtn derecho
del cual no es legitimo titular, llegar4 a ser duefio inconmutable de
ese derecho; pero esto no ocurrird como consecuencia de la usuca-
pi6n, sino por el caricter de cosa juzgada erga omnes que tiene la
Sentencia del Tribunal Superior de Tierras que le adjudicé ese de-
recho v en virtud de la cual se operb el registro. En cambio, si,
después de matriculado el inmueble, alguien lograra ilegalmente
inscribir un derecho a su favor, no llegarfia jamas a ser titular del
mismo, sea cual fuere el tiempo que posevera ese derecho, porque
el articulo 175 de la Ley de Registro de Tierras lo impediria ; sin
perjuicio, no obstante, de que, como consecuencia de una enajevia-
cién a tercero, -el. principio de fe ptblica registral llegara a fun-
cionar )

Ahora, en cuanto a la prescripcién extintiva o liberatoria, .opi-
namos que rigeuw principios radicalmente distintos. En efecto; la
prescripcién extintiva se considera de orden piblico (28),-lo que
exige una disposicién especial de la ley para que pueda conside-
rarse abolida en un-caso particular. Hemos visto que la Ley de
Registro de Tierras no se ocupa de ella, lo que tiene como conse-
cuencia necesaria que el derecho comtn recobra su imperio, siendo
aplicables sus normas, sin reservas, a la materia particular que.nos
ocupa A este respecto, el Cédigo civil, en su articulo 2.262, dis-
pone- que: «Todas las acciones, tanio reales como: personales, se
prescriben por veinle asios, sin que ‘esté obligado el que alega esta
prescripcidén a presentar ning@in titulo, ni que pueda oponérsele la
excepcién que se deduce de la mala fie.» En consecuencia, creemos
que la 'prescripcidn extintiva, tanto secundum tabulas como contra

(28) JossSErRAND. Ob. cit., 1I, pa&g.-512.,° _=i; v o 0 e T
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tabulas, tiene lugar en’ Santo Domingo para los mmuebles regis-
trados, de acuerdo con la l.ey de Registro de Tierras.

V. EIl principio de prioridad —En Santo Domingo ocurre lo

mismo que en Espafia en cuanto a que el principio de prioridad no
ha sido formulado expresamente, lo que obliga a ccustruirlo con la
ayuda de diferentes textos dispersos en la 1e°1slac1on especial de la
materia y. en el Cédigo civil,
' Efectivamente, sblo el articulo 188 de la. Ley de Registro de
Tierras se ocupa muy indirectamente de este problema, Su texto
es el siguiente: «Cada Registrador de Titulos llevard un libro de
inscripcién, en el. cual inscribird, tan prato como se le entreguen,
todos los actos y olros documentos que vesultaren estar completos,
debidamente wedactados v en condiciones de sev registrados, asi como
todos los actos judiciales, érdenes, resoluciones y sentencias cc-
cernientes a terrenos registrados que le fueren entregados. .En dicho
libro haré consiar el afio, mes, dia, hova v minuto en que recibiere
dicho docuwmento, el cual se weputard. aresde entonces registrado.»
Este articulo crea «un libro de inscripciones» que, en cuanto al
principio de prioridad, desempeflari en Saunto Domingo las mismas
funciones que el libro Diario del sistema espafiol ; esto es, que el
asiento que se haga en ese libro servird de punto de partida al des+
pliegue .de los efectos hipotecarios, especialmente los derivados de
los principios de fe piiblica v de legitimacién registral. :

Ahora bien, una gran diferencia separa a ambos libros: mien-
tras ens el Diario de la ley espafiola se ‘consignan los asientos de
presentacién, que, aunque sirven de punto de:partida a los efectos
hipotecarids, -tieien caracter provisional, en-el séntido de’ que estos
efectos estin sujetos a la condicién de queé,-una vez ‘que el Regis-
trader realice su funcidn. calificadora, apruebe el acto y.ordene su
registro en el libro correspondiente, e el libro dé inscripciones de
Santo Domingo se anotan «los actos y otros documentes que resul-
taren estar completos, debidamente fedactados y en condicionés de.
ser registradoss, v desde’ el momento en que se .amotan se reputan
régistrados , esto es, al libro de inscripciones van'los actos™ aproba-
dos por el Registrador v que se considéren "perfectos -para los fines
de inscéripcibn. De modo -que; "segfin la-lev*dominicana, e] tiempo:
que el Registrador ‘invierta en calificar’ el -acto, asf."como el que.
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transcurra en la correccién de cualquier falta subsanable que este
funcionario sefiale en .el ‘mismo,’ es tiempo durante el cual el acto
no adquiere prioridad, estd al margen del Registro, en la misma
condicidén, de cualguier acto que no se hubiera asomado.jamis a la
Oficina dél Registrador., Este.trato es radicalmente injusto, lo que
nos hace preferir sin vac1hc1m el sistema de la Ley Hlpotecarla
espajiola.. .. 0T sl . o N

En el fondo, el articulo 188 se limita a crear el libro de ins-
cripciones.'y a fijar el momento en que se considera registrado el
derecho. Ante esta penuria: dé textos, ¢cbémo funciona en -Santd
Domingo el principio de prioridad en su doble aspecto material y:
formal ?* Trataremos de exponerlo a ‘continiiacion.

* ‘Cuando se trate del dominio o de derechos reales de imposibig
concurrencia sobre una misma finca, esto es, ¢uando el principio
de prioridad actia en su sentido excluyentle, fimciona en la forma
s'i’é'ﬁiénte: Ya sabemos que, segfin la ley dominicana, el Registro
se réputa integro y que, por consiguiente, lo no registrado no tiene
existencia legal (art. 174); que la inscripcifn tiene caricter comsti~
tutivo (art. 185), de donde se desprenden como consecuencias nece-
sarias que el titular inscrito es duefio del derecho registrado a su
favor en’ tanto en cuanto aparezca como tal en los libros del Re-
gxstro 'y que el adquirente perfecciona o completa esa condicién en
cuanto inscribe su titulo. En esas condiciones es preciso concluir
que llegado un acto de enajenacién, por ejemplo, al Registro e ins-
crito éste en el libro de inscripciones, se opera automéiticamente la
transferencia a favor ‘del adquirente, convirtiéndose en titular re-
gistral y dejando de ostentar esta condicién el enajenaute. Cualguier
otto acto incompatible con éste procedente del antiguo titular que
llegué al Registro deberid ser rechazado, sin tomar en. cuenta su:
fécha; anterior o- posterior al acto ya inscrito, porque emauari de
una persona que ha dejado de ser titular registral. La prohibicién
de registrar actos procedentes de persona que no sea titular del’
derecho, segfin el Registro, estd consagrada en el articulo 190 de la
Ley de Registro de Tierras, cuyo texto'dice: dLos actos a que se
tefieren los articulos precedentes :n0- podrdn registrarse sino desde
el momento en que el derecho de que se trate se ehcuentre regis-
trado a nombre de la’ persona que- otorgue el acto de. disposicién o
gravamen.» Es claro que el"texto se aplica por igual ciiando el acto.
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emane de alguien que nunca ha sido titular registral como cuando
proceda de alguien que en algin momento lo fuera, pero que por
cualquier motivo dejé de serlo.. Como se ve, con el juego de estos
preceptos legales se le cierra el Registro a los actos incompatibles.

Ahora bien, el cierre del Registro es méis o menos definitivo
seglin la clase de tercero que se beneficie de la prioridad. Sélo es-
tard protegido inconmutablemente si se trata de un tercer adqui-
rente protegido por la fe pliblica registral. Aunque no se debe ol-
vidar que, debido al caricter constitutivo que en Santo Domingo
tiene la inscripcidn, no se puede decir que carece de buena fe aquel
.que tuviera noticias de que el titular del derecho habia eutrado en
negociaciones ‘con otra persona con fines de enajenar su derecho,
pues mientras esta operacién no se consume por medio del registro
de la misma, el titular inscrito contiminary siendo ducfio y, por
" consiguiente, podra transmitir v4lidamente su derecho.

Cuando se trata de derechos reales compatibles entre si, o sea
que pueden coexistir sobre una misma finca o derecho real, esto
es, cuando el principio de prioridad se produce en el seqtido de
atribuir wa prelacién o rango a estos derechos, regido por su cro-
Tnolégica entrada en el Regisiro, el principio funciona en la siguiente
forma : en primer lugar, hay que tener presente que, debido al ca-
racter constitutivo de la inscripcdn, que hace que los derechos ca-
tezcan de existevcia mientras no constan registrados, y al fun-
cionamiento del libro de inscripciones, que no permite llevar .a él
sino aquellos actos que, por estar perfectos, estin en condicionrs
de ser registrados, v que reputa registrados los actos que han sido
asentados en él, en Santo Domingo, el nacimiento del derecho y el
Tango ocurren simultineamente,

"~ La Ley de Registro de Tierras pasa en silencio todo lo relatlvo
al rango, de modo que esto nos fuerza a buscar en el derecho co-
m(n los principios aplicables a esta materia. El Cédigo civil con-
tieve un texto que nos parece definitivo: se trata del articulo
2.134, cuyo contenido es el siguiente’; ala hlp‘OL.eCa entre acree-
dores, bien sea legal, Judlmal o convencional, no tiene rango sino
'dﬂsde el dia en que el acreedor hizo la msckipcién en el registro del
conservador de hipotecas, en la forma v de la -manera prescrlta por
la ley...» Comentando _este texto; hp. d}cho JosseEraxp (29) que se

v

'(20) JosSERAND. Ob. cit., 11, pag. 999.7 -
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. ;uede decir que.entre. nosotros, como en Roma, nige. todavia la re-
«gla priar tempore potior jure, con la diferencia de.que.se toma. en
consideracién, no la fecha de nacimiento de la hipoteca, sino.1a de
.#la “inscripcién. Nosotros podemos decir' al respecto.ique en-,.Santo
.Domingo para los inmuebles registrados de -acuerdo con la Ley de
‘Registro de Tierras rige la misma regla ; pero volviendo al sistema
romano; de que lo que se toma en cuenta es el nacimiento de la
hipoteca, pero sin perder de vista.de que ésta nace, no: cuando se
otorga el acto tendente a constituirla, sino cuando este acto s¢ ins-
cribe en el libro de inscripciones creados por la ley. De modo giie
. en la lev dominicana el rango lo determina la fecha del asituto en
el libro de inscripciones, que es la misma del nacimiento del de-

recho.

En cuanto al orden formal del principio de prioridad, o sea en
cuanto impone al Riegistrador la obligacién de guardar en el des-
pacho’' de los titulos presentados al Registro el orden ‘cronolégico en
que se presenten, y cuando se trate de titulos incompatibles, manda
que se les cierre el Registro a los mismos, la carencia de textos le-
gales es también lamentable ‘en la ley dominicana, Hemos visto que
el articulo 190, al disponer que los actos ano podrin registrarse
sino desde el momento en que el derecho de qué se trate se en-
cuentre registrado a nombre de la‘'persona que otorgue ‘el acto de
disposicién o gravameu», tiene como consecuencia indirecta ei cierre
de los libros del Registro a los actos incompatibles, ya que en cuanto
se registre un acto de disposicién de un derecho, este derecho de-
jaré de estar registrado a favor de su antiguo titular, y lo estar
en lo sucesivo a favor del adquirente, por lo que cualquier acto que
llegue al Registro procedente del antiguo, titular deberi ser recha-
‘zado, porque emanari de una persona cuyo derecho no se encuentra
registrado a. su favor. Asi que se puede decir que. el cierre del Re-
"gistro para los actos incompatibles funciona normalmente.

La ley dominicana no ccuticne ninguna disposicién que de modo
JImperativo ordene al Registrador seguir un orden cronolbgico en
el despacho, de los asuntos’ que se le sometan. La auscncia de esta
.disposicién es muy criticable, sobre todo si se toma en cuenta que
debido a.que al libro de inscripciones sblo van los actos después - que
¢l Registrador ejerce sus funciones calificadoras, éstos pueden dar
lugar a que mientras el Registrador -estudia’ los' documentos, o' mien:
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tras 16s mteresados subsanan alguna falta’que éste sefiale en la do-
cumentacién, se presenten al Régistro otros actos peuudmales al
ya- presentado,’ y como este Gltimo no ha adquirido prlorxdad, el
Registrador pueda darle preferencia caprichosamente al que mejor
le parezca Pero si esto es verdad teorlcamente en la préctica es
muy dificil que ocurra.

En efecto, -la forma en que se realizan las operaciones xmp051b1—
lita casi siempre que tales abusos sé cometan. I.as razones de ello son
las siguientes : Cada titular registral sélo tiene un Duplicado Cer-
tificado de Titulo; este Certificado, salvo disposicién coutraria del
Tribunal Superior de Tierras, debe necesariamente entregarse al
Registrador de Ti}tulos, siempre que en virtud de un acto conven-
cional los derechos coutenidos en dicho certificado vayan a ser ob-
jetc de alguna trausaccién que requiera Ja cancelacién del certificado
o alguna anotacién en el mismo, para que el Registrador realice tal
operacién (art. 191) De modo que mientras el Registrador no rea-
liza el registre del derecho de que se trate, no devuelve al duefio su
Duplicado Certificado de ‘Titulo y como éste necesita tener en su
poder dicho documento para efectuar cualquier otra operacién, re-
sulta que no puede hacer negociaciones simultineas sino sucesivas,
lo que hace imposible la acumulacién de dos actos sobre un mismo
inmueble en ]a Oficina del Registrador de Titulo. El juego de este
mecanismo hace que autométicamente el registro de los derechos
se realice siguiendo’ un riguroso orden cronolégico.

-Este mecanismo puede fallar en dos casos: [.° Cuando el titular
registral, por falsificacién o por cualquier otro’ medio, logre pro-
veerse de més de un Duplicado Certificado de Titulo, en cuvo caso
podra efectuar simuitaneamente ‘dos o mas operaciones sobre 'um
mismo inmueble o derecho. 2.° Cuando no se trata de actos conven-
cionales, como, por ejemplo, hipotecas judiciales o legales, en cu-
yos casos el Registrador puede realizar el registro del derecho sin
que se deposite el Duplicado Certificado del titular del derecho, e
cuyo caso se puede presentar al Registro simultineamente un acto
de los citados m4s arriba y otro convencional. Los..conflictos que

surjan en circunstancias similares.creemos deben ser resueltos por
los Tribunales. . A

tos

VI El prmct[no de rogacién. -—Hemos .dicho antes que la ms-
cripcibén que se efectGa con motivo de la matricula del mmueb]e
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tiene caricter obligatorio o forzoso, ya que la practica el Registra-
dor sin intervencién de los interesados, cuando recibe del Secreta-
rio del Tribunal el Decreto de Registro, que esté funcionando ex-
pide de oficio como culmivacién del procedimiento de saneamiento
inmobiliario, que es un, procedimiento dirigido e impulsado por el
6rgano jurisdiccional.

~ En cuanto a las operaciones que tienen lugar después que el in-
mueble ha sido matriculado, la situacién legal es la siguiente: No
hay ningtm texto que de modo expreso consagre el principio de ro-
gacibn, en el sentido de que prohiba al Registrador actuar de oficig,
permitiéndoselo sélo cuando le fuere pedida esa actuacién a instan-
cia de parte o por mandato de autoridad judicial o administrativa.
Pero se puede afirmar que varios textos de la ley Yo presuponen asi.

» En efecto, el articulo 194 de la Ley de Registro de Tierras que
se’ocupa de las transmisiones del dominio, declara: «Cuando el acto
de. disposicibn tenga por objeto el traspaso integro del derecho de
propiedad de un inmueble registrado, dicho documenio se entregard,
junto con el Duplicado del cedente, al Registrador de Titulos de la
jurisdiccibn en que esté radicado el inmueble. Entonces dicho fun-
cionario hard un nuevo Certificado de Titulo a favor del cesionario
en el Libro-Registro, y preparars después del registro un Duplicado
del Certificado de Tf{tulo para el nuevo duefio. Tanto'e} Certificado
original como el Duplicado que habia sido expedidé a nombre del
cedeute, seran cancelados por el mismo funcionario, después de
anotar en éstos y en los nuevos certificados las referencias previs-
tas en dichos certificados.» Como se ve, este articulo trata del pro-
cedimiento a seguir en caso de enajenacién total de un inmueble re-
gistrado, pues bien, somete el inicio de este procedimiento a gue los
documentos pertinentes les sean entregados al Registrador de Titu-
los. El articulo 197, que se ocupa de la forma en que ha de practi-
carse el registro de la constitucién, cancelacién, traspaso o pré-
rroga de las cargas y gravimenes, también somete la actuacién del
Registrador a la condicién de que los documentos necesarios les
sean entregados. ' ]
El articulo 199, que se refiere a la forma en que se barén las
anotaciones de embargo, es més claro en esta materia, pues declara
que «cuando se practique un cmbargo sobre inmuebles o derechos
registrados, el persiguiente estard obligado a depositar en la Oficina
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del Registrador de Titulos correspondiente, los documeftos perti-
nentes. Los articulos 200 y 201, que tratan de las hipotecas judicia-
les v legales respectivamente, también exigén como condicién pre-
via a la actuacién del Registrador que los documentos exigidos por
la ley les sean entregados a dicho funcicoario. En todos estos casos,
pues, se requiere la previa entrega de la documentacién para que
el Registrador pueda iniciar el procedimiento de inscripcién. Ante
lo cual nos parece, que se puede afirmar, que ¢l principio de roga-
cién estd vigente en Santo Domingo, sobre todo si se toma en cuesi-
ta que en ninguna parte la ley, ni expresa ni implicitamente, auto-
riza al Registrador a actuar de oficio.

Claro que o se debe olvidar que en Santo-Domingo la inscrip-
cién tiene caricter constitutivo, lo que hace que solamente cuando
la operacién ha sido registrada, tenga lugar la transmisién, consti-
tucién, modificacién o extincién de los derechos registrales, lo cual
hace que la inscripciéar sea necesaria,

El procedimiento de inmscripcién en Sauto Domingo estd muy
débilmente regulado en la ley; pero, en general, se puede afirmar
que goza de un automatismo similar al del espafiol. en el sentido de
que los particulares no pueden condicionar o alterar a su voluntad
el curso del procedimiento. También nos parece que, aunque la ley,
de un modo expreso no lo consagra, los interesados pueden recu-
rrir contra la calificacién del Registrador y desistir de la califica~
cibn solicitada. :

La peticién de inscripcién no tiene que ser hecha formalmente
por escrito, ni siquiera verbalmente; la presentacién de un titulo
al Registro con fines de inscripcidn, es la forma en que se exterio-
riza la peticién de inscripcién Los interesados pueden pedir recibo
de los titulos presentados al Registro. El asxento de preseutacmn
no tiene lugar en Santo Domingo .

Aunque niugdn texto se ocupa de determinar quiénes pueden
pedir la inscripeién, consideramos que pueden pedirla: los intere-
sados, los representantes de éstos y en a]gunos casos las autonda-
des administrativas y judiciales, .

VII. El principio de tracto sucesivo.—El principio de tracto su-
cesivo formal o de previa inscripcién ha sido consagrado de modo
claro y preciso por la ley dominicana. En efecto, el articulo 190 de
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la_Ley de Registro de Tierras declara: «Los actos a que se re
ﬁgren los articulos precedentes (que son todos los actos reglstrables)
no~ podrén registrarse sino desde el momento en que el derecho de
que se trate se encuenbdre registrado a nombre de la ‘persona_que otor-
gue el acto de disposicién o gravamen. Esta regla es extensiva a las
disposiciones testamentarias realizadas por los herederos o legatarios
de las personas a cuyo nombre esté registrado el derecho.» Segin
éste texto, para que el Registrador pueda proceder al registro de
cualquier acto que se le someta con tales fines, es preciso, que al mo-
mento de operarse el registro, el derecho a que dicho acto se re-
fiera se encueutre registrado a nombre de la persona que lo otorgue.

Este articulo, que es el inico que en la ley se ocupa de esta
materia, no dice nada scbre el tracto sucesivo comprimido o abre-
viado. Pero dada la forma en que se practican las operaciones de
registro en la prictica registral dominicana, la que se hace por me-
dio de cancelacién del Duplicado Certificado de Titulo del dispo-
nente y la expedicién de uno nuevo a favor del adquirente nos pa-
rece bastante dificil que en la préctica se den casos de tracto abre-
viado o comprimido. De modo que lo normal es que en Santo Do-
mingo la serie de actos inscritos formen una cadena ininterrumpida
a través de la cual se pueda couocer perfcctamente el hlstonal ju-
ridico de la finca. .

Obsérvese que el articulo 190 no exige que el disponente tenga
registrado el derecho a su favor en el momento en que se otorga el
acto registrable, sino, lo que es muy distinto, que lo tenga en el
momento en que ha de practicarse el registro. En esas circuustan-
cias no nos parece dudoso que el heredero, por ejemplo, que no haya
obtenido el registro del derecho a su favor pueda erajenarlo. Pero en
este caso el adquirente no habri adquirido el derecho real hasta
tanto no logre inscribir, primero, el titulo del heredero, y seguudo,
su titulo de adquisicién. Esto es asi por el caricter constitutivo que
en el Derecho dominicano tiene la inscripeién.

" VIIL. El pnnczp?o de legalzdad en la legislacién dominicana.—
En' el sistema australiano puro, el prmc1plo de legalidad tiene plena
vigencia. El 6rgano calificador es allf el mismo que tiene a su cargo
el procedimiento de matricula, cumpliéndose tanto.co un.caso:como
en el otro for'malid‘ades similares, - diferencidndose en' que;.el, exa-
men a que se someten- los -documentos, ren caso .de, ingTreso .del.in-
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mueble al Registro,.es mucho méas. riguroso que cuando se trata de
calificacién para fines de] régistro de unm acto posterlor a la ma-
tricula (30). :

En Santo Domingo, el principio de legalidad también tiene vi-
gencia absoluta ; pero en este punto, ‘como en otros muchos, el le-
gislador dominicano se ha apartado de su modelo original para adop—
tar sistemas que lo acercan més a las legislacicues alemanas y suiza,
y a la misma espanola, que el Acta Torrens. En efecto, el érgano
calificador en la legislacién dominicana es el Reglstrador de Titu-
los, que es un funcionario que tiene méis semejanza con el Reglstra-
dor de la Propiedad de la legislacién espafiola que ccnsu héménimo
del sistema australiano puro. Asi, el Registrador General del Sis-
tema Australiano puro es el funcionario que ocupa el sitio més ele-
vado cn la jerarquia burocrética encargada de aplicar el “sistema, es
€l 6érgaho director y quien resuelve, en definitiva, sobre la adml-
sién o el rechazado de la solicitud de matricula, asi como del re-
gistro de las operaciones relacionadas con los terrenos registrados.
En cambio, hemos dicho que en Santo Domingo las funciones di-
fectivas est4n encomendadas al Presidente del Tribunal de Tierras
y al Tribunal Superior de Tierras, y que el procedimiento de sa-
neamiento esti a cargo del Trlbunal de Tierras, quedandole al Re-
gistrador de Titulos las funciones de Registro, propiamente dicho,’
de los actos reglstrables qué se refieran a inmuebles matr‘lculados de
acuerdo con la Ley de Registro de Txerras

La consagracmn de este prlnmplo en la ley dominicana, como
la de casi todos los principios hipotecarios, peca de msufmente
Sélo un texto de ley enfoca el problema, y aunque indudablemente
consagra el principio, io hace en forma indirecta e incompleta, Se
trata del articulo’ 188, cuyo texto comentamos precedentemente al
estudiar el principio de prioridad. Dice el referido articulo: «Cada
Registrador de Titulos llevard-un libro de inscripciones, -en el cual
inscribir4, tan pronto como se le entreguen, todos los actos y otros,
documentos que rcsultaren estar completos, debidamente redactados
y. en condiciones de ser registrados, asi como todos' los actos judi-
ciales, érdenes, resoluciones y sentencias. concernientes . a terrenos
reglstrados que le fueren entregados...» Vemos, pues, que, con mo-

tivo de la creacibn de] libro, de mscrlpmones es gue. la ley dormm-
2. “ s

>
o -
:

(30) MaxwriL, Ob. cit., pag. 46 y s. SR T
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cana roza tan importante problema y consagra el principio indirec-
tamente al disponer que, como condicién previa a la inscripcién enm
dicho libro (desde cuyo momento los documentos se reputan regis-
trados), los actos y otros documentos que se sometan al Registrador
deben aestar completos, debidamente redactados y en condiciones
de ser registrados». Es claro que la persona encargada de decidir
si los actos relinen esos requisitos o no es el Registrador de Titu-
los. En tales condiciones es indudable que el principio de legalidad
definido como aquel sque impone que los titulos que pretendan su
inscripcién en el Registro de la Propiedad sean sometidos a un pre-
vio “examen, verificacién o calificacién, a fin de que en los libros.
hipotecarios solamente tengan acceso los titulos vélidos v perfectos»,
estd consagrado legislativamente en el articulo 188 de la Ley de Re-
gistro de Tierras.

En Santo Domingo, al igual que en Espafia, el 6rgano de la
calificacién es el Registrador de Titulos. En cuanto a la naturaleza
de esta funcifn, creemos que es la propia de la jurisdiccién volun-
tiria, ejercida por un érgano administrativo especial, que produce
efectos erga omnes, desprovista de la autoridad de cosa juzgada, y
dirigida a la finalidad concreta de practicar, suspender o denegar
el asiento solicitado, Su importancia es la misma que en Espaiia,
servit de base al principio de legalidad.

La extensién y limites de la func16n calificadora se puede de-
terminar del modo siguiente:

1. La calificacién del Registrador debe limitarse a examinar:

a)’ La legalidad de las formas extrinsecas de los documentos ew
cuya virtud se solicita la inscripecibn,

"'b) La capacidad de’'los otorgantes.

¢) La validez de los actos dlsp051t1vos contenidos en las escri-
turas presentadas.

d) La identidad personal del titular inscrito v del transferente,
asi como la identidad de la finca o derecho real objeto de la operacién.

.2, .Como instrumentos para calificar, aparte del derecho apli-
cable al caso, el Registrador dispone de los documentos presentados
v ‘de los asientos del Registro

- 3. En el ejercicio de su funcién cahﬁcadora el Registrador debe
calificar en definitiva, y, e¢n consecuencia, debe inscribir, suspender
o denegar. Pero el Registrador dominicano dispone en esta funcién
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de la colaboraciém del Tribunal Superior de Tierras, al que puede
dirigirle sus consultas cuantas veces estuviere en dudas respecto de
cualquier asunto que le fuere sometido (art. 160). De modo que se
puede decir que la funcibén calificadora esti atribuida normalmente
al Registrador de Titulos, pero que éste dispone del Tribunal Su-
perior de Tierras, como érgano consultivo ordinario.

4. En su funcitn calificadora, el Registrador debe atender tanto
a su competencia absoluta como a su competencia relativa.

5. El Registrador es independiente en su funcién calificadora,
pero cntendemos que cuando consulta algfin asuato al Tribunal Su-
perior de Tierras debe acogerse a la opinién de este Tribunal, El
Registrador no e¢jerce sus funciones bajo su responsabilidad perso-
nal, sino que, por el contrario, el Estado asume la respcusabilidad
que la actuacidén de este funcionario o la de cualquiera otro, asi como
la de un particular, pueda generar, con motivo de la aplicacién de
la Ley de Registro de Tierras, para cuyo fin se crea el fondo de
asegurc sobre terrenos registrados.

En Santo Domingo, el legislador no se ocupd de la materia de
los recursos contra la calificacién del Registrador, pero creemos
que, a pesar de ello, esos recursos son posibles. En lo que respecta
al llamado en Espafla recurso judicial, dada su naturaleza de jui-
cio declarativo ordinario, que se ventila entre las partes interesa-
das, y cuyo objeto es contender acerca de la validez del titulo que
el Registrador considera defectuoso, ccmsideramos que, al no estar
prohibido expresamente por la Ley de Registro de Tierras, su ejer-
cicio estid sometido al derecho comin, y dentro de este derecho los
interesados tienen las m4s amplias facultades de ejercer ese tipo
de acciones. Asi que por aplicacién del derecho comiin, el llamado
recurso judicial es posible intentarlo en Santo. Domingo.

En cuanto al recurso gubermativo, caracterizado como reclama-
cién interpuesta ante la Superioridad, somos de opinién de que
también es posible intentarla en Santo Domingo. Efectivamente, el
articulo 7.° de la Lev de Registro de Tierras, modificado por Ley
nfimero -1.860, de 1948, al determinar la competencia del Tribunal
de Tierras, en su apartado 5.° declara que este Tribupal ser4 com-
petente para conocer ede los demds procedimientos v casos especifi-
camente tratados en la presente leys. Y a renglén seguido dice que
aasimismo conocerd de todas las cuesliones que surjan con motivo
de tales acciones o que sea necesario vewntilar para la correcta apli-
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cacién de esta ley...». De ese texto se.desprende que el Tribunal de
Tierras tiene .una competencia- general para conocer de todas las
cuestiones que puedan surgir con motivo de la aplicacién de la Ley
de Registro de Tierras Ahora bien, nos parece indiscutible que
la funcién calificadora puesta a cargo del Registrador de Titulos es
uno de los casos tratados por la Ley de Registro de Tierras y que
cuando, ‘con motivo de la calificacién, el Registrador rechaza algiin
titulc v los interesados no estin conformes con esa medida, surge
una cuestién que es meccsario ventilar para la corvecta aplicacién de
b ley. En tales condiciones nos parece forzoso concluir que apo-
derado del caso el Tribunal de Tierras por la queja de los intere-
sados, éste debe decidir si la calificacién del Registrador fué o no
correcta, y en tal wirtud, si el registro debe o no practicarse. En
consecuencia, en esas condiciones el recurso gubernativo es posible
en Santo Domingo.

IX. El principio de cspecialidad.—1.° En Santo Domingo, el
principto de especialidad est4 vigente con las caracteristicas si-
guientes : En Santo Domingo no hav un Catastro general del nais,
pure éste se va levantando a medida que los terremos van siendo
registrados de acuerdo con la Ley de Registro de Tierras. En efec-
to, sabemos que, como preliminar previo a la iniciacién del procedi-
miento de saneamiento, el cual culmina con la expedicién de los
Certificados de Titulos a favor de los que demuestren tenet aigim
interés o derecho registrable sobre los terrenos, éstos deben ser men-
surados catastralmente. La mensura es realizada por agrimens-res
ptblicos, bajo la supervigilancia y direccién de la Direccién Gene-
ral de Mensuras Catastrales, v en la ejecucién de su trabaio los
agrimensores est4n sometidos a las disposiciones de la Ley de Agri-
mensura, de la Ley de Registro de Tierras v a los reglamentos que
dicte el Tribunal Superior de Tierras. La mensura termina con cl
levantamiento de un plano del terreno y la correspondiente descrip-
cibn técnica del mismo. De modo que una vez miensurado, el terreno
queda completamente "deslindado y su -Area perfectamente conuiida:
En otros términos, el terreno o finca-queda individualizado:

-" EY'sistema empleado en Santo Domingo para la mominacién dc
las porciones en que se dividen los terrenos es la siguiente:-la ‘e-
marcacién territorial que se toma por base es la comfin -0 muaicipio.
Cada comfin se divide en un determinado ntimero de distritos catas-
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trales. Los distritos catastrales se dividen en parcelas,' si son ru-
rales, v en manzanas, si son urbanos. Estas fltimas; a:su vez, se
dividen en solares. Los distritos. catastrales se identifican, dentro
de cada comfin, asignindole un ntimero, teniéndose en cuenta que el
nfimero uno siempre se le asigna a la zona urbana. Las parceclas y
manzanas deutro de cada distrito catastral y los solares dentro de
cada manzana también se identifican asignindole un namero de los
de la serie natural. Asi, para identificar un 'solar se dira: Solar
nfimero 47, de la manzana niimero 85, del Distrito Catastral nime-
ro 1, de la com@n tal; si es una parcela, diremos parcela niime-
1o 5 del Distrito Catastral nfimero 8, de la comfin tal.

En caso de subdivisién de una parcela o solar, la denominacién
se hace agregando una letra mayfscula, en orden alfabético, al nt-
mero de la parcela o sclar. Asf, en el cjemplo anterior ¢l solar nt-
mero 47, que se subdivide en dos partes, una de ellas se llamar4
solar namero 47-A, de la manzana ntmero 85, del Distrito Catas-
tral nfimero 1, de la comlin tal, y la otra, solar ndimero 47-B, etcé-
tera. En caso de que, a su vez, una de estas partes se subdivida, se
denominarin agregindole a su nfimero un sufijo numérico. Ejem-
plo, el solar 47-A se subdivide en dos partes. Una de ellas se lla-
mari solar nfimero 47-A-1, etc., v la otra, solar nfimero 47-A-2, et-
cétera (art. 35 v sigtes. dela L de R. de T.). ‘

Por otra parte, el articulo 153 de la Ley de Registro de Trabajo
dispove que: «El Decreto de Registro debe enviarse al Registrador
de‘Titulos acompafiado de dos ejemplares del plano definitivo v de
la descripcibén técnica correspondiente...» Este Decreto de Registro
serd el que; una vez transcrito en el Libro-Registro, constituira el
Certificade nrvrnqal de Titulo {art. 168). «En la redaccibn de todo

........ o Or de Titulo 168). «En la redaccién de tedo
Certificado Original de Titulo se observarin las reglas siguicutes:
se dedicari para cada certificado una hoja del Libro-Registro, sal-
vo que por la extensién del Decreto o del documento sea necesario
continuarlo en la hoja siguiente; ...ser4n numerados siguiendo un
6rde<u consecutivo, comenzando por el nfimero uno en cada Comin
o Distrito...» (art. 169). .o

De 1o que antecede se desprende que en Santo Dommgo el sis-
tema est4 cimentado esobre la inscripcién de superf1c1es deslindadas
del globo terrestre, descritas con arreglo a pautas rigidas, en asientos
dumerados correlativamente y extendides bajo folio separados.

2.° Las hipotecas geuerales v ocultas no existen para:los -in-
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muebles registrados, de acuerdo con la Ley de Registro de Tierras
{articulo 174).

3.° La ley exige que en la determinacién de las medidas 'sé
emplee siempre el Sistema métrico decimal (art. 189, a). Esto tiené
como comsecuencia que en caso de venta parcial de un inmueble se
pueda saber con precxslon la cantldad que corresponde a cada uno
de los propietarios.

4° Aunque ningln texto asi lo consagra, nos parece que, una
vez registrada, la finca constituye una unidad, la cual vo puede sub-
dividirse legalmente sino siguiendo el procedimiento creado espe-
cialmente por la ley para ello. En tal virtud las partes integrantes
de la finca se hallan afectas a los mismos derechos, en la medida
que éstas pertevezcan a la misma persona.

. 5.° La fijacién de las cantidades deben ser expresadas en Santo
Domingo en moneda nacional. En efecto, el articulo 2.° de la Ley
Monetaria ntmero 1.528, de 9 de octubre de 1947, es claro a esté
respecto_ cuando dispone : «Los precios, impuestos, tasas, hcuora-
rios, sueldos, salarios, contratos y obligaciones de cualquier clase
o naturaleza que deban ser pagados, cobrados o ejecutados en la Re-
ptblica Dominicana se expresardn y liquidarin exclusivamente en
pesos. Toda clausula calificativa o restrictiva que imponga pagos
en plata u otro metalico, mouedas o divisas ‘extranjeras o cualquier
unidad monetaria ‘que no sea el peso, serd nula.»

Hasta aqui hemos sefialado puntos en los que el leglslador do-
minicano acoge el principio de especialidad ; ahora indicaremos otros
en los que lo rechaza:

1.° La especializacién pasiva, esto es, la que exige que cuando
varias ‘fincas sou hipotecadas, por ejemplo, debe distribuirse el wva-
lor del crédito entre ellas, a fin de que cada una responda frente a
terceros de una parte del mismo, creemos que no ha sido acogido en
Santo Domingo. Efectivamente, ninguna dlsposmm de la Ley de
Reg1stro de Tierras se ocupa de esta materia, asi que el derecho
comfin es el aplicable. De acuerdo con el artlculo 2.129 del. C6d1go
civil, varios inmuebles pueden ser hipotecados. en garantla\de una
misma deuda. A este respecto dice JossEraxp (31) que.la.hipoteca
convencioual no puede establecerse vagamente sobre los inmuebles
del deudor, sino que ella debe ser determinada ; pero esto no quieye

(31) Ob. dit., II, phg. 902.
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decir que el constiluyente no pueda afectar varios inmuebles. a la
seguridad de una misma deuda, sino que estos inmuebles deben
especificarse, individualizarse, en el acto ccustitutivo, Obsérvese
que lo que se exige es que se especifiquen los inmuebles sobre los
cuales recae la hipoteca, pero no se exige que se especifique en qué
medida cada inmueble responde de la deuda garantizada. Esto es
debido a que alli se aceptan las hipotecas solidarias entre varios in-
muebles. En este aspecto, pues, el principio de especialidad no ha
sido aceptado en Santo Domingo. '

2.° Cuando una finca registral no pertencce en su integridad a
una sola persona, sino que, por ejemplo, el terreno pertenece a una
persona vy las mejoras a otra (caso muy frecuente en Santo Do-
mingo, sobre todo en el momento del saneamiento del inmueble),
en el Certificado de Titunlo que se expide se hace constar claramente
esa circunsfancia, e inclusive se expide un Duplicado Certificado
de Titulo a favor del titulardel terrevio y otro a favor del dutfio de
las mejoras, pero no se especifica con datos mateméticos las partes
en que se descompone el todo v el numero de ellas que corresponde
a cada interesado. -

3° En Santo Domingo ho' se exige que se le atribuva valor a
las cargas como requisito inﬂi'_spensabl_e para su inscripcién.

4.° Awque JOSSERAND (32) considera que en el Derecho frap:
cés las disposiciones de la ley que se refieren a los derechos reales
tienen caricter de limitativas y la lista de los derechos reales es fi-
jada por el legislador, sin que los particulares puedan modificarla
creando derechos reales nuevos, PranioL (33), y con él la mayor
parte de la doctrina y la juris;f*udench francesas, entiende que las
dlSpOSlClOIlt‘S del \,OClIgO civil a eSte rcSpGCLO uc\xcn C]Tdct r decla-
rativo v no prohibitivo, v que, en consecuencia, en esta materia hay
que respetar la libertad de contratacién y los particulares .pueden
crear derechos reales nuevos, asi como modificar los existentes. Por
tanto en Francia, lo mismo que en Santo Domingo, que sigue en
este’ nspecto a la jurisprudencia francesa, rige en esta materia el
sistema del numerus apertus, lo que obliga a’ especificar, en cada
caso, la naturaleza, extensién, condmones v cargas del derecho real
de que se trate. C
(32 Ob. cit., 1, pag. T44. _
{33) Ob. cit., III, pig. 54 y 6. [ ;oL \
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X... La publicidad formal en la legislacién dominicana.—En San-
to- Domirigo' se ‘ha- aceptado la publicidad formal con caracter abso-
luto én‘el sentido de que cualquier persona,.sin.tener. que demos-
trar un-interés serio, tiene derecho a consultar los hbros y demas
documentos del Registro. " .

Esta publicidad se hace efectiva por medio del examen que los
interesados pueden hacer directament¢ de los libros y demés do-
cumentos depositados en las oficinas del Registrador y por medio
de las certificaciones que pueden. obtener del Registrador de Ti-
tulos del contenido de dichos libros y documentos,

Los textos de la-Ley de Registro de, Tierras que se ocupan de
esta materia son los articulos 167 .y 177, el primero de los cuales,
que se refiere a los documentos;, dice asi: «Todos los expedientes
v documentos depositados en las oficinas del Registro de Titulos
pueden, ser examinados por el piblico, con’ las restricciones que
dicte el Tribunal Superior de Tierras. Los Registradores de Ti-
tulos expedirdn copias certificadas de -cualquier documento depo-
sitado .y registrado en su, Oficina a las partes interesadas mediante
el pago de los derechos estipulados por la ley.» El articulo 177 se
refiere a la publicidad del Libro-Registro ; su texto es el siguiente:
«Los Libros-Registro son piblicos y toda persona tiene el derecho
de examinarlos o de requerir certificaciones de las menciones, da-
tos o motas que en ellos existen. Pero en nmgun caso ni por pre;
texto alguno se podria distraer.dichos libros-de-la Oficina del Re-
gistrador de Titulos ni ser puestos bajo sello, aun cuando se trate
de acusacién sobre falsedad, salvo el derecho que corresponde al
Tribunal Superior de Tierras de dictar todas las providencias que,
sin perjudicar el servicio pfiblico, faciliten -las verificacioncs y
comprobaciones que sean necesarias.» Como se-ve por los textos
traoscritos, los Libros-Registro v otros documentos.depositados en
las Oficinas de los Registradores de Titulos estin completamente
a disposicién del piiblico y. los interesados pueden.examinarlos di-
rectamente u obtener certificaciones de los mismos sin restricci6n
alguna. .. o e L :

arie e . . ' B

Iy preciacién critica de la Ley de Registro de Ti:m,'.ra_s de Santo

Domingo, en comparacidn con el sistema ausiraligno.—Del sistema
australiano dice Roca Sastre (34) que es uno de los. mis discuti-

PRI

(34) Ob. «cit,, I, pag. 123.
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dos entre todos los de orden .inmobiliario registral. Se le reconocen
cualidades y ventajas y se le atribuyen defectos y vicios.

Las wentajas. que se le reconocen son las siguientes :

I. La inatacabilidad del titulo :expedido por el Registro cons-
tituye una firme garantia para los terceros-adquirentes, lo cual
favorece altamentfe ¢l "trafico juridico sobre inmuebles. Los com-
pradores, los-que prestan con hipotecas y, en general, cuantos ad-
quieren bienes de derechos reales registrados saben que su compra,
hipoteca o adquisicién es plenamente firme y que no tienen que
temer la aparicibn de gravimenes o limitaciones desconocidos, ni
que el ejercicio de una accién destruya su derecho.

- 2. Esta seguridad en las transacciones hace que los inmueblés
se aprecien en su justo precio, aumentado, por tanto, su valoracibén
en el mercado.

" 3. Las fincas y derechos reales se muestran al piblico con ab-
soluta precisién, claridad y nitidez, lo que .réfiercute favorablemente
en la disminucién y casi inexisteucia de litigios, ya que éstos ne-
cesitan, como clima propicio, la oscuridad de la titulacién y la im-
precisién de los libros registrales

4. Si bien puede producirse como resultado técnico del sistema
una verdadcera expoliacién del verdadero propietario; no obstante,
éste no es un defecto exclusivo del sistema australiano, pues todo
‘régimen hlpotecarlo de desenvolvimiento técnico hace posible las
adquisiciones a non domino ; esto aparte de que el sistema Torreus
subviene a tal hipdtesis, no muy frecuente por cierto, me-
diaute el abono al perjudicado de la correspondiente indemnizacién
por medio del seguro que el mismo sistema establece '

5. Facilita por su simplicidad y menor coste la oontratambn
inmobiliaria. o

Todas esas cualidades'y ventajas que se han sefialado como
propias del sistema australiano puro han sido recogidas por la le-
gislacién dominicana. Como veremos inmediatamente, al exponer
los defectos y desventajas de que se acusa al sistema, la mayoria
de ellos han sido corregidos satisfactoriamente en Santo Domingo.
Esos defcctos y desventajas son los-siguientes: : :

1. La inatacabilidad del titulo expedido por el Reg15tro puede
perjudicar sagrados intereses de verdaderos propietarios, ‘que me-
diante cdictos y publicaciones, que pueden muy bien ignorar, se
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encuentran desposeidos de sus derechos legitimos (35). Adems4s, ‘el
proceso . provocatorio, con sus notificacioves y edictos, no basta para
justificar la transformacién de las acciones reales, pertenecientes
al propietario, en acciones personales contra el fondo de seguridad
o los funcionarios (36).

A esta acusacién ha respoudido 'la ley dominicana estableciendo
un procedimiento judicial de naturaleza especial, que ofrece las
maximas garantias a los interesados, en oposicién al sistema de ca-
ticter administrativo del Acta Torrens.

Es cierto que el procedimiento establecido por la ley domini-
cana conduce, no sblo al establecimiento de los titulos de las per-
sonas, reclamantes o no reclamantes, que el Tribunal reconozca
como justos, sino que también conduce, correlativamente, a la ex-
tincién de todo derecho e interés, reclamado o no reclamado, con-
trario al titulo establecido por la Sentencia final del Tribunal Su-
perior de Tierras (37); pero esto no es la consecuencia de simples
notificaciones y edictos, como en .el Acta Torrens, sino de una
Sentencia judicial con autoridad de cosa-juzgada respecto de todo
el mundo. ‘ .

2. La puesta en claro del derecho de propiedad, que se se-
flala como una cualidad del sistema australiano, es més aparente
que real, puesto que el propietario con titulacién perfecta no mne-
cesita el crisol del Registro y cl propietario con titulacién defec-
tuosa no puede tener acceso a él

Este defecto es, sin duda, cierto en el sistema del Acta Torreus,
en el cual la iniciativa para la matricula era puramente facultativa
y en el que los titulos que se presentarin al Registro y que se en-
contrarAn defectuosos, eran rechazados, quedando el inmueble y
los derechos que sobre €l existieran en el mismo estado de antes
de su presentacién al Registro. Pero como ya sabemos, ninguna
de estas dos condiciones se dan en la ley dominicana. En efecto,
el caricter puramente facultativo ha ‘sido sustituido allf por un
sistema segfin el cual, aunque los particulares conservan el derecho
de iniciar ¢l procedimiento, el Estado también puede hacerlo; y,
por otra parte, iniciado el procedimiento, éste continfia dirigido e
impulsado por el érgano'jurisdiccional, hasta terminar necesaria-

(35) "Roca. SasTrE. Ob. cit., 1, pag. 133.
(36) TerénTv0 Goxzhrez, Oh, c't., 1, pig. 87.
(37) FrROILAN Tavares h: ob, cit., I, psg. 209. =~ . ‘
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mente en la Sentencia final‘del" Tribunal Supenor de Tierras, que
adjudica’ los derechos ‘sobre'“el inmiieble -a su. legitimo propietas
rio, haya éste reclamado o no, y que puede ser un particular o el
Estado. De modo que en Santo Domingo, iniciado un procedxmlen-
to de matricula, el derecho de propiedad queda sin lugar a dudas;

puesto en claro. -

3. Que la figura ‘del Titulo real tiene graves inconvenientes,
pues adem4s de facilitar la falsificacién de titulos moviliza exce-
sivamente la propiedad territorial, haciéndola inadecuada para mon-
tar sobre la misma una empresa o modo de vivir estable,

" Frente 'al peligro de falsificacién el legislador dominicano ha
dispuesto que en caso de existir alguna diferencia entre los Dupli-
cados y el Original del Titulo se le dard preferencia a este altimo
(art. 171'de 1a L. de R. de T.). Por otro lado, dispone que salvo dis-
posicién del Tribunal Superior de Tiérras no se expedira un nue-
vo Certificado de Titulo, ui se har4 ninguna mencién o anotacién en'
un Certificado de Titulo, en cumplimiento o ejecucién de un acto
convencional, a menos que el Duplicado correspondiente al duefio
del derecho sea entregado al Registrador de Titulos:; pero que no
basta tal presentacién para que el Registrador dé por sincero el
acto, sino que dicha entrega sélo constituirdi una prueba corrobo-
rativa de ia sinceridad del mismo (art. 191), )

En cuanto al temor de que la admisién del Titulo Real tenga
como consecuencia la movilizacién de la propiedad territorial hasta
tal punto que la haga inadecuada para montar sobre ella una em-
presa o modo de vivir estable, consideramos que es exagerado. Esto -
serfa suponer que el finico factor que interviene en que el duciio
de una finca, urbana o rural, de la cual saca el sustento para vivir, la
quiera conservar o enajenar, es el de la mayor o mevor dificultdd’
con que el tftulo en que consta su derecho le permitiera realizar esa
operacién. Estd de méis decir que son mfltiples los factores que
intervienen, aunque entre ellos €sth el del titulo, pero es muy aven-
turado decir que sea éste el de mavor importancia. Por otra parte,
Jos resultados pricticos, en Santo Domingo, cuando menos, son com-
pletamente contrarios a ese temor. En Alemania, en cambio, en
donde no se sigue el sistema de! Titulo Real, hay un perturbador
adeudamiento de la propiedad territorial (38).

{38) Roca SasTre. Ob. cit., I, pag. 127
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4. La contratacibn. inmobiliaria se desenvuelve dentro de cauges
puramente privados, sin control notarial, lo que puede reportar. ser
rias sorpresas a las partes, desconocedoras en general de la.materia.
juridica. El Registro solamente responde «de la titularidad del trans-
ferente y del estado juridico de la fmca, pero no coopera a, la pos-
terior legalidad contractual. '

La supresién de las férmulas impresas, que al pnnmpxo de im-’
p]antarse el ‘sistema en Santo Dommgo fueron. usadas, tuvo como
objeto principal dar mayor oportumdad para que los notarios inter-
vinieran en la redaccién de los actos, v “actualmente la mavor parte
de las operaciones importantes se hacen con la intervencidén de estos
funcionarios, o con el asesoramiento de un abogado. Se mantuvo el
uso de los documentos bajo escrltura _privada, con. la legalnamén
de las firmas por un- notano al lado del documento notanal toman-
do en consideracién el menor costo de esta forma, que la hace muy
Gti]l para operaciones de escaso valor. Ademis, el Registrador, ¢n
su funcién calificadora, ejerce, la adecuada fiscalizacién sobre todas
las operaciones: L '

5. La cenlralizacién en un solo Reqzst'ro de toda la contrataaén
inmobiliaria. del Pais puedc; producir fuerte congestién e irregulan-
dad en la marcha de la Oficina, donde las transacciones sean nu-
merosas. : :

. Este efecto, que sin duda es muy 1mport'mte ha sido, como ya
hemos visto, completamente corregido en Santo Domingo, con el
establecimiento de cinco -Oficinas del Reglstro para la Repfblica,
con demarcaciones territoriales definidas

De la exposicién que acabamos de hacer se desprende, que en
la Ley de Registro de Tierras de Santo Domingo, se han recogido
las cualidades de indiscutible valor que el sistema .australiano tie-
ne, v -que los defectos que se Te qtnbuyen han, sido, satisfactoria-
mente- corregidos: - ;" B T

- Cone CESARI;:O. A. ConTRERAS A. -

Doctor én-Derecho - |



