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COMPENDIO

Esta investigacion tiene como marco contextual el municipio de San Fernando de
Montecristi y la Oficina de Registro de Titulos; en este sentido Montecristi esté
situado al noroeste del pais frente al océano atlantico Montecristi forma parte de
linea noroeste junto con: Dajabon, Mao Valverde, Santiago Rodriguez, También
pertenecen a la region fronteriza conjuntamente con Independencia, Estrelleta y

Pedernales

Cabe resaltar que ha tenido una economia variable a lo largo de su historia. En
el siglo pasado y en el inicio del actual tenia como base principal el comercio
exterior. Hoy el Municipio cabecera depende basicamente de la produccién de
sal y de la pesca mientras en los demas municipios, la economia se centra en la

actividad agropecuaria.

En el area costera de Montecristi estan ubicados 300 productores perteneciente
a 241 propietarios en los que ganan sus sustentos centenares de familias. La
cuota de produccion asignada en esta zona es de 153,000 sacos mensuales de
sal de 113.5lb cada uno. El renglon pesquero es de vital importancia para
Montecristi, muchas familias buscan el sustento del mar, los peces capturados

son mayormente pargos, carite, atan, dorado, mero jurel, lisa, tiburén y marlin.

Esta provincia estd formada por 6 municipios que son: San Fernando de
Montecristi (es la cabecera) Pepillo Salcedo, Castafiuela, Las Matas de Santa
Cruz, Guayubin y Villa Vasquez. Ademas el distrito municipal de Villa Elisa.
Cuenta con 32 secciones y 155 parajes. Su primer gobernador fue el general
restaurado Benito Moncién en el afio 1879. La provincia de Montecristi ocupa
una area de 1,924.35 Km2 con una poblacion de 95,705 habitantes y una

densidad poblacional de 55 habitantes por Km2.



En Montecristi funciona El Registro de Titulos de Departamento Judicial de
Montecristi, el cual esta situado en calle Pimentel, esquina Manuel Rueda G. en
las mismas edificaciones del Palacio de Justicia de Montecristi.

Est4 dirigido por un Registrador, designado por la Suprema Corte de Justicia
conforme a lo expresado en el articulo 67, Numeral 8 de la Constitucion de la
Republica el cual establece que la Suprema Corte de Justicia tendra facultad de
nombrar todos los funcionarios y empleados del Poder Judicial.

El conservador de hipotecas funciona en una de las oficinas del ayuntamiento
municipal de Montecristi, amparado en la Ley 637 que establece que la
trascripcion de los actos traslativos de propiedad inmobiliaria no registrados
deben de ser debidamente transcritos, siendo esta medida de orden publico;
es decir que se le impone a todos los jueces donde se presente un acto sin la
debida trascripcion. Es un funcionario con jurisdiccién provincial y es
designado por los ayuntamientos de los municipios cabeceras de las

provincias.

El articulo 156 de la indicada Ley, modificado por las Leyes 3787 del 24 de
Marzo de 1954, la 5057 del 19 de Diciembre de 1958 y la 403 del 3 de Julio
de 1976, especifica que existira una Oficina de Registro de Titulos con
asiento en la Ciudad de Montecristi con Jurisdiccion sobre territorio que
ocupan las Provincias de Montecristi, Dajabon y Santiago Rodriguez.
Posteriormente se efectia un reglamento de la Suprema que divide este
departamento dejandole las funciones solamente sobre Montecristi y

Dajabdn.

La Oficina de Registro de Titulos del Departamento de Montecristi trabaja en
horario establecido por la Suprema Corte de Justicia. Su personal administrativo
estd conformado por un Abogado y una registradora ad-hoce, una secretaria,
tres auxiliares y un archivista y demas empleados auxiliares. En este sentido, el
Registrador de Titulos dard constancia en el Libro-Registro, de los Actos

Juridicos que al efecto lleva el documento que ha recibido; dicho documento



deber4 expresar con claridad y precision su contenido, el objeto y las
obligaciones contraidas por las partes, es decir todos los datos que son
necesarios para identificar el documento o Acto Juridico.

Los actos que deben ser sometidos a Registro estan regidos por el articulo. 186,
de la Ley 1542 de Registro de Tierras, (1947) son los que de manera voluntaria
o forzosa afectan los derechos inmobiliarios registrados, en consecuencia, estan
sujetos a las formalidades de Registro y son oponibles a terceros. Para ser
designado Registrador de Titulos se requiere los siguientes requisitos: ser
dominicano, estar en ejercicios de los derechos civiles y politicos y ser Doctor o

Licenciado en Derecho.

Segun el Codigo Civil Dominicano la propiedad es el derecho de gozar y
disponer de las cosas del modo mas absoluto, con tal de que no se haga de ellas
un uso prohibido por las leyes y reglamentos. La propiedad es el derecho real
por excelencia e implica un poder directo e inmediato sobre las cosas. Es
oponible frente a todos, siendo los restantes derechos reales sobre cosa ajena,
constituidos sobre la base de una de las facultades, perteneciendo en principio al

dominio, se separa de él en momento dado.

El derecho de propiedad es hoy uno de los tépicos mas importantes en cuanto a
la garantia de derecho reales se refiere, comprendida la propiedad como la
potestad juridica que tiene una persona de enajenar un predio, siendo este el
mas completo y amplio de los derechos. Se refiere a la calidad y facultad de
disposiciones que tiene una persona sobre un inmueble, nacida en virtud de un

documento legal.

La Ley de Registro de Tierras No. 1542, tal como lo expresa Rafael Ciprian es la
auténtica y verdadera legislacién de tierras Dominicana, y como tal se debe
considerar. Esta ley, tal como lo expresa su articulo primero tiene como objeto:
registrar todos los terrenos que forman el territorio de la Republica, las mejoras

construidas o fomentadas sobre los mismos, y los otros derechos reales que



puedan afectarlos; el deslinde, mensura y particion de los terrenos comuneros y
la depuracion de los titulos de acciones de pesos que se refieran a dichos

terrenos. Estas operaciones se declaran de interés publico.

El objetivo de la Ley, en esencia, no es mas que organizar, de manera clara y
precisa, todos los terrenos y mejoras existentes en el pais y los derechos que
puedan tener incidencias en ellos y de esta manera garantizar el derecho de

propiedad inherente a estos bienes.

La propiedad inmobiliaria es el derecho que relaciona a una persona con un
objeto inmueble. EIl inmueble es la tierra y todo lo que a ella esta adherido de
manera permanente o afectada con un caracter de inmovilidad. La propiedad
inmobiliaria, es el derecho de una persona sobre un objeto que esta ligado a la
tierra, sea por naturaleza o por destinacion. Esto significa, que al titular del
derecho de propiedad le asiste un titulo juridico. Este es el fendmeno concreto
en el cual descansa y se legitima el derecho y el cual invoca el titular cuando, por

perturbacién o despojo, se lesiona su derecho.

En este sentido. el sistema Torrens considerado como el mas exacto y cientifico
del mundo es aquel mediante el cual un funcionario denominado Registrador de
Titulos inscribe en un libro registro todos los actos que le son sometidos
(sentencias, actos de ventas, contratos de hipotecas, etc.), capaces de cambiar

el estado de un inmueble registrado o producir en el un privilegio.

Las caracteristicas fundamentales de este sistema de registro radica en que en
él se cumple con los principios de publicidad, legalidad, autenticidad y
especialidad, ademas crea una jurisdiccion especializada que lo es: el Tribunal
de Tierras, que consta de dos instancias, para que todos los asuntos que le son
sometidos recorran el doble grado de jurisdiccién. Estas dos instancias la
constituyen: el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original en un primer grado y

en el Tribunal Superior de Tierras en un segundo grado.



El procedimiento mediante el cual se inscriben los actos conforme la Ley de
Registro de Tierras en su articulo 188, de fecha 11 del mes de Octubre del afio
1942, publicada en la gaceta oficial 6707 de fecha 11 de Noviembre del afio
1942, Republica Dominicana, es la siguiente:

Cada registrador de titulos llevara un libro de inscripciones en el cual trascribira
tan pronto como se lo entregan, todos los actos y otros documentos que resulten
estar completos, debidamente redactados y en condiciones de ser registrados;
asi como todos los actos judiciales, ordenes, resoluciones, y sentencias

concernientes a terrenos registrados que le fueren entregados.

La seguridad juridica del derecho inmobiliario representa uno de los grandes desafios que
enfrenta el sistema judicial dominicano, porque esta constituye la garantia no solamente de la
proteccion del derecho de propiedad nacional, sino la del desarrollo sostenido a través de la

inversion extranjera.

Es procedente definir lo que se entiende por Registro, El término registro desde
un punto de vista genéricos y sin necesidad de escatimar muchos esfuerzo de
caracter cientifico, se puede sefalar que sirve para identificar quien es el titular
del derecho de propiedad de una o varias cosas capaces de ser sometidas a un
registro, pero por ser el presente trabajo un trabajo destinado al area del derecho
inmobiliario de manera breve se plasmara la definicion de registro desde esa

Optica.

El término registro, se define como aquella institucion juridica que, destinada a
robustecer la seguridad juridica inmobiliaria, tiene por objeto la registraciéon de la
constituciéon, transmisién, modificacion y extincion de los derechos reales sobre
bienes inmuebles, asi como las resoluciones judiciales relativas a la capacidad
de las personas y los contratos de arrendamiento y opcidon. Los actos
constitutivos o traslativos de derechos reales, a fin de que sean oponibles a
terceros, deben ser sometidos a los requisitos de publicidad, principalmente

aquellos actos que recaen sobre los inmuebles.



Cualquier acto que se relacione con los derechos registrados solamente surtird
efectos en frente a los terceros cuando hayan cumplido con las formalidades
exigidas por esas disposiciones.

El registro implica en si mismo la participacion de una autoridad judicial o
administrativa mediatizada por la idea de la publicidad. Pero esta concepcién
unitaria no puede ser admitida teniendo en cuenta que la publicidad puede ser
concebida como simple hecho, es decir, como publicidad noticia o como
publicidad efecto, de la que se derivan determinados efectos juridicos a través

de los pronunciamientos registrales.

De acuerdo a las caracteristicas que presente el acto o convenciéon en el
derecho inmobiliario dominicano, tienen aplicabilidad unos tipos o clases de
registros, y otros en total desuso por las razones que oportunamente se
explicaran en el desarrollo de cada uno de estos. Asi se puede hablar de
Registro Informal, Registro Judicial, Registro Ministerial y Sistema Torrens. De
los cuales se atenderan de precisar algunas ideas enderezadas para ampliar el

escaso conocimiento que de estos se tiene.

En este sentido, el registro informal es el sistema de registro que incide de forma
directa en los actos traslativos de la propiedad inmobiliaria tuvo sus origenes en
Alemania, luego fue adoptado por muchos condados ingleses que lo hicieron
suyo, imperando en el animo de los usuarios de este sistema para la garantia del

derecho de propiedad la dignidad como elemento esencial y primordial.

El Registro judicial es el sistema de registro de acuerdo, se llama Sistema
Judicial debido a que las funciones de registrador o conservador la ejerce un
juez. Este magistrado se denomina Juez Conservador. Mantiene una duplicidad
de funciones. Es juez y también registrador, lleva los controles del registro. Pero
la Oficina de Registro o Conservaduria opera como una extension o
dependencia del Despacho del Juez Conservador. Por tanto, es una funcion

adicional del funcionario judicial.



El Registro Ministerial, el sistema ministerial adentrado en los estudios
doctrinarios de los tratadistas de la materia hay que definirlo como un sistema de
registro oficial de la propiedad que se lleva a cabo ante un funcionario
denominado Conservador de Hipoteca, quien transcribe la documentacion
integra en los libros correspondientes dando publicidad y oponibilidad a los
terceros. Los efectos del registro conforme a la naturaleza del sistema son: la
publicidad, especialidad, autenticidad y legalidad los cuales se presentaran en su
totalidad en el Sistema Torrens, y en los deméas sistemas denotara la falta de

unos de estos elementos.

Con semejanza y estrecha relacion intrinseca al sistema torrens, por las razones
historicas que se remontan a que ambos tienen sus origenes en Inglaterra,
produce los efectos de la publicidad, la legalidad y la especialidad adoleciendo
unica y exclusivamente del principio de la autenticidad, para jerarquizarse en

igualdad con el sistema torrens.

La publicidad es la consecuencia de que una vez realizado el registro los
terceros se reputan enterados, la legalidad le viene del hecho de que el
funcionario que realiza la operacion del registro (Juez Conservador) esta
investido del poder legal para hacerlo, la especialidad porque destinan una hoja
0 una sujecion de hojas segun la necesidad del libro registro para anotar cada

inmueble de manera particular.

Para la realizacion de esta investigacion se utilizo el método deductivo que
permite llegar a conclusiones particulares, partiendo de elementos generales,
ademas se basa en el razonamiento légico que ayuda a concluir la investigacion.
Utilizé el método inductivo, porque el objetivo de la investigacion es llegar
conclusiones, cuyo contenido es mas amplio y se concluye con verdades
generales. Este método permite ademas extrapolar el resultado de una

poblacién muestra al universo completo.



En relacion a las técnicas implementadas se utilizd la observacion participante
con un registro de informacion, asi como el cuestionario aplicado a: (a) Juez de
Tierras de Montecristi (b) director de Registro de Titulos de Montecristi, (c)

abogados, (d) usuarios de los referidos departamentos.

En relacion al tipo de investigacion se enmarca entre las descriptivas porque, el
proposito de la investigacion es describir situaciones y eventos relacionados con
la investigacion es decir con el registro obligatorio de los actos traslativos. De
campo porque se realiz6é una investigacion en el lugar de los hechos, que es la
ciudad de San Fernando de Montecristi, donde ocurre el fendmeno estudiado.
Bibliografico porque incluye datos e informaciones documentales sobre los actos

traslativos, que sirven para alcanzar los objetivos de la investigacion.

En este caso el universo o poblacion esta constituida por los usuarios de los
Tribunales de Tierras y de Registro de Titulos, asi como por los abogados en
ejercicio pertenecientes a la provincia de Montecristi. Para esta investigacion se
escogid una muestra consistente en todos los expedientes ingresados a
Registro de Tierras Montecristi, durante el periodo 2004 al 2006, de los cuales se
procurd localizar a los afectados. De los cuales se procuré localizar a 10

personas.

Para el caso de los abogados, dada la amplitud e indefinicion de la cantidad
existente en servicio se selecciond un grupo representativo de 15 abogados.
Ademas se realizd una entrevista a la Juez de Tierras de Montecristi y al

Registrador de Registro de Titulos de Montecristi.

Para la obtencién de los datos bibliograficos se procedié a revisar una amplia
literatura sobre el tema, seleccionando los textos directamente acorde al tema
tratado, posteriormente se extrajo la informacion necesaria para complementar

y/o profundizar los conceptos expuestos en el marco teorico.



En relacion a la informacién de campo se procedié a la aplicacion de dos
cuestionarios a usuarios y uno a un abogado a fin de validar la confiabilidad y el
entendimiento de este instrumento. Se realizaron las correcciones necesarias

detectadas a partir de ese procedimiento.

Para el andlisis de los datos se utilizaran técnicas de estadistica descriptivas
basadas en frecuencia, por cientos, media, desviacion estandar. Los resultados
de los analisis se presentan mediante cuadros y graficos con sus
correspondientes interpretaciones para facilitar la compresién del lector.

Finalmente todos los andlisis de los datos se realizaran manualmente.

Después de revisados los datos obtenidos, se llegd a las siguientes

conclusiones:

Multiples son las causas que impiden que se registren de forma correcta los
actos traslativos, entre ellas el desconocimiento del proceso a seguir por parte
del tenedor de un acto traslativo de propiedad inmobiliaria, sefialado por el 47%
de los abogados, coincidiendo con el 60% de los residentes de Montecristi
encuestados que consideraron esta como la principal causa. Lo mismo consideré
el Registrador de Titulos. Evidenciando esto que existe una relacion estrecha
entre el nivel de conocimiento y la realizacion del registro de titulo

correspondiente.

Los actos traslativos de propiedad inmobiliaria pueden ser objeto de nulidad
segun lo expresado por el 100% de los abogados y notarios encuestados. Esto
evidencia que real y efectivamente estos actos estan sujetos de nulidad. El
tiempo transcurrido desde que se realizé el acto traslativo de propiedad
inmobiliaria incide en la posibilidad de nulidad asi el 33% de los abogados
considerd que si y el restante 60% no. Eso evidencia que el tiempo no es un

factor determinante en la declaracion de nulidad.



Los actos traslativos de propiedad inmobiliaria deben estar legalizados por un
notario, asi lo expresd el 93% de los encuestados, s6lo un 7% considerd lo
contrario. Esto deja evidenciado la necesidad de legalizar notarialmente los
actos traslativos.

Las consecuencias que mayormente puede enfrentar un tenedor por no registrar
los actos traslativos de propiedad inmobiliaria es la pérdida de propiedad segun
el 47% de los abogados encuestados, en menor medida fueron considerados la
litis de consecuencias de dafios y perjuicios en el 13% vy los gastos econémicos
en el 7%. Evidenciando esto que mayormente la pérdida de la propiedad es la

consecuencia mas enfrentada.



CONCLUSIONES

Esta investigacion llegé a conclusiones a partir del objetivo general que es
determinar la obligatoriedad del registro de los actos traslativos de propiedades
inmobiliarias realizadas ante un Notario Publico en el Municipio de Montecristi.

Este objetivo se alcanz6 a través de los objetivos especificos:
Objetivo especifico |

Indicar las causas para que se realicen actos traslativos de propiedad
inmobiliaria sin cumplir debidamente con el proceso establecido.

Multiples son las causas que impiden que se registren de forma correcta los
actos traslativos, entre ellas el desconocimiento del proceso a seguir por parte
del tenedor de un acto traslativo de propiedad inmobiliaria, sefialado por el 47%
de los abogados, coincidiendo con el 60% de los residentes de Montecristi
encuestados que consideraron esta como la principal causa. Lo mismo consideré
el Registrador de Titulos. Evidenciando esto que existe una relacion estrecha
entre el nivel de conocimiento y la realizacion del registro de titulo

correspondiente.

Otra causa determinada es el costo que debe pagar el tenedor de un acto
traslativo de propiedad inmobiliaria, lo que dificulta culminar el proceso en la
oficina de Registro siempre segun el 27% de los abogados encuestados.
Coincidiendo con los moradores de Montecristi que consideraron que el costo es
una limitante para realizar la inscripcién de un acto inmobiliario siempre y casi
siempre para el 20% de los encuestados; para el 30% a veces. Asi mismo lo
sefald el Registrador de Titulos de Montecristi. Eso evidencia que el costo es

una limitante en para una proporcion significativa de personas.

Ademas el descuido o falta de diligencia del tenedor lo que puede generar no
culminar el proceso en la oficina de Registro de Titulos, segun la consideracion

de los abogados entrevistados el 73% de los casos si, el restante 27% no. esto



permite establecer que el descuido es una de las principales causas de la falta
de Registro de actos traslativos.

Los actos traslativos de propiedad inmobiliaria que mayormente dejan de
registrarse ante el registrador de titulos, segun las repuestas de los abogados
entrevistados, son los actos de donaciones en el 40% de los casos, seguidos de
los actos de dacion en pago en el 33% y de honorarios profesionales en el 27%
de estos.

Objetivo especifico Il

Determinar la vulnerabilidad de ser afectados de nulidad los actos

traslativos realizados sin el registro obligatorio.

Los actos traslativos de propiedad inmobiliaria pueden ser objeto de nulidad
segun lo expresado por el 100% de los abogados encuestados. Esto evidencia

gue real y efectivamente estos actos estan sujetos de nulidad.

El tiempo transcurrido desde que se realizdé el acto traslativo de propiedad
inmobiliaria incide en la posibilidad de nulidad asi el 33% de los abogados
considerd que si y el restante 60% no. Eso evidencia que el tiempo no es un

factor determinante en la declaracion de nulidad.

Objetivo especifico llI

Indicar la posibilidad del Registrador de Titulos de ejecutar actos

traslativos de propiedad sin estar realizados por un abogado notario.

Los actos traslativos de propiedad inmobiliaria deben estar legalizados por un
notario, asi lo expreso el 93% de los encuestados, sélo un 7% consideré lo
contrario. Esto deja evidenciado la necesidad de legalizar notarialmente los

actos traslativos.



Objetivo especifico IV

Sefialar las consecuencias que pueden enfrentar los involucrados por

omitir el registro obligatorio de una propiedad inmobiliaria.

Las consecuencias que mayormente puede enfrentar un tenedor por no registrar
los actos traslativos de propiedad inmobiliaria es la pérdida de propiedad segun
el 47% de los abogados encuestados, en menor medida fueron considerados la
litis de consecuencias de dafios Yy perjuicios en el 13% Yy los gastos econémicos
en el 7%. Evidenciando esto que mayormente la pérdida de la propiedad es la

consecuencia mas enfrentada.

Las consecuencias identificadas por los moradores de Montecristi que les puede
ocasionar la omision de un acto traslativo es la pérdida de propiedad inmobiliaria
en el 50% de los entrevistados, a consideracion del 30% los gastos economicos.
Esto permite establecer que la pérdida de propiedad y los gastos econémicos
son las principales consecuencias que puede enfrentar el poseedor de un acto

traslativo.
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