La Ley de Registro de Tierras en San-
to Domingo (1)

ANTECEDENTES

Legislacién vigente al proclamarse la mdependencia.—E| Codigo
civil francés de 1804 ya estaba vigente en el territorio dominicano en
¢l momento en que se proclamé la independencia en 1844, Esto se
debib a que los haitianos, quienes dominaban toda la Isla desde
1822, y frente a quienes se operd la independencia dominicana, ha-
bian adoptado la legislacién francesa y la habfan declarado vigente
en todo el territorio insular,

Al surgir a la vida independiente el nuevo Estado, éste adoptd,
a su vez, la misma legislacién, la cual, con ligeras adaptaciones,
continfia stendo la base del Derecho dominicano.

(1) El firmante, doctor Contreras, es licenciado en Derecho por la Uni-
versidad de Santo Nomingo y pensionado por el Instituto de Cultura His-
panica para hacer en Espafa su tesis doctoral.

El presente trabajo es un compendio de dicha tesis, aprobada ya por
¢l Tribunal correspondiente de muestra Universidad Central y realizada
bajo la competente direccién de don Alberto Ballarin, el ilustre funcionario
del distinguido Cuerpo facultative de 11 Direccién General de los Regis-
tros y del Notariade y hoy Notario de Sevilla por oposici6u.

1.a necesidad de dar a conocer los principios v el modo de llevar el Re-
gistro inmobiliario espafiol, especialmente a aquellos paises de ascendencia
espafiola, es de toda evidencia, porque asi se desvanece el contusionismo
actual, que refleja muy a las claras la obra «Estudio sobre la propiedad in-
mobiliaria en la Repfiblica Dominicanar, de la que es autor ¢l profesor de
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Ausencia de Registro hasta 1890.—Es sabido que el Cédigo civil
francés, no organizé ningln sistema de Registro de los Derechos
reales inmobiliarios, y que éste vino a organizarse en Francia mu-
cho més tarde, por medio de la ley de 23 de marzo de 1855. En
Santo Domingo, el primer intento de organizar un Registro de es-
tos derechos data de la ley de 21 de junio de 1890, que no es més
que una traduccién, con ligeros retoques, de la lev francesa de 1855.

Al sistema dominicano de la ley de 1890 se le pueden hacer to-
das las criticas que se le hacen al sistema francés, como son las si-

Legislacion de Tierras en la Facultad de Derecho de la Universidad de
Santo Domingo, don Manuel-Ramén Ruiz Tejada y que estid editada en
Ciudad Trujillo en. 1952, '

En esta obra, muy interesante por otra parte, en las paginas 144 y si-
guicntes, se exponen los principios generales sobre los cuatro sistemas de
Registro que el autor denomina el informal (sin publicidad alguna), el
ministerial (el francés, de transcripcién), el judicial (de origen alemén) ¥y
el de Acta Torrens. Se afirma que el sistema mimsterial, de origen tran-
cés ses el més generalizado. Lo han seguido todos los paises que han adop-
tado el Cédigo «civil de Napole6én, y sus similares el espasiol, italiano y
portugués. Establece la publicidad, pero tramscribe y anota documentos en
vez de registrar derechos; tampoco depura o legaliza el derecho antes de
anotar su transmisién. Es seguido en Francia, Escocia, Islandia, Espaiia...»
«Desde luego que en todos estos paises mo se exige exactamente igual;
hay algunas diferencias, pues todo sistema tiende a ser modificado de
acuerdo con el medio en donde se aplica, aunque comserve sus caracteres
originales.» A continuacién se fijan como principios de todo sistema bien
organizado de Registro: «la publicidad, la legahdad, la autenticidad y la
especialidad.»

T.a citada tesis doctoral conffo que har4d meditar al sefior Ruiz Tejada
acerca de los principios que informan al sistema inmobiliario espafiol ¥y
que son precisamente los que ha sefialado a todo Registro bicn organizado
(y algunos mas), pues si bien lo que é] llama autenticidad tiene una talla
el nuestro sistema, por la falta de un Catastro perfecto y concordado con
¢l Registro de la Propiedad, en cambio refine los requisitos que el distin-
gnido profesor cree propios de la autenticidad «para que el titular de ese
derecho (el transmitido) esté provisto de un acte, por medio del cual quede
investido del citado derecho; acto que, por emanar de un funcionario com-
petente para expedirlo, se le debe entera fes.

Naturalmente, no puede sorprendernos el confusiomsmo citado. cuando
PLANTOL-RIPERT (que estin mucho més cerca de nosotros que el sefior Ruiz
Tejada), en su «Tratado prictico de Derecho civil francés», tomo III, pé-
gina 550, La Habana, 1946, sostienen que el sistema de transcripcién «ha
sido adoptado en Espafias. .

Como del trabajo del sefior Contreras se han de remitir separatas a su
autor, aprovecharemos la ocasién para enviar al sefior Ruiz Teijada un
ejemplar de los ntimeros de esta Revista en que aparece publicado y la
edicién oficial de la Ley v Reglamento hipotecarios espafoles, con el
ruego de que no vea en esta nota una critica acerba de su libro, como se
demuestra mas adelante al insertar en otra nota su referencia al con-
cepto de los terrenos comuneros dominicanos, con el elogio que tal libro
merece, sino tan sélo el deseo de que revise sus ideas respecto a los prin-
cipios, las hases v las normas del sistema inmobiliario espafiol, para ajns:
tarlas a la realidad. P. C.
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gmentes a) La lista. de actos registrables no agota el ambito nor-
mal de todo 51stem'1 de publicidad registral; b) Los efectos de la
inscripcién son ‘insuficientes para producir plena seguridad a la con-
tratacién inmobiliaria; ¢J La inscripcién es facultativa y gran nt-
mero de actos no acuden al Registro; d) No hay calificacién regis-
tral ; e) El sistema de indice es defectuoso. A estos defectos que se
le imputan al sistema francés, es preciso agregar en cuanto al, sis-
tema dominicano, los siguienies: a) La mala organizacibén de los
Registros, como consecuencia del desorden reinante en toda la ad-
ministraciéon phblica, a causa de las constantes luchas civiles que
asolaban al pais, y b) La inveterada costumbre de los campesinos do-
minicanos de hacer operaciones bajo.escritura pri'vada y aun ede
bocax, esto es, sin redactar documento alguno confiados sblo en su

.

mutuq buena fe o ]
- . ! oy

[

o wdgravacié. del estado de C‘O.'S“(‘ZS' por la existencia de los terrenos
comuneros.—Lia situacién de Ja propiedad territorial en Santo Do-
mingo'se agravaba aGn mas, por la existencia desde tiempo inme-
morial, de los llamados sterrenos comuneros» o esitios COmNIETosy.
Estos son upred]os indivisos que pertenecen o se dice pertenecen a
dos o. més personas cuyos derechos ‘estin répreséntados en acciones
denominadas «pesos» u otras unidades que mAas biecn guardan rela-
ci6n al valor o derechos proporcionales que al Area-de- terreno per-
teneciente a dichas personas» (art. 2, 1.. de R. de T.) (2).

El origen de este estado de copropiedad se desconoce en muchos

v (2) En el mag-mﬁco «Estudio sobre Ia propiedad immobiliaria ¢n i
Repiiblica Dominicanas, de don Manuel Ramén Ruiz -Tejada, de que ab-
tes hemos hecho ménto el distinguido profesor, Juez, ademés, dei Tn-
bunal de Tierras, expone los cinco perfodos que considera propios de aque-
Na propledad 1.> E] de las Bulas pontificias. 2.© E] de las Ley~s de !n-
dias. 3.> Epoca de la independenca (sistema de transcripei6n). 4.0 Ley Jde
divisién de terrenos comuneros de 1911, y 5.9 Leyes de Registro de Tierras
da 1920 v 1947 (sistema Torrens).

Después de un elogio del sistema del Acta Torrens (criticado o deshecha
do en Europa, fracasado en mnuestro Protectorado de Marruecos, dond: ti-
midamente se implant6, y que por razones que 1o son del caso sc estima
inapdatable a paises en que la propiedad ticne abolengo, y pergaminos cm-
polvados por los siglos), ¢l antor estudia la ley dominicana con todo deta-
lle y de la que hay que resaltar el articulo 11, segin el cual el Tribunal de
Tierras tiene facultades para investigar la verdad y otorgar el derecho a
quien le corresponda, aunque mno. le haya reclamado, con.caracter erga
omnes. La exposiciébn es clara y precisa, seglin corresponde a up texto
apropiado para estudiantes de la Facultad-de Derecho y muy interesante
para el estudioso de aquende los mares.

No nos resistimos a copiar unos pérrafos (p"l;(nns 53 Y smmenten) que
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casos. Pero lo que si se sabe es que el valor que se asignaba a cada
sitio se hacia caprichosamente; que frecuentemente sc¢ carecia de
pruebas del documento original ; que las transmisiones de derechos
se sucedian sin que se inscribieran en ninguna parte; que muchos
conduefios vendian mas de una vez el titulo que tenian; que la
particién de estos terrenos se hacia sin un control oficial ; que todo esto

crecemos dan perfecta idea de lo que son los terremos comuneros y que
completan las indicaciones del trabajo del sefior Contreras:

Pero digamos primero qué debe entenderse por terrenos comuneros. e
acuerdo con la ley citada, sse entiende por tales aquellos cuya propiedad
se tiene por acciones y pertenecen a dos‘'o més personas», Esta dehnicion
figura de un modo mas completo en la Ley de Registro de Tierras. La re-
ferida ley expresa que cuando se emplean las palabras cterrenos comunerosr
o ssitios comuneross, se entender4 que significan predios indivisos de te-
trenos que perlenezcan, o que se digan pertenecer a dos o més personas,
cuyos derechos estén representados en acciones denominadas «pesoss U
otras unidades que mAis bien guarden relacién al valor o derecho propor-
-cionales con el 4rea del terreno.

¢ Y cull es el origen de los terrenos comuneros y del «peso» del titulo?
Nada se puede decir de una manera exacta a este respecto, Es mnecesario
considerar €l origen de las tierras comuneras en el campo de las hipoéte-
sis, y, al efecto, tres hipétesis son posibles: la priinera, la 1as socorrida,
es aguella que se fundamenta en el hecho de que los reyes espanoles,
cuando hacian alguna concesién u otorgaban alguna merced en relacion
con estas tierras, sefialaban un predio, generalmente extenso, dentro de li-
mites naturales, pero sin indicar el 4rea. Asi, por ejemplo, sehialaban que
el terreno cedido o asignado a la persona favorecida era el comprendiio
dentro de limites que se expresaban maéis o menos de la siguiente manern:
partiendo de Ja confluencia del rfo tal, con el arroyo tal, siguiendo el tirme
de la loma tal, descendiendo luego por el camino real tal, etc., hasta volver
al punto de partida. Estos limites imprecisos encerraban un Aarea deter-
minada que no habia sido medida, La falta de mecnsura se debia proba-
blemente a la ausencia de agrimensores que la practicara. Cuando el duc-
do de aquel terreno iba a venderlo, le asignaba un precio determinado se-
‘ghin las circunstancias. Si €l valoraba, por ejemplo, en § 2.000,00 y vendia
$ 100,00, sefialaba con esto que estaba vendiendo la cantidad de terreno
que en la particibn pudiera corresponder a la cantidad de pesos que ena-
jenaba. Asi surgié el peso de titulo como una «unidads para facilitar las
operaciones de venta. Ventas sucesivas engendraban nuevas subdivisiones,
tomando siempre como referencia el valor asignado al terreno y no el
4rea, puesto que ésta se desconocia; y como el desenvolvimiento natural
de la vida en el decurso del tiempo podia determinar la existencia en €l
terreno de varias personas (sucesores o causahabientes), haciendo vida en
com@n, es claro gue se tenia una posesion promiscua de todo el predio
en donde cada quién ignoraba, a pesar de teuner un documento, la canti-
dad de terreno que le correspondfa. Asf, cada uno de ellos, en vez de ser
duefio exclusivo era un accionista sobre ¢l todo; es decir, una persona con
derecho a adquirir méas tarde, en un procedimiento de particién, una parte
determvinada. Esta hipétesis da no sélo la idea del origen del terreno co-
munero, sino del origcen del peso de titulo,

La secunda hipdtesis acerca de los terrenos comuneros cs la siguiente :
se recordard que en la época colonial la propiedad estaba dividida en, cua-
tro. grandes grupos: la propiedad rcalenga, la propiedad eclesiistica, la
propiedad particular de los colonos espafioles v la comunidad indigena o
tierras asignadas a los indios. Esto quiere decir que siempre hubo tierras
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contribuyé a crear un ambiente propicio a las falsificaciones de ti-
tulo. En efecto, con el incremento.de la industria azucarera en la
regiébn del pais en donde existian méis terrenos comulieros, se pro-
dujo una verdadera industria de falsificacién. de titulos, que tuvo
como corisecuencia que sitios que originariamente tendrian unos

guseidas en comun dentro de predios indivisos. Amndando el tiempo se
acia necesarip para la transmisién de un derecho cualquiera en estos te-
rrenos, recurrir -al mismo expedienie que ya analizamos en el caso ante-
rior, o sea, atribuirle valor a todo el sitio, puesto que se desconocia €l
area, del mismo. Y el otro posible origen del terreno comunero es el resul-
tado de la convencién particular. Una persona que poseia un extenso pre-
dio como propiedad particular, le atribuia, para.venderlo, un valor, .y ven-
.dia una parte del terreno de acuerdo con el valor atribuible, pero ignorando
su extensién. Luego los adquirentes o sus herederos vendian la parte pro-
porcional que les habia correspondido y nuevas transmisiones origimaban
nuevos derechos fraccionados, en favor de personas que lo que tenian real-
mente era una posesién a titulo de familiaridad, de tolerancia o de conve-
niencia personal. En esta hipétesis no se esta, muy lejos de la verdad,
pues en muchos expedientes se ha visto que los duciios de un sitio se reu-
ufan, le daban un nombre, le atribufan un valor y lo hacian comunero.
Pero, repetimos, que nada en definiliva se sabe con exactitud a este res-
pecto, sino que se estd cn el.campo de la hipgtesis.

. Desde luego, que tenia tambiéu indiscutible influencia 'en el origen de
las tierras comuneras la topografia del terreno. Generalmente, los terrenocs
comuineros corresponden a tierras de crianza, a tierras llamas, a lo que:
el campesino nuestro llama dtierra suelta». Esto no descarta la posibilidad
de que en un sitio comunero pueda haber terreno quebrado,

Tanto en el momesnto de efectuarse la independencia, como cn el mo-
mento de dictarse la ley sobre divisién de ‘terrenos comuneros del afio (911,
la propiedad estaba dividida en esta forma: propiedad del Estado y pro--
-piedad particular. Esta, a su vez, segiin lo hemos visto antes, se subdi-
vidia, en lo rural, en terrenos comuneros y en terrenos no COmuueros.

Ahora bien, al dar la definicién de los terrenos comuneros y al expli-
car las posibles hipétesis del origen de los mismos, es conveuniente que
no se confunda un terreno comunero con una comunidad particular entre
partes determinadas, porque nada se opone a que dos o mas personas se
reinan v .adquieran una propiedad en comunidad, Cierto que en ambos
casos habrd Ja copropiedad, pero esto. ultimo no es lo que corresponde a
Ja definiciéon legal de las tierras comuneras, problema de caricter social,
que es el que han tratado de resolver nuestras leyes v que se agravaba
1més a cada paso, por la existencia de poseedores sin titulo, es decir, de
personas que vivian en aquellos terrenos sin tener derechos como ac-
cionistas.

Y va que hemos hablado del accionista, digamos qué diferencia existe
entre las palabras «accién» y «peso de titulo», pues ambas han sido em-
pleadas indistintamente —en muchos casos—. La palabra accién significa
el derecho proporcional que uno tiene sobre un terreno commuunero; mien-
tras que las palabras «peso de titulo» se refieren a. la- unidad o a las
unidades que tiene cada cacciéu» en relacién-con el valor que se puso orl-
ginariamente a todo el sitio comunero. Por ello, 1a Ley de Registro de ‘l'ie-
rras ge ha encargado de decir que la palabra speso» guarda méas bien rela-
ciéon con el valor que con el arca del terreno. De todo esto se infiere que
cacciéne tiene un significado mas amplio que la palabra «pesos. Se puede
ser accionista con derecho sobre una cantidad mayor o menor, pero siem-
pre se tratard de un accionista.» P, C. -
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cientos de pesos de titulos, cuando se trataba de dividirlos, aparecfan
miles de pesos.

Esfuerzos hechos por el legislador dominicano para suprimir este
estado de cosas.—Este estado de cosas preocupd hondamente al le-
gislador dominicano, y ya en 1907 dicté una ley prohibiendo a los
Notarios levantar actis de ventas, y a los conservadores de hipotecas
inscribir actos bajo escritura privada relativos a estos terremos, si
éstos no habian sido previamente mensurados.

Pero esta ley no soluciond el problema, y se llegé a la conclu-
sibn de que el fnico modo de solucionar los conflictos que los te-
rrenos comuneros suscitaban, era suprimiendo ese tipo de propie-
dad. De ahi que en 21 de abril de 1911 se promulgara una ley que
organizd un procedimiento para dividir, entre los conduefios, los te-
rrenos comuneros. Esta ley fué declarada de orden ptiblico (art. 1.°),
vy aunque la iniciacién del procedimiento tenfa caracter facultativo
para los interesados, una vez que éste se iniciaba cra obligatorio
para todos los duefios comuneros.

El procedimiento por ella organizado era bastante sencillo: A so-
licitud de uno o méis accionistas, el Juez de primera instancia de la
jurisdicciébn en que estuviera localizado el terreno, previo dictamen
fiscal, autorizaba el procedimiento. Se designaba un Notario, en
manos de quien sc depositaban todos los titulos relativos al sitio
en cuestién. Los accionistas tenfan derecho a oponerse a que un
titulo que consideraban falso fuera aceptado como vilido; este pro-
blema era resuelto por el Tribunal. Se designaba, ademéis, un agri-
mensor que mexsurara el sitio y levantara un plano de él, asi como
‘un acta de sus operaciones, Conocido el niimero de pesos de titulos
de que constaba el sitio, por el depdsito de los mismos hechos en
manos del Notario, y conocida el area del terreno por la mensura del
agrimensor, podia hallarse la cantidad de tierras que correspondia a
‘cada peso, v consiguientemente, la cantidad que correspondia a cada
accionista, de acuerdo con el niimero de pesos que tuviera de acuer-
do con su titulo. Terminada esta primera fase del procedimiento,
el agrimensor, sobre el terreno, deslindaba a cada accionista su
porcién v levantando un plano v acta de mensura de la porcibén asi
deslindada. Terminadas las operaciones, el agrimensor debia depo-
sitar en la Secretaria del Tribunal, copia de las actas de dichas ope-
raciones, indicando la parte proporcional que correspondiera a cada
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actlonista y lo§ gastos hechos. Un estado semejante debia depositar
el Notario. El Juez examinaba el procedimiento, y si.lo encontraba
conforme lo aprobaba, previo dictamen fiscal.

.Aunque la ley hablaba, en su articulo 8, de que la aprobacién
del Juez debia tener lugar una vez terminadas las operaciones, en la
practica, el Juez hacfa una doble aprobacién ; primero, aprobada las
operaciones en el momento en que el Notario v el agrimensor reuni-
dos, determinaban la porcién de terreno-que correspondia a cada ac-
cionista, de acuerdo con el nfimero de pesos depositados y el area
total de sitio; vy luego, aprobada la operacién material de deslinde
a. cada accionista de su porcién, que el agrimensor efectuaba sobre
el terreno, de acuerdo con aquellos cilculos. Esto se explica por el
interés que Notario y agrimensor tenian en hacer aprobar cuanto
antes sus respectivos trabajos, ya que hasta ese momento, segiin la
ley, no podian cobrar sus honorarios.

Mis tarde, la jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia
(Sentencia de 28 septiembre de 1934) ha considerado vilida csa for-
ma de proceder, y ha declarado que ambas aprobaciones atribuyen
verdaderos titulos de propiedad a favor de las persomas que fueron
dictadas. - :

i +Tampoco la ley sobre divisién de terrenos comuneros de 1911 era
suficiente para conjurar el mal que se desprendia de la falta de orga-
tiizacién de un Registro y de la industria de falsificacién de titulos.
Consciente de ello, el legislador dominicano dicté el 25 de mayo de
1921, la ley sobre inscripcién de titulos de terrenos rurales. Con csta
ey se traté de organizar un Registro de los terrenos rurales, dis-
poniendo la inscripcién de los titulos. ‘El articulo -1.° establece el
plazo de un afio a partir de la promulgacién de la ley para inscribir
todos los titulos sobre terrenos rurales ; después de vencido ese pla-
zo, declara el articulo 2.°,"todo el que ‘adquiera una propiedad te-
rritorial rural, debe inscribir el titulo en el término de sesenta dias,
-a partir de la fecha de adquisicién. Se les prohibi6é a los Notarios
levantar actas relativas a titulos no inscritos; tampoco podian ha-
cerse 'valer esos titulos, ante los Tribunales. Se autorizb, ademis,
la inscripcién de posesiones, cuando los poseedores no tuviesen ti-
“tulos. -

Pero esta lev, a” pesar de lo bien inspirada que estaba, no' pro-
dujo los resultados apetecidos, pues muchos titulos quedaron fuera
del Registro, debido al estado de desorden que reind en el pais desde
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el afo 1911 a 1916, y a lo reacio que es el campesino dominicang
a desprenderse de sus titulos; lo cual motivé que en 21 de diciem-
bre de 1915, se dictara una ley dando un afio mas de plazo, a par-
tir de su promulgacién, para la inscripcién de los titulos. Esto equi-
valia a aumentar en cuatro afios el plazo para la inscripcién Este
plazo fué sucesivamente prorrogado por otras disposiciones legales
hasta el 1.° de agosto de 1920, fecha en que se promulgé la ley sobre
Registro de Tierras, que mantuvo en vigor la ley de 1921, pero sin
permitir que los titulos no inscritos pudieran serlo en lo sucesivo.

Legislaciér. actual.—En 1916, el territorio dominicano fué ocu-
pado, militarmente, por fuerzas armadas de Norteamérica. Para
justificar esta ocupacidén los norteamericanos alegaban el incumpli-
miento de ciertos tratados econ6micos de parte del Gobierno domi-
nicano ; pero, sabido es que esta ocupacién se realizd inmediatamente
después que los norteamericanos entraron en la guerra del 14, y se
debid al valotr estratégico que la isla tiene para la defensa del te-
rritorio de los EE. UU.

Cuando los norteamericanos llegaron al pais se encontraron con
nuestra deficiente organizacién de la propiedad territorial. Movidos
por este hecho y, sin duda, por este otro, de que en aquellos tiempos se
estaban invirtiendo fuertes capitales yanguis en el pals, en el fo-
mento de la industria azucarera, capitales que habia que proteger, el
Gobierno militar se propuso dotar al pafs de una buena legisiacion
sobre propiedad inmobiliaria, E inmediatamente pensd en el siste-
ma Torrens, que ya estaba en vigor, dando magnificos resultados,
en varios Estados de la Unidn nortefia Asi llega al pais, importada
por un legislador extranjero, en un ambiente de fuerte impopulari-
dad, la ley de Registro de Tierras de {.° de-agosto de 1920, que llevd
a Santo Domingo el sistema australiano de Registro inmobiliario.
Esta ley fué objeto de varias modificaciones, hasta que en 1947 su-
fri6 una reclaboracién general de la cual surgié la vigente ley nf-
mero 1.342, del 30 dc noviembre de 1947, que, aunque sigue en sus
lineamientos generales al sistema australiano, en muchos puntos
se aparta de él, para encauzarse en la corriente del Derecho general
dominicano, que es de origen romano, a través del Derecho francés.

Actualmente, pues, coexisten en Santo Domingo dos sistemas
diferentes de Registro inmobiliario: el australiano, para los -in-
muebles que se han registrado de acuerdo con la lev de Registro de
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;ll‘ierrg.s, v el francés, que fué llevado al pais por la ley de 1890 y
que se aplica a los inmuebles no registrados de acuerdo con el nue-
vo sistema. Estc tltimo sistema ha sufrido” varias modificaciones,
entre las cuales ]a mas importante es la introducida por la ley nfi-
mero 133, de 1931, la cual ha sido sustituida por la vigente ley nfi-
mero 637, de 1941, que hace obligatoria la transcripcién de todos los
actos entre vivos relativos a la propiedad inmobiliaria. Esta ley pone
a cargo de los Notarios que instrumenten los actos, la formalidad de
la transcripcién ; prohibe la invocacién de los actos mo transcritos
ante los Tribunales y oficinas piiblicas, y declara que esu validez
estard en suspenso mientras no sea sometido a la formalidad de la
transcripcién» (art. 4).

'

LEY DE REGISTRO DE TIERRAS

ORGANOS ENCARGADOS DE APLICAR LA LEY

Los 6rganos encargados de aplicar Ja Ley de Registro de Tierras
en Santo Domingo son: 1.° El Tribunal de Tierras; 2.° Los Regis-
tradores de titulos; 3.° El Abogado del Estado; 4.° La Direccién
General de Mensuras catastrales. y 5.° I.a Secretaria A continua-
cién expondremos sucintamente la organizaciébn v atribuciones de
cada uno de estos érganos.

- 1.° Tribunal de Tierras.—A) Organizacién.—E] Tribunal de
Tierras fué creado especialmente para conocer de los asuntos de ca-
ricter inmobiliario (art. 7). Es una corporacién finica; sus jueces
no son més gue érganos de esa misma corporacién (art. 12). Esti
formado por un Tribunal Superior, integrado por un presidente y
tres jueces (este presidente es, ademis, presidente del Tribunal de
Tierras) (art. 16), y ‘por. jueces de «jurisdiccién original» o de pri-
mera instancia (art. 13). El Tribunal tiene jurisdiccién nacional,
tanto en primera instancia como en apelacién y revision (art 17),
de ahi que los jueces no tengan jurisdiccién propia sobre un terri-
ioriq determinado, y, que sea ‘el presidente de] Tribunal quien le
atribuva jurisdiccién’ al juez a quien confia el conocimiento de un
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asunto (art. 63), el cual puede celebrar las audiencias en e] lugar
que crea més conveniente. E1 Tribunal de Tierras es una jurisdiccibén
unitaria desde el punto de vista de la organizacién, pero su com-
petencia se bifurca, dado que, en cuanto al primer grado es atri-
buida al Tribunal de Tierras de jurisdicciébn original, integrado por
un solo juez y en cuanto al segundo grado de jurisdiccién, es atri-
buida al Tribunal Superior de Tierras, compuesto de tres jueces.

B) Atribuciones.—E] Tribunal de [ierras tieme «competencia
exclusiva para conocer : 1.°, de los procedimientos relativos al sa-
neamiento y registro de todos los terrenos, construcciones y mejoras
permanentes, o de cunalquier interés en los mismos ; 2.°, de los pro-
cedimientos para la mensura, deslinde y particién de los terrenos
comuneros ; 3.°, de la depuracién de los. pesos o titulos de acciones
que se refieran a terrenos comuneros; 4.°, de las litis sobre terre-
nos registrados, y 5.°, de los dem4s procedimientos y casos especi-
ficos tratados en la presente ley. Asimismo conoceri. de todas las
cuestiones que surjan con motivo de tales acclones o que sea nece-
sario ventilar para la correcta aplicacién de esta ley, sin excluir las
que puedan referirse al estado, calidad, capacidad o filiacién de los
reclamantes» (art. 7, ref. por ley 1860, de 1948).

Las funciones de direccidén, que en el sistema australiano puro
corresponden al Registrador general, las ostenta en Santo Domingo
el Tribunal Superior de Tierras. En efecto, ademis de las funciones
de orden judicial que tiene, algunas de las cuales expondremos mas
adelante, al Tribunal Superior de Tierras corresponde la labor de
direccién v coordinacién de todo el mecanismo. Asi, en este sentido,
podemos sefialar las siguientes: a) Concede o deniega la autoriza-
cién para que se inicie la mensura catastral que, es -preliminar u
obligado del juicio de sanmeamiento (art. 51); 'b) Dicta las medidas
que cree necesarias para dirigir los procedimientos ante ‘el - Tribu-
nal de Tierras (art. 19); ¢) Prepara las férmulas de certificados de
titulos v de los otros actos para ser usados por los Registradores de
Titulos, ast como de cualesquiera otros impresos que fueren necesarios
para la aplicacién del sistema (art. 19) ; d) Interviene en la labor
de los Registradores de Titulos: preparandoles las férmulas que és-
tos deben usar (art. 19), determinando el nfimero de certificados de
titulos'de que deben estar formados los Libros Registros (art. 176),
sirviéndole de érgano de consulta cuando estuvieren en duda ante cual-



202 LA. LEY DE REGISTRO DE TIERRAS

quier asunto que le ‘fuere sometido (art. 160); e) Dicta los Regla-
mentos a que-debe someterse: la Direccién General, de Meusuras
Catastrales, en 'la conduccién de sus trabajos (art. 33), etc. Ade-
méis de estas atribuciones que le son privativas, el ‘Tribunal Supe-
rior ‘de Tierras comparte con el Tribunal tierras.de jurisdiccién ori-
ginal, las facultades siguientes: 1.° La de cclebrar audiencias;
2.° La de citar testigos y obtener su comparecencia y declaracion ;
3.° La de exigir la presentacién de cualquier acto o documento que
estimase necesario para la instruccidn ; 4.° La de dictar 6rdencs de
allanamiento; 5.° La de imponer el orden en las Audiencias; 6.° La
de requerir la ayuda de la fuerza ptblica, siempre que fuere necesa-

0; 7° Y, en general, la de disponer, discrecionalmente, cuantas
medidas estime conveniente para la mejor solucién de los asuntos
que se le sometan (art. 11).

2.° Los Registradores de titulos.—Fn Santo Domingo hay cinco
Registradores de Titulos, teniendo cada uno jurisdiccién territorial
determinada (art. 156). A ellos corresponde e] Registro de los titu-
los concernientes a los inmuebles registrados (art. 157), A esta ope-
racién proceden a solicitud de parte interesada o en ejecucidon de
una Sentencia o Resolucién del Tribunal Superior de Tierras.

Frente a las' posiciones extremas que sostienen, por un lado, las
ventajas de un Registro finico, fuertemente centralizado, como que-
ria Torrens, por ejemplo, y por el otro, los Registros mltiples, in-
depeudientes unos de otros, el sistema dominicano es de maturaleza
ecléctica. Para los fines del procedimiento de matricula se sigue el
sistéma de Registro finico, atribuyendo tales ‘funciones al Tribunal
de Tierras, que tiene jurisdiccién naciondl. Y para los fines de la
operacién material ‘del Registro, se crean Régistradores regionales,
manteniéndose la unidad del Registro, a través del Tribunal Su-
perior de Tierras, que sirve de 4rgano consultivo comtin a todos los
Registradores. En caso de primer Registro, el Tribunal de Tierras
declara a nombre de quién ha de practicarse el registro, y esta ope-
racién la practica el Registrador de Titulos a quien corresponda, de
acuerdo con la situacién territorial del inmueble.

" E1 Registrador, en Santo Domingo, esti lejos de ser el personaje
destacado y casi omnipotente 'del sistema australiano puro. Por el
contrario, su posicién se acerca mucho a la del Reglstrador de la
Propiedad de Espaiia. ‘
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3.° El Abogado del Estado.—El Abogado del Estado es ¢l re-
presentante del Estado ante ¢l Tribunal de Tierras (art. 26). Sus
principales funciones son: a) Reclamar ante el Tribunal de Tierras
los derechos que al Fstado puedan corresponderle en todo procese
de saneamiento inmobiliario (art 26) (3) ; b) solicitar, a nombre del
Estado, en los casos que el interés piliblico o privado de éste lo re-
quiera, del Tribunal de Tierras, que ordene ¢l saneamiento de de-
terminada porcién de terreno (art. 27), y tramitar las solicitudes
que con ese mismo fin, por su conducto, dirijan los particulares al
mismc Tribunal (art. 47) ; ¢) Una vez mensurado el terreno, dirigir
al Tribunal Superior de Tierras un requerimiento contra todos los in-
teresados, en el que hari constar que deberin quedar saneados y
adjudicados los titulos de propiedad o de otros derechos sobre di-
chos terrenos (art. 28) ; con este acto queda apoderado legalmente
el Tribunal de Tierras del proceso de saneamiento (art. 61); d) Es
el érgano ejecutor de las Sentencias penales y de las Ordenes o Sen-
tencias susceptibles de ejecucién forzosa que pronuncie el Tribunal
de Tierras (art. 30); e) Es el representante del Ministerio pitblico
en materia represiva ante el Tribunal de Tierras (art. 29).

4.° Direccibn General de Mensuras Catastrales.—La Direccién
General de Mensuras Catastrales es una Oficina técnica que esti ads-
crita al Tribunal de Tierras como una dependencia de él (art. 33).
Sus principales funciones son : a) Denominar, de acuerdo con la ley,
los distritos, parcelas y solares comprendidos en los terrenos que
vayan a ser objeto de mensura {art. 37); b) dirigir, supervigilar y
revisar los trabajos de mensura de los agrimensores (art 38 y s.).

5.° La Secretaria.—La Sccretarfa ¢s el organo de enlace euntre
el Tribunal v el ptblico (art. 25). El secretario, que esti bajo las
érdenes del presidente del Tribunal (art. 24), debe asistir, personal-
mente o por medio de un empleado de su oficina (a quien se deno-
mina «Secretario delegador), a todas-las audiencias que celebre el
Tribunal (art 23) Corresponde al secretario expedir, de acuerdo

(3) Se da el nombre de proceso de sancamiento inmobiliario, al pro-
cedimiento de caricter especial y extraordinario, incoado a iniciativa del
Estado, impulsado y dirigide por el érgano jurisdiccional, con el que se
obtiene el establecimiento, respecto de los inmuebles, del derecho de pro-
piedad y de los otros derechos registrables, por medio de Sentencia final
e inatacable, oponible a todo el mundo. :
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con el dispositivo de la Sentencia final del T'ribunal Superior de Tie-
rras, el Decreto de Registro, que es una orden para que e} Registra-
dor de titulos registre, en el Libro-Registro, el derecho a favor de
la persona que ha resultado adjudicataria del mismo (art. 150 y s.)

FUNCIONAMIENTO

Matricula.—En Santo Domingo, como en Australia, esti vigen-
te, en principio, el caricter facultativo del ingreso de los inmuebles
al Registro; pero el Estado, por medio del Abogado del Estado, su
representante ante el Tribunal de Tierras, puede pedir a este Tri-
bunal que ordene el saneamiento inmobiliario de determinadas por-
ciones de terrenos (art. 44). En esta forma se vence la morosidad
de los interesados tomando el Estado la iniciativa..Un sistema si-
milar a éste estid actualmente en vigor en la ciudad de Londres y en
las Islas Filipinas (4).

En Santo Domingo el procedimiento tiene caracter judicial por
completo. Este se inicia con la solicitud que se dirige al Tribunal
pidiendo autorizacién para practicar la mensura catastral del terre-
no (arts. 44 y 47). Practicada la mensura, que ha de hacerla un agri-
mensor piblico, bajo la direccién y vigilancia de la Direccién Ge-
neral de Mensuras Catastrales (arts. 40 v s.) v con el cumplimiento
de las medidas de publicidad dispuestas por la ley (5). El Tribunal
de Tierras es apoderado del caso por un requerimicnto que le dirige
¢l Abogado del Estado, contra todos los interésados y en el que hace
constar que los terrenos en cuestién deberin quedar saneados v ad-
judicados los titulos de propiedad, por exigirlo asi el interés pfi-
blico (art. 61). El procedimiento es impulsado vy dirigido por el br-
gano jurisdiccional (arts, 63 y s.). Asi, en vista del requerimiento,

(4) RurorD G. ParTTOoN: «Sistcma Torrens», Boletin del Instituto de
‘Derecho comparado de México, ntm, 4, enero-junio 1949, y p. 9 y s.

(5) El agrimensor debera publicar un aviso con quince dias de antia-
pacién en un periédico, hard fijar dicho aviso en lugares visibles de la
Casa Consistorial y en el Juzgado de Paz de la Comiin, en donde esté si-
tuado el terreno; lo haré- fijar al frente del solar o parcela que se vaya a
mensurar ; entregard en la residencia de cada colindante un ejemplar del
aviso, asf como también' a los reclamantes y ocupantes: si el terreno es
rural se fijard en la casa del alcalde pedaneo de la seccién y se distribiuran
avisos entre los vecinos (arts. 52 y 59).
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el Tribunal Superior de Tierras designa un juez de jurisdiccién ori-
ginal para que conozca del asunto en primera instancia (art. 63).
Este juez, después de fijar la fecha para la andiencia (art. 63), hace
que el secretario cite a todos a quienes pueda interesar, para que
presenten sus reclamaciones (art. 64). La citacién se hace por medio
de avisos y notificaciones, en forma similar a como se hace el aviso
de mensura (art. 64) (6). Los interesados pueden hacer personalmente
sus reclamaciones, aunque frecucntemente se asesoraron de aboga-
dos (art. 67). Cuando un interesado, por ignorancia u otro motivo,
justifique no poder preparar debidamente su reclamacién y su de-
fensa, el juez podri designar una persona para que le ayude en esas
diligencias ; la remuneracién debida a esta persona seri fijada por
el Tribunal y pagada por el interesado (art. 68). El juez goza de las
mis amplias facultades para investigar, por iniciativa propia, la
verdadera situacién juridica en que se encuentra el terreno, lo que
se justifica por la obligacién en que se encuentra de adjudicar el
terreno a quien legitimamente le corresponda, aun cuando éste no
haya presentado reclamacién (art. 11). Una vez terminada la in-
vestigacién, el juez pronuncia sentencia. Esta sentencia no admite
nunca la autoridad de cosa juzgada, pues pasa de oficio, a ser re-
visada por el Tribunal Superior de Tierras (art. 15), pero es sus-
ceptible de apelacién (art. 120). Si hay apelaciéon el Tribunal Supe-
rior de Tierras celebra audiencia publica para conocer de ella; pero
si no la hay, la revisién la practica en cimara (art. 18). En uno y
otro caso la sentencia del Tribunal Superior de Tierras puede:
a) Confirmar la sentencia del juez de jurisdiccién original. si la
considera correcta ; b) Modificarla, en su totalidad o en parte, si,
eri su opinién, contiene errores, v ¢) Ordenar un nuevo juiclo, st
considera que la instruccién de’la causa estd incompleta o ha sido
defectuosa. En este tiltimo caso la causa serd enviada de muevo a un
juez de jurisdiccién original para que la instruya nuevamente (ar-
ticulo 128) : la sentencia que este juez pronuncie estari, a su vez,
sujeta a revisién de oficio, v serd susceptible de apelacién. En los
dos primeros casos la sentencia del Tribunal Superior de Tierras ad-
quiere autoridad de cosa juzgada, y una vez que la ha alcanzado,
establece definitivamente los titulos de propiedad sobre el terreno,
v es oponible a todo el mundo art. 86) Como en Santo Domingp

(6) Véase la nota anterior.
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sc parte del principio- de que el Estado es propietario original de to-
das las tierras, frente a quien hay-que probar que se tiene un dere-
cho distinto, resulta que la .sentencia final siempre adjudicarh el te-
rreno a alguien, o a un particular, si éste prueba.ser propietario, o,
en caso contrario; al Estado (art. 270). Una vez que la sentencia ha
adquirido autoridad de cosa juzgada (porque es susceptible de casa-
¢i6n (arts. 132 y s.), el secretario del Tribunal, én ejecucién de ella,
expide el Decreto v Registro que, como dijimos antes, es una orden
para que ¢l Registrador de titulos registre, en el Libro-Registro, el
derecho en favor de la persona que ha resultado adjudicataria del
mismo (arts. 150 y s.). El Decreto de Registro es el que se trans-
cribe en el Libro-Registro. Constituirid el certificado original ‘del
titulo (art. 155), copia del cual se entrega a los interesados, con el
nombre de duplicados certificados de titulos (art 172). Mientras en
el sistema australiano, el plano del terreno se dibujaba en el mismo
certificado de titulo, en Santo Domingo, el plano es una pieza in-
‘dependiente que se anexa a los certificados de titulo.
*  Cualquier persona que fuere privada de un terreno o de algiin
interés en el mismo puede intentar, en el plazo de un afio, después
de haber sido transcrito el Decreto de Registro, una accién tendente
a la revisién del proceso por causa de fraude (arts. 137 y s.).
Como- se ve, ¢l procedimiento de tipo. administrativo;, que''para
Ja matricula de los inmuebles creb el sistema australiano puro, ha
sido ventajosamente reempldzado, en Santo Domingo, por un proce-
dimiento de tipo judicial, que ofrece mfltiples garantias al interés
de los particulares. '

 Actos de enajenacién, gravimenes, cesibn, prérroga y rescisibn:
En este punto de legislador dominicano se ha apartado en algunos
aspectos de su modelo original. En efecto, mientras que en el siste-
ma australiano se usan férmulas impresas, para realizar las opera-
clones més corrientes, la ley dominicana se limita a dictar las re-
glas a que deben someterse los actos, pero dentro de estas reglas
pueden los interesados darle la forma que méis convenga a la opera-
¢ién que tratan de realizar. Los actos pueden hacerse en forma au-
téntica o bajo escritura privada (art. 189); en este filtimo caso las
firmas deberin ser legalizadas por un Notario u otro funciomario
competente (art. 189-d). Este documento es depositado en manos del
Registrador, el cual, en ejercicio de las funciones calificadoras de



LA LEY DE REGISTRO DE TIERRAS 207

que est4 investido, admite o rechaza el acto, seglin lo counsidere o no
ajustado a derecho. Aprobado el titulo por el Registrador, éste es
anotado en e] Libro de inscripciones {art, 188) A este libro van,
pues, los titulos después de haber pasado por el crisol de la califica-
cién, considerindose registrados.los derechos en cuanto los titulos
son anotados en dicho Libro.

Cuando el acto tiene por objeto el traspaso total del inmueble,
se hace un nuevo certificado de titulo en favor del -adquirente en el
Libro-Registro (art. 189) (7), se prepara un duplicado de titulo para
el duefio, v se cancelan los viejos. Esta es la forma preferida por
Torrens, y que hoy esti en vigor en la Colonia de Victoria. Si el
acto transfiere solamente una parte alicuota o una porcién determi-
nada del inmueble, el Registrador de titulos hace una auotacién al
pie del certificado original y sus duplicados, dando constancia de
dicha transferencia. Cuando no es posible la ejecucién material en el
certificado original de. esta clase ‘de anotaciones, el Registrador de
Titulos estid autorizado a retener en su oficina el certificado duplica-
do de titulo, hasta tanto se haga la subdivisién. En este caso la sub-
divisi6n estA libre de impuesto o derechos fiscales. Si los interesados
no piden la subdivisién, el Tribunal Superior de Tierras podri or-
denarla de oficio (art. 195, mod. por L. nfim. 1860, de 1948).

La inscripcién de los gravdmenes se practica del modo siguiente :
¢l acto en que couste la operacién y el duplicado certificado de ti-
tulo del duefic se entregan al Registrador, quien una vez aprobado
el documento, hace al respaldo del certificado original de titulo ¥
en el duplicado del duefio, por medio de una anotacién firmada por
él, un resumen del documento que contiene la operacién. Luego ex-
pide un certificado duplicado de titulo, igual al deil duefio, al acree-
dor, con la diferencia de que en él se pone un sello en sentido dia-
gonal, en su anverso, que exprese la naturaleza del derecho que este
acreedor tiene, por ejemplo, si se trata de un acreedor hipotecario,
dird : «Duplicado del acreedor hipotecarios (art. 197).

La prérroga, reduccién o cancelacién de un derecho registrado
requiere la redaccién de un documento que la autorice, el cual, junto
con los duplicados del duefio v del acreedor del derecho, se entrega-

(7} El certificado de titulo que forma el Libro-Registro se llama eCer-
tificado original de titulo», y los que se entregan a los particulares, se
denominan «Certificado duplicado del duefios, 'si se trata del propietario,
V si se trata de un acreedor hipotecario, «Certificado duplicado del acreedor
hipotecario», ete. '
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ram al Registrador de Titulos, quien hara constar la operacién mediante
una anotacién en ambos duphcados y.en el certlﬁcado original de
titulo (arts 197 y s.). . . C e )

Para ceder o constituir en preuda una acreencia registrada, se
requiere también la .redaccién de un documento en que couste la
operacién, el cual debe entregarse al Registrador, junto con el dupli,
cado del acreedor. Este funcionario hace las menciones correspon-
dientes en el certificado original y el duplicado del acreedor, y en-
trega este' Gltimo documento al beneficiario (arts. 197 y s.).

Es de notar que en los casos de cesién y constitucién ep preuda
sdlo se exige la presentacién al Registrador del duplicado del acree-
dor y del documento constitutivo, pero no el duplicado del dueiio.
De modo que el Registrador sblo hace anotaciones en el certificado
original y en el duplicado del acreedor, sin hacer lo mismo en el
del duefio. He aqui un caso en que se rompe el paralelismo entre el
Registro y los documentos expedidos por él. La legislacién domi-
nicana le sale’al paso; a este problema en dos formas : a) Disponiendo
que en caso de que exista alguna diferencia entre los duplicados y
el original del titulo, se le da preferencia a este ltimo (art. 171);
b) Autorizando al Registrador a requerir del duefio la entrega de
su certificado, y si éste no difiere al requerimiento, dicho funciona-
rio comunica el caso al Tribunal Superior de-Tierras, el que, dado
los amplios poderes de que estir investido, puede constrefiir al due-
flo a entregarlo (art. 199, parr. IT1).

PRINCIPIOS HIPOTECARIOS

1. Principio de inscripcién.—Aunque la Ley de Registro de Tie-
rras de la Reptiblica Dominicana se inspira en el Acta Torrens, de-
bido a influencias del Derecho comin, que es de origen francés, mu-
chos de los principios en que se basa aquel sistema han sido pro-
fundamente modificados. Asi, por ejemplo, un principio fundamen-
tal del Derecho inglés es el que sostiene que el derecho de propie-
dad sobre las tierras correspoude a la Corona; v.que los poseedores
cfectivos de ellas, lo que tienen es el dominio 1til ; aunque es de ad-
vertir que el dominio fitil de que aqui se habla es tan amplio como
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muestro derecho de propiedad de tipo romano (8). Partiendo de esta
concepcién, Torrens consideraba que todos los titulos de propiedad
emanan, en Gltima instancia, del Estado; y en su sistema se pro-
puso que ¢l Estado interviniera en cada operacién, a fin de que.en
cada caso fuera él quien otorgara el titulo correspondiente (9). Em
una de las discusiones de su proyecto de ley, Torrens expresd estas
ideas del modo siguiente : «E] principio esencial de mi sistema esté
en la aboliciébn de todos los titulos retrospectivos y en el hecho de
que, en cada transmisién de propiedad, el titulo existente debera
ser devuelto a la Corona, quien entregari al nuevo propietario un
titulo nuevo, es decir, se renueva el titulo en cada enajenacién para
no tener que ocuparse del pasador (10). El razonamiento de Torrens
en este sentido culmina con la suposicibn de que en cada mutacién
las tierras retornan a poder de la Corona, la que las concede direc-
tamente al nuevo adquirente (I1). Y como el acto de concesién lo hace
¢l Registrador al expedir el nuevo certificado de titulo, asi se ex-
plica que en el sistema australiano la inscripcién sea un presuptiesto
‘bésico para que la transmisién o cualquier modificacién juridica .réa_l
se produzca, «adoptando la inscripcién upa substantividad propia
desconectada plenamente del titulo o causa que le dib lugar» (12).
En Santo Domingo, en el proceso de saneamiento mmoblhano
se parte de la idea de que el Estado es propietario originario de to-
das las tierras, en el sentide de que los intéresados en obtemer la
adjudicacién de algtin derecho sobre lis mismas, han de probar, por
los medios que la ley pone a su disposicién, que ¢l derecho que re-
claman les corresponde legitimamente, y de no-presentar dicha
-prueba el Tribunal debe adjudicar las 'tierras al Estado. El profe-
sor Ruiz TEJapa (13), considera que estaidea:néd es nueva, y re-
monta su vigencia a la época colonial,” durante 1a cual los soberanos
espafioles, basindose en la investidura que habjan recibido del San-
to Padre, por medio de la Bula eInter Céteras, del 3 de mayo de

{8) M. R. Dr ¥France DE TERSANT, mota niim. |,"a la pag. 23 de 1a
traduccién de la obra «Exposé Théonque et Practhue du ‘Systéme Torrens)
por M. W. E  Maxwell.

(9) ReNE VrIouLLETTE, ob. cit., pag. 2 ¥ &

(10) Citado por RENE VIOLLE’P’I’E ob. cit., pag. 28 y srg

(11) REeNE VIOLLETTE, ob. cit., pag. 28 ‘ s.

(12) Roca SASTRE, ob. cit., I, p‘lg 150.

(13) ManNUEL RaM6N Rurz T}]ADA «Estudio sobre la propiedad 1nmo-
‘biliaria en 1a Repfiblica Dominicanas (notas taquigrificas de citedras), ‘ec-
‘cibn 17, pag. 2 y s.

-

4
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1493, en virtud de la cual aquellas tierras fueron puestas cbajo su
jurisdiccién y dominio» y les fueron «concedidas, donadas y asigna-
das», hicieron frecuentemente uso de ella. Asi, el 20 de noviembre
de, 1578 dictan la ley de Amparo Real, en la que dispusieron eque
todas las tierras que se posean sin justos y verdaderos titulos» les
sean restituidas, ya que ellas pertenecen a su epatrimonio y Corona
Real». Mas tarde, el 17 de mayo de 1631 se dicta la ley de Com-
posicién de Tierras, en que se repite la misma idea, cuando se or-
dena que en dlas tierras compuestasr se deje a los duefios en paci-
fica posesién ; y que los que se hubieren introducido y usurpado més
de lo que les corresponda, sean admitidos a una moderada compo-
sicibn y se les despachen nuevos titulos, Por otra parte, al procla-
marse la independencia dominicana en cl afio 1844, el nuevo Estado
se convirtié en sucesor inmediato de los derechos que otros Estados
tenian en el territorio de su jurisdiccién. La primera constitucién
que se dicta en ese afio, declara en su articulo 2.° que «La parte es-
paifiola de la Isla de Santo Domingo y sus islas adyacentes, forman
el territorio de la Reptiblica Dominicanar, Al aflo siguiente, el 2 de
julio de 1845, se promulga la ley de Bienes Nacionales, cuyo articu-
lo 1.° declara que todas las propiedades sin duefio conocido, situadas
en el territorio de la Repiiblica, son bienes nacionales ; y el articu-
lo 2.° de la misma ley que ctodas las propiedades, muebles e inmue-
bles, capitales y sus rentase que hayan pertenecido a Gobiernos an-
teriores, también son bienes nacionales ; ademais, el articulo 713 del
Cédigo civil de 1884, declara que clos bienes que no tienen duefio,
pertenecen al Estado». Por ltimo, la actual Ley de Registro de
Tierras de 1947 hace aplicacién de la misma idea, cuando en su ar-
ticulo 270 dispone: «En los casos de terrenos o mejoras sobre los
cuales ninguna persona fisica o moral hubiese establecido su de-
recho de propiedad, se declarara al Estado duefio de dichos terrenos
o mejoras por Sentencia del Tribunal dictada a su favor; y en nom-
bre del Estado, como duefio, se e‘(pedu‘én el Decreto y el Certificado
de Titulo correspondientes.

De lo dicho hasta aqui se deduce que los inmuebles sobre los cua-
les ningtin particular haya podido probar sus derechos de propie-
dad pertenecen al Estado, y en consecuencia deben scrle adjudicados
por el Tribunal de Tierras por una de estas Jdos razones: a) O por-
-que nunca hayah pértenecido a particulares, en cuyo caso siempre
han estado en el patrimonio del Estado ; b) O porque, habiendo sido
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objeto de apropiacién por cualquiera de los medios que la ley au-
toriza para tales fines, éstos han quedado sin duefio conocido, en
cuyo caso vuelven al patrimonio del Estado, en virtud del articu-
lo 713 del Cédigo civil que dispone que «los bienes que no tienen
duefio, pertenecen al Estados.

De modo que la idea dominicana de que el Estado es propietario
originario de todas las tierras, no tiene que ver con el principio del
Derecho inglés de que la Corona es la tinica que detenta el dominio
sobre los inmuebles, y que los particulares lo que tienen es la sim-
ple detentacion fitil de los mismos.

Para determinar el caricter que tiene la inscripcién en Santo Do-
mingo, es' preciso comenzar por hacer una distincién entre la ins-
cripcién en el momento de la matriculacién del inmueble y la que
tiene lugar como consecuencia de las operaciones posteriores, En

nuestra opinién es declarativa en el primero de los casos, y consti-
tutiva en el segundo.

A) Inscripcion en el momento de la matricula—E] proceso de
saneamiento, que es el que conduce al ingreso de] inmueble al Re-
gistro, lleva necesariamente a establecer, por medio de una senten-
cia final con autoridad de cosa juzgada, erga omnes, el titulo del pe-
ticionario sobre el derecho o el interés que demuestre tener en el
terreno, al mismo tiempo que el derecho o el interés de toda otra
persona sobre el mismo terreno. Efectivamente, el articulo” 86 de
laL. de R. de T. dispone que «Las Sentencias del Tribunal de Tie-
rras dictadas a favor de la persona que tenga derecho al registro del
terreno o parte del mismo, sanearén el titulp relativo a dichos te-
rTenocs, con las finicas excepciones indicadas en el articulo 174 (14),
serin terminantes y oponibles a toda persona, inclusive el Estado,
el Distrito de Santo Domingo, las Comunes, y cualquiera otra sub-
divisidén politica de la Reptiblica, ya se citen por sus nombres en el
requerimiento, emplazamiento, aviso, citacién, o ya se comprendan en
la frase ea todos a quicnes pueda interesars. Dichas Sentencias no
podrin ser impugnadas con motivo de ausencia, minoria de edad,
impedimento, ichabilidad o incapacidad legal de las personas a quie-

(14) Las excepciones indicadas en ¢l articulo 174, son: l.° Cualquier
carretera o camino pliblico que establezca. la ley, cuando el certificado no
indique las colindancias de éstos; 2.° Todos los derechos y servidumbres
que existan o se adquirieren de acuerdo con las leyes de Aguas y Minas.
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nes perjudique ni por decisién de ningln otro Tribunaly Esta Sen-
tencia tiene caricter declarativo, en ¢l sentido de que eel Tribunal sc
Jimita a comprobar quiénes son los titulares de los, diversos derechos
reales que afectan a los inmuebles objeto del saneamiento, y de los
otros derechos registrables, v ordena el registro .de esos derechos
en favor de sus titulares respectivos» (15).

.. En ejecucidén de esta Sentencia, el secretario del I‘nbunal expide
¢l Decreto de Registro, que es una orden dirigida al Registrador de
Titulos, para que éste registre. en el Libro-Registro el derecho va
saneado, en favor de la persona que ha resultado adjudicataria de
ese derecho (art. 150 de la L. de T.). Es el Decreto de Registro ¢l
que constituird, por su transcripcién en el Libro-Registro, el certi-
ficado original de titulo (art. 155 de la L. de R. de T.).

De Ja exposiciébn que antecede se desprende que la Sentencia del
Tribunal Superior de Tierras, por su carfcter declarativo, se limi-
ta a comprobar la situacién juridica del inmueble en el momento del
saneamiento, agregindole la condicién de inatacabilidad a esa situa-
ciébn, como consecuencia del caricter de cosa juzgada, erga ommes,
que adquiere la referida Sentencia. Y que el registro de los derechoy
efectuado por el Registrador de Titulos en ejecucién de esa Seaten-
cla, tiene caricter declarativo, por limitarse a asentar en el Libro-
Registro la situacién juridica comprobada por la Sentencia,

B) Inscripciones sucesivas.—Es indiscutible que en el sistema
australiano, la inscripcién de las operaciones posteriores al ingreso
del inmueble al registro tiene caricter constitutivo. En efecto, el
articulo 43 del Acta Torrens disponia que «ningfin acto traslative de
propiedad o comstitutivo de hipoteca, que tenga por objeté un in-
mueble sometido al régimen de la presente ley, no produciri cfectos
sino a partir de su registro conforme a dicha ley...» (16). A su vez
MAxWELL (17) sostiene que no es la redaccién de la foérmula de
transferencia o de arrendamiento, sino su inscripciébn en los Libros-
Registros, lo que puede modificar el titulo. Ningn acto, mientras
su mscnpmon no se efectfie de acuerdo con la ley, puede conferir
derec ho ' de propiédad, mi ningn otro derecho real sobre ¢l inmueble.

"Nos pdrece indudable que la legislacién dominicana ha consa-
grado ¢l carlcter constitutivo de la n1scr1pc16n para las operaciones

(15) FROILAN TAvARrRes h., ob. cit., 11, pﬁg 434,

(18) Citado por RENE VIOLU!’I"I'F ob cit., pég .25,
(17) Ob. cit.. pag. 31. : .



LA LEY DE REGISTRO DE TIERRAS 213

que tengan por objeto inmuebles registrados. El articulo (85 de
la L. de R. de T. es terminante en este aspecto. Su texto dice qué
edespués que un derecho ha sido objeto del primer registro, cual-
quier acto voluntario o forzoso que se relacione con esos mismos de-
rechos solamente surtird efecto de acuerdo con esta ley, desde el mo-
mento en que se practique su registro en la oficina del Registrador
de Titulos correspondiente.

Ahora bien, no creemos que la ley dominicana hava llegado hasta
consagrar el ideal de Torrens, en cuanto a cousiderar que en cada
mutacidén de propiedad la tierra retorne a poder del Estado, y que
sea éste el que couceda la tierra directamente al nuevo propietario.
Por el contrario, cousideramos que lo ocurrido en Santo Domingo €s
que se ha retornado a una especial aplicacién de la teorfa del titulo
v el modo, en la que la traditio ha sido sustituida por la inscripcién
en el Registro de la Propiedad. Precisamente algo que en el sentir
de la mayor parte de la doctrina espafiola (18) no es posible que
ocurra en Espafia, es la realidad juridica dominicana,

En efecto, en Santo Domingo, desde antes de la fundacién de la
Repiiblica en 1844, estdn en vigor los Cédigos franceses, a conse-
cuencia de lo cual, el Derecho comtin dominicano es de origen fran-
cés. Este Derecho, a fuerza de debilitar el modus y robustecer el
titulus, llegd a suprimir el modus, y como consecuencia de ello, la
propiedad se transmite y adquiere por efecto de los contratos exclu-
sivamente ; el traspaso se produce sélo conSensus. La expresiéon le-
gislativa de este principio la contiene el articulo 1.138 del Cédigo
civil, cuyos términos dicen: «La obligacién de entregar la cosa es
perfecta, por solo el consentimiento de los contratantes. Hace al
acreedor propietario v pone a su cargo aquélla desde el instante en
que debib entregirsele, aun cuando no se haya verificado la tradi-
cién...» I

La L. de R de T. ha modificado substancialmente cste sis-
tema. Al acto causal asi configurado, autosuficiente para operar la
trausmisién, esta ley lo ha declarado impotente para realizar tales
fines por si solo. Y al efecto ha dispuesto en su articulo 185, que:
aDespués que un derecho ha sido objeto del primer registro, cual-
quier acto voluntario o forzeso que se relacione con esos mismos de-
rechos solamente surtird cfecto de acuerdo con esta lev, desde el

(18) Véase Roca SASTRE, ob. cit., 1, pags. 631 y s.
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momento en que se practique su registro en la oficina .del Registra-
dor de titulos correspondiente.» Lo que equivale a’decir que al .acto
causal debe sumérsele la inscripcidn en el Registro para que la trans-
misién del derecho se produzca. En esa forma, las operaciones, que
segtin el Derecho com@n sblo constaban de un tiempo, acto causal,
ahora constan de dos, acto causal por un lado, e inscripcién en el
Registro por el otro. Por eso deciamos més arriba que en Santo Do-
mingo se habia vuelto a la teorfa del titulo v el modo, con la par-
ticularidad de que el titulo lo constituye el negocio causal, y el
modo, la inscripcién en el Registro.

~ No obstante, hay que sefialar una diferencia fundamental entre
la teoria clésica del titulo y el modo, y el sistema vigente en Santo
Domingo. Mientras que la teoria del titulo y el modo sblo se apli-
caba a las transmisiones que tenfan por causa un negocio juridico,
en Santo Domingo rige el sistema expuesto con caracter general,
y en tal virtud es aplicable a toda transmisién, constitucién, modi-
ficacién o cancelacién de Derechos reales registrados, sea cual fuere
la causa juridica que le sirva de soporte; negocio juridico, ley ©
decisién judicial, En efecto, los términos generales empleados por el
articulo 185, cuando dice scualquier acto voluntario o forzoso», no
permite hacer distinciones. Ademas, el articulo 186 trae una lista
bastante prolija de los actos que en virtud de lo dispuesto por el ar-
ticulo 185 estin sujetos al registro. Debe sujetarse al registro, se-
ghin dicho articulo: «a) Todo acto convencional que tenga por ob-
jeto: enajenar, ceder o en cualquier forma traspasar derechos re-
gistrados ; todo acto constitutivo de hipoteca, privilegio, arrenda-
miento, servidumbre, usufructo, anticresis u otro gravamen legal-
mente establecido, y todo acto que implique descargo, cancelacibn,
renusicia, limitacién o reduccién de esos mismos derechos; b) Toda
Sentencia, auto, decisién o Resolucién irrevocable dictada por cual-
quier Tribunal o Corte que tenga_por objeto: adjudicar, traspasar,
partir, subdividir, gravar, restringir, liberar, reducir o extinguir
derechos registrados ; c¢) ...los actos de embargo, las denuncias de
los mismos y los demA4s actos relacionados con dicho procedimiento,
cuya inscripeibn, anotacién o mencibn es exigida por la ley para los
inmuebles wo registrados». Este texto, a pesar de ciertas imperfeccio-
nes técnicas da idea bien clara del carécter general que tiene la.ne-
cesidad de la inscripcién, para que las operaciones que se refieran a
inmuebles registrados surtan efectos.
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El registro que se opera como consecuencia del proceso de sa-
neamiento, lo hace el Registrador sin intervencién de los interesa-.
dos. En efecto, con la expedicidén del certificado de titulo termina.
el procedimiento de saneamiento inmobiliario, que, como sabemos,
es un procedimiento especial, dirigido e impulsado por el érgano ju-
risdiccional, y que culmina con la expedicién del certificado de
titulo, que lo hace el Registrador cuando recibe el Decreto de Re-
gistro del secretario del Tribunal, quien lo expide de oficio. De
modo que desde este punto de vista puede decirse que la inscripcién
en este caso es necesaria o forzosa. Por otra parte, si tomamos el
proceso matriculador en bloque, tenemos que éste puede ser iniciado
o por los particulares o por el Estado, De donde se desprende que
en este aspecto rige un sistema ecléctico, en el sentido de que cuan-
do lo inicia un particular tiene caricter voluntario, y cuando lo ini-
cia el Estado tiene caracter forzoso.

En cuanto a las inscripciones sucesivas, aunque sostenemos que
la inscripcibén tiene caricter constitutivo, creemos que rige el prin-
cipio de inscripcién voluntaria, "por estar en vigor €l principio de
rogacién (seglin demostraremog mis adelante), lo que impide que
el Registrador actile de oficio, y por carecer de sancién penal el
hecho de que el interesado deje de inscribir su titulo. Pero la ins:
cripeibén es necesaria, en el sentido de que es indispensable que ella
se practique para que los actos produzcan efectos.

II. El principio de legitimacién—Es muy corriente incluir el
sistema australiano entre los que consagrdn el principio de fuerza
probante o eficacia juridica formal del Registro, en el sentido -le
que la sola inscripcién provoca la comstitucién o extincidén de los
derechos inscritos independientemente de la validez o <ficacia de
los actos registrados. Pero si esto es cierto respecto de la iuseripeién
que se opera como consecuencia de la matricula del inmueble, nos pa-
rece que no se puede afirmar lo mismo con relacién a las inseripcio-
nes que se realizan teniendo por causa las operaciones su-esivas.
A este respecto dice don JER6NIMO GonzALEZ (19), que «el sistema @0
llega a conceder, como se ha indicado, a las declaraciones registra-
les en todo caso, la fuerza de cosa juzgada, ni a dejar sin efecto
los contratos que sirvan de causa a la transferencia o modificaciér

(19) Ob. cit., I, pag. 8S.
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de caracter reals. Y luego agrega que el articulo 43 de la ley de
Australia del Sur, se limita a exigir la.inscripcidn para que los
actos- traslativos de propiedad produzcan efectos, sin distinguir los.
terceros de los contratantes. Por otro lado, De France pe Tir-
SANT (20), dice que obien entendida, la imscripciédn operada en el
titulo no tiene caracter de irrevocabilidad sino respecto de terceros.
Entre las partes contratantes la convencidén no es valida si no estd
inscrita ; pero la inscripcién no impide que la convencién pueda ser
atacada. Solaniente que mientras que la decisién judicial interveuga,
¢l peligro que amenaza el. derecho aparente del titular, inscrito, se
sefiala cn el titulo por medio de una anotacién preventiva. Si un
tercero tenfa, con .anterioridad a esta anotacién preventiva, algin
derecho adquirido, no seria afectado por el resultado del .proceso.
Si, al contrario, él habfa tratado con posterioridad a la anotacion
preventiva, no podria opouer su buena fe. I.a accién real de la parte
que obtiene la. anulacién de una inscripciébn puede, en razén de los
derechos adquiridos por los .terceros, transformarse en una simple
accién personal en dafios y perjuicios. Es una consecuencia, riga-
rosa, pero necesaria, del principio de publicidad que exige, a veces,
sacrificar el interés de uno en interés de todosr. Segiin DE France
DE TERSANT, el principio de legitimacién registral y el de fe piblica
registral funcionan en el sistema australiano en forma muy similar
a como funcionan en el sistema alemén, en el espafiol o en el suizo.

En Santo Domingo, el superior principio de presuncién de exac-
titud del Registro, en su doble aspecto de legitimacién registral v de
fe pablica, se encuentra vigente,

 Hemos de comenzar por hacer una distincién entre la inscripcion
que se efectGia como consecuencia del procedimiento matriculador y
la que tiene lugar en ocasién de una operacién realizada después
que el inmueble esti registrado. En el primero de estos casos no
cabe hablar de principio de legitimacién registral y de fe piblica
como cosas distintas, pues con motivo del primer registro rige cl
principio de la fucrza pirobante o eficacia juridica formal del Re-
gistro, en el sentido de que lo que éste contiene es la Ginica verdad
alegable, tanto frente a las partes como frente a terceros, concu-
rriendo buena o mala fe, y la inscripcién purga o sanea de todo vi-

.
1

(20) M. R De FRANCE DE TERSANT, en la advertencia a la obra «Exposé
Théorique et Practique du Systéme Torrens: por M. W. E. Maxwell, pa-
gina 10 y s. - . :
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clo o defecto de que pudiera adolecer el titulo presentado. Esto se
debe a que en Santo Domingo la primera inscripcidén se efectfia en
¢jecucidbn de la Sentencia final del Tribunal Superior de Tierras,
que tiene autoridad de cosa juzgada erga omnes. En efecto, el «r-
ticulo 86 de la I, de R. de T. dispone: «Las Sentencias del Tr.nu-
nal de Tierras dictadas a favor de la persona que tenga derecho al
registro del terreno o partc del mismo, sancardén el titulo relativo n
dichos terrenos, con las fnicas excepciones indicadas en el articu-
lo 174, vy serdn terminantes y oponibles a toda persona, inclusiv.e cl
Estado, el Distrito de Santo Domingo, las Comunes, v cualquiera
otra subdivisién politica de la Repiiblica, ya se citen por sus nom-
bres en el requerimiento, emplazamiento, aviso, citacién, o ya se
comprendan en la frase «a todos a quiencs pueda interesars. Dichas
Sentencias no podrin ser impugnadas con motivo de ausencia, mino-
ria de edad, impedimento, inhabilidad o incapacidad legal de las
personas a quienes perjudique, ni por decisién de ningén otro Tri-
bunal.» S

Esta Sentencia es, pues, inimpugnable, y como el certificado de
titulo se expide en ejecucién de ella y de acuerdo con su disposi-
tivo, resulta, como consecuencia necesaria, que éste también serad
inatacable. Razones por las cuales sostenemos que cn el Derecho do-
minicano rige el principio de fuerza probante o eficacia juridica for-
mal del Registro, para el certificado de titulo que se obtiene con
motivo de la matriculacién del inmueble. Aqui la presuncién de exac-
titud del Registro es 1uris et de ture.

Aunque creemos que la presuncién de legitimacién registral esta
vigente en la legislacién dominicana, es preciso fijar, previamente,
clertos conceptos antes de hacer una exposicién de la materia.

En primer lugar, si bien en el fondo los efectos que se producen
son los mismos, técnicamente no se puede hablar de presuncién de
legitimacién registral, para designar la situacién en que se encuen-
tra el titular inscrito de un derecho inscribible. En efecto, el ar-
ticulo 1.349 del Cddigo civil, define las presunciones en la forma
siguiente : «Son presunciones, las consecuencias que la ley o el
magistrado deduce de un hecho conocido a uno desconocido.» De ese
texto se deduce que las presunciones se dividen : a) en presunciones
simples, que son las que forma el juez por las circunstancias ante-
cedentes, comcomitantes y subsiguientes al hecho principal que se
examina ; a estas presunciones también se les llama judiciales, y
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b), presunciones legales que el articulo 1.330, define asi: «La pre-
suncién legal es la que se atribuye por una ley especial a ciertos
actos o hechos.. ‘

Las presunciones legales mo son medios de prueba, sino dispen-
sas de prueba, en el sentido de que quien se encuentra en las cir-
cunstancias previstas por la ley para invocar la presuncibén, estd
liberado de hacer toda prueba ulterior (21). Lo que no quiere decir
que no se encuentre en la obligacién de probar que se encuentra en
SJtuacu')n de invocar la presuncién de la ley (22)

Las presunciones legales son de interpretacién estricta y deben
estar contenidas en una disposicidén especial de la ley (23). Estas
presunciones pueden ser iuris et de 1ure 0 iuris fantum, seghn ad-
mitan o no la prueba contraria,

Ahora bien, en la Ley de Registro de Tierras no existe ningfin
texto que consagre como presuncién legal la credibilidad que se debe
a las enunciaciones del Registro. En efecto, el texto fundamental
en esta materia es el articulo 173, modificado por ley ntm. 1.860,
de 1948, que dice: «El certificado de titulo, cualquier copia certi-
ficada del mismo o el duplicado correspondiente al beneficiario del
derecho, tendrin fuerza ejecutoria, y se aceptardn en todos los:
Tribunales de la Repiiblica como documentos probatorios de cuantos
derechos, acciones y cargas aparezcan en ¢llos...» Del enunciado de
este articulo podria suponerse que su utilidad es muy pobre desde
el punto que nos interesa, porque al limitarse a decir que el certi-
ficado de titulo se aceptard como documento probatorio en los Tri-
bunales, es no agregarle nada a dicho documento, puesto que los Tri-
bunales estin en la obligaciébn de admitir como documento proba-
torio cualquier documento que sea capaz de establecer un derecho.
Lo que el texto debié haber consignado era la fuerza probante del
certificado de titulo.

Pero volviendo a la’cuestién de las presunciones legales, no nos
parece dudoso que en el articulo 173 no existe ninguna presuncién

(21) Louls JosseraND: «Cours de Droit Civil Positif Frangaiss, Il,
gggm'l 127 y s. EDUARDO BONNIER : «Tratado teérico y préactico de las prue-

S en Derecho civil y en Derecho penal», Trad. José Vlcente Caravantes,
I1, pag. 500 y . .

(22) EDUARDO BONNIER ob. «cit.,, II, pag. 504.

(23) “JossEraND, ob. cit., II, phg. 127. Bonnier, idem, pag, 502.
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legal. Es preciso, por comsiguiente, buscar el criterio del legislador
por otro cauce.

La aparente inutilidad del articulo 173 desaparece si tomamos en
consideracibén el origen de los documentos a que él se refiere. Efecti-
vamente, el certificado de titulo emana del Registrador de Titulos, que
es un funcionario piiblico especialmente creado para tales fines. Por
ese motivo es indudable que el certificado de titulo es un acta au~
téntica «Es acto auténtico, dice el articulo 1.317 del Cédigo civil,
el que ha sido otorgado por ante oficiales ptiblicos, que tienen dere-
cho de actuar en el lugar» (24). Caracterizados asi como actas au-
ténticas los certificados de titulo, por emanar de un funcionario pt-
blico, con capacidad para ello, y con las solemnidades requeridas por
la ley, es preciso aplicarles las reglas propias de la familia de do-
cumentos a4 la cual pertenecen. .

En el estudio que haremos de esta materia, nos limitaremos a
exponer las reglas relativas a la fuerza probante de las actas autén-
ticas, por ser las que interésan a nuestros fines.

La fe que se da a las actas auténticas se apoya en dos suposicio-
nes : 1. Que el papel que se produce en juicio es obra del oficial cuya
firma aparente lleva ; 2.* Que el testimonio dado por este oficial en
el ejercicio de sus funciones es veridico o sincero (25).

- Estas actas estidn provistas de una fuerza probante especial que
se define diciendo que ellas dan fe hasta inscripcién en falsedad ; lo
que significa que aquellos que discutan su exactitud o su sinceridad
deben recurrir, para descartar su autoridad, a un procedimiento
excepcional ; deben inscribirse en falsedad en la Secretarfa del Tn-
bunal e iniciar un procedimiento que presenta para el demandante
dificultades y peligros particulares.

La credibilidad excepcional de que gozan las actas auténticas se
afirma en dos direcciones (26) :

1.° En cuanto al origen del acta.—El acta auténtica, que se
presenta bajo los auspicios de signos exteriores pfiblicos —timbre,
sellos, firma del oficial piblico, etc.—, lleva en si misma su marca
de origen; la ley presume que emana efectivamente del oficial pt-

“' (24) Aunque el texto habla de wvacto» en lugar de eactas, es claro que
la ley se refiere al documento en que consta el negocio juridico o acto.
(25) BONNIER, ob. cit., II, pig. 23.
(26) JOSSERAND, ob. cit., II, pg. 107 v s.
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blico de quien lleva las insignias y la firma; ella es su propio 1=
troductor y garante ; su apariencia es tan elocuente que se cousidera
que corresponde a la realidad.

. [

2. En cuanto a las cnunciaciones que conticne el acta.—A este
respecto hay que hacer la clasica distincién cntre enunciaciones que
cmanan del oficial pablico mismo y aquéllas que provienen de sim-
ples particulares ; las primeras participan de la autoridad que se
atribuye a la funcién de su autor; discutir su exactitud es, al mis-
mo tiempo, acusar al oficial pliblico de haber cometido un error; vo-
luntario o no. Ahora bien, importa a la sociedad que a sus érgauos
oficiales se les crea; es por lo que se exige la inscripcién en false-
dad para desvirtuar las enunciaciones de esta clase contenidas en
el acta,

No sucede lo mismo con las menciones que, aunque contenidas
en el acta, provienen de simples particulares ; éstas pueden ser dis-
cutidas por los medios legales apropiados al asunto que se quiera
discutir. Estas enunciacionés son: 1.°, aquellas que, aunque ema-
nando del oficial ptblico, no son mas que la expresién de la opinién
de las partes; 2.%, la sinceridad de las convenciones constatadas ei
el acta, que pueden ser simuladas; 3.*, las que provienen de las
partes,” o de otra persona, v que el oficial plblico se limita a repro-
ducir. : ,
Lo que nos interesa destacar de lo expuesto mas arriba es que el
conténido de las actas auténticas se tiene por cierto, por verdadero,
hasta tanto no se demuestre lo contrario] En este sentido se puede
decir que ¢l contemido de las actas auténticas se presume exacto,
mientras no se pruebe su inexactitud; o lo que es lo mismo, que
hay una presuncién de exactitud del contenido de estas actas. Aun-
que, claro esti, no se trate de una presuncién legdl en el sentido
téenico de la expresidm. -

El certificado de titulo, como hemos dicho antes, es un acta au-
téntica, y en ‘tal virtud' goza de la credibilidad propia a esta clase
de documentos. Su contenido debe ser admitido prinia facie como la
expresién de la verdad, 'El principio de legitimacién registral, pues,
se deriva en Santo Dommgo directamente de la fe impuesta por el
Estado a sus oficiales piiblicos v funciona como una-presuncién suris
tantum de exactitud.

La generalidad de los términos del articulo 173 cuando dice que:
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«El certtficado de titulo, cualquier copia certificada del mismmo o el
duplicado correspondiente al benefictario del derecho, tendrin fuerza
ejecutoria, v se aceptarin en todos los Tribunales de la Repiiblica
como documentos probatorios de cuantos derechos, acciones vy car-
gas aparezcan en ellos...», nos permite afirmar que la presunciéon de
exactitud que de la naturaleza del certificado de titulo se desprende,
tiene caricter general, y que ese texto abarca tanto las menciones
que se refieran a cancelacién de las mismas. Tampoco hay lugar de
preocuparse aqui por el caricter de a titulo oneroso o a titulo gra-
tiito que tenga el acto en cuya virtud se practicé el registro, pues
el principio de legitimacidn registral de que el referido texto de
ocupa es independiente de ¢sos factores.

Es importanté no olvidar que la presuncién legitimadora del ar-
ticulo 173, se refiere a ccualquier copia certificada del mismo, ©
al duplicado -correspondiente al beneficiario del dercchos.

En el articulo’ 173 se consagra el principio de legitimacién regis-
tral al disponerse que el- contenido del certificado de titulo debe
admitirse prima facie como la verdad juridica. Y en el articulo 174,
a su vez, sc consagra el llamado principio de integridad del Registro,
al declarar gue los actos inscribibles no inscritos, no tienen existen-
cid juridica. El texto del articulo 174 es el siguiente: «En los terre:
nos registrados de confarmidad con esta ley no habrd hipotecas ocul-
tas: en cousecuencia, toda persona 4 cuyo favor se hubiere expedido
un certificado de titulo, sea en virtud de un Decreto de Registro,
sea de una Resolucién del Tribunal Superior de Tierras, sea en
ejecucién de un acto traslativo de propiedad realizado a titulo ome-
roso v de buena fe, retendrd dicho terreno libre de las cargas y gro-
vémengs que so figuren en el cortificado...» Esta disposicién ests,
ademés, en completa arinonia con ‘el carfcter constitutivo que hemos
demostrado tiene la inscripcién en la lev dominicana.

Por otra parte, si la proteccibn de que normalmente disfruta el
titular de. un derecho inscrito, amparado "por el principio de’ legiti-
macibn registral, equivale a una presuncién furis tantum, esta pre-
suncidén se convierte en thiris €t de iure cnando se trata de proteger
a un tercer adquirente.a titulo oneroso v de buena fe. Entonces en-
tra en juego el principio de fe ptblica registral. Este principio se
encuentra consagrado por el articulo 192 de 1a L. de R. de T., cuyo
texto dice : «El nuevo certificado que se expida, asi como cualquicra
anotacién o registro que se verifique en un certificado de titulo, en
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virtud de un acto realizado a titulo oneroso y de buena fe y wrespecto
del cunal se hayan observado las formalidades legales precedentes,
serdn oponibles a todo el mundo, inclusive al Estado.» El parrafo
finico del mismo articulo dispone que «...si 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 el que actué de buena fe, reclamar dafios
y perjuicios contra los que participaron en la comisién del fraudes.
Es claro que este texto trata de fijar la situacién en que se encuen-
tra un tercer adquirente de derechos registrados, y a tal efecto fija
las condiciones que debe reunir para gozar de una proteccién firme
y definitiva. Estas condicionies son: a), que se haya expedido un
certificado de titulo a su favor, esto es, que haya inscrito su titulo,
para lo cual, seglin dispone el articulo 190, necesariamente el derecho
debfa estar registrado a favor de su causante ; b), que haya adqui-
rido de un titular inscrito; c), que el acto en virtud del cual se
operd la inscripcién sea a titulo onmeroso; d), que sea de buena fe:
Reunidas esas condiciones, el certificado de titulo expedido a favor
del tercero es oponible a todo el mundo, esto es, es inatacable, y,
en consecuencia, aunque la persona perjudicada eventualnente pue-
de intentar una accién en dafios y perjuicios contra el responsable
de ese perjuicio, esa accién no podri menoscabar los derechos ad-
quiridos por el tercero protegido registralmente. Este tercero ecstd
amparado por el principio de fe pfiblica registral. ‘

El sistema dominicano de presuncién de exactitud del registral
puede resumirse asi: El contenido del Registro que tiene por causa
juridica la Sentencia del Tribunal Superior de Tierras en que cul-
exactitud turis et de iure de exactitud. El contenido del Registro
que tiene por causa negocios juridicos posteriores a la matriculacién,
gozan de una presuncién iuris tantum de exactitud, pero esta pre-
suncién iuris tantum se transforma en furis ¢t de ture, cuando se
trata de proteger a un tercer adquirente a titulo oneroso y de bue-
na fe. ' ' '

Cesirro A. CONTRERAS A.
Doctor en Derecho

(Concluird).




