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Pabdédn Charneco.

En San Juan, Puerto Rico, a 8 de junio de 2021.

Comparece ante nos el Sr. Grimaldi Roldén Adorno
(peticionario) en calidad de apoderado de la Sra. Elba Nilsa
Serrano Carridén, exesposa del Sr. Jorge Santiago Méndez; y de
la Sucesidén del sefior Santiago Méndez, compuesta por sus
hijos, el Sr. José Santiago Serrano, la Sra. Evelyn Santiago
Serrano y la Sra. Elizabeth Santiago Serrano. Mediante este
Recurso Gubernativo, el peticionario solicita la revocacidn
de la determinacién del Registrador de la Propiedad de
Arecibo, el Hon. Frank Quifiones Vigo (recurrido), en la que
denegd la inscripcidén de una Sentencia dictada por el Tribunal

de Primera Instancia.
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El presente recurso nos permite revisitar el tema sobre
la funcién calificadora del Registrador, la cual forma parte
del principio registral de legalidad. Especificamente, nos
corresponde esbozar las limitaciones adheridas al Registrador
para calificar un documento judicial y las instancias en que
puede requerir documentos complementarios cuando tiene ante
si un documento de esta naturaleza.

Con ello en mente, pasemos a delinear los hechos que
dieron génesis a la controversia de autos.

I.

El Sr. Jorge Santiago Méndez vy la Sra. Elba Nilsa
Serrano Carridén contrajeron matrimonio el 21 de septiembre
de 1968. Posteriormente, adquirieron mediante Escritura de
Compraventa un bien inmueble con la descripcidn siguiente:

URBANA: solar de la urbanizacién Mirador Vista

Azul, ubicado en el Bo. Hato Abajo del término

municipal de Arecibo, Puerto Rico el cual contiene

una casa residencial construida de hormigbébn vy

bloques. Es el solar marcado con el numero once

(11) del bloque “T” y tiene un area superficial de

312.00 metros cuadrados. En lindes al Norte con

solar #10, distancia de 24.00 metros; Sur con

solar #12 distancia de 24.00 metros; Este calle

#22 distancia de 13.00 metros y Oeste con solar

#22 distancia de 13.00 metros. Contiene casa

dedicada a vivienda. Afecta a hipoteca por la suma

principal de $31,900.00 a favor de HF. Inscrita al

folio 75 tomo 1318 de Arecibo, finca #20,652.

El 13 de mayo de 1992, el matrimonio fue disuelto
mediante Sentencia de Divorcio. No obstante, no efectuaron
la liquidacién de 1la Sociedad Legal de Gananciales.

Transcurridos dos (2) afios, el Sr. Jorge Santiago Méndez

fallecidé intestado. En consecuencia, el finado dejdé una
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participacién indivisa de un cincuenta porciento (50%) de
la propiedad antes descrita. E1 cincuenta porciento (50%)
restante le correspondia a la Sra. Elba Nilsa Serrano Carridn
como comunera de dicho inmueble.

Ante ese cuadro féactico, el peticionario instd una
Demanda el 31 de enero de 2011 en la que le solicitdé al
Tribunal de Primera 1Instancia que dictara Sentencia
Declaratoria y Declaratoria de Herederos sobre la propiedad
descrita anteriormente. Asimismo, sostuvo que en una
supuesta relacidén con una dama, el causante engendrd dos (2)
hijos. Sefiald que de estos existir, se desconoce sus nombres,
cudndo y débnde nacieron, el nombre de su madre Yy sus
respectivas direcciones. Por consiguiente, requiridé al foro
sentenciador que los identificara con los nombres Fulano de
Tal y Mengano de Tal.

A los fines de disipar la incertidumbre respecto a 1la
sucesidén del causante, el peticionario acreditdé ante el
tribunal de instancia haber “realizado mualtiples gestiones
entre vecinos, amigos y familiares del finado para
identificar y localizar a los alegados herederos”
desconocidos. Dichas gestiones resultaron infructuosas. Por
lo cual, procedié a requerir el emplazamiento por edicto para
que comparecieran en el término correspondiente. Ademéas,
solicitdéd que, de no comparecer, se diera por repudiada su
participacidén del caudal y que se declarara a los tres (3)
hijos conocidos del fenecido como Unicos y universales

herederos.
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Luego de celebrar una vista, el foro primario ordend el
emplazamiento por edicto. El mismo fue publicado en el
periédico Primera Hora el 4 de marzo de 2011, dirigido a
Fulano de Tal y Mengano de Tal. Transcurrido el término para
comparecer, sin que lo hicieran, se les anotd la rebeldia.

Asi las cosas, mediante Sentencia emitida el 3 de mayo
de 2012, el Tribunal de Primera Instancia declardé Con Lugar
la Demanda. En la misma, resolvidé que 1los herederos
identificados como Fulano de Tal y Mengano de Tal repudiaron
sus participaciones por no declarar su intencidén de aceptar
la herencia, luego de ser emplazados mediante edicto. A esos
efectos, concluyd que las uUnicas personas con derecho a la
herencia del causante son sus tres (3) hijos conocidos: (1)
el Sr. José Santiago Serrano; (2) la Sra. Evelyn Santiago
Serrano, y (3) la Sra. Elizabeth Santiago Serrano. Conforme
lo anterior, declard que estos uUltimos eran acreedores de
un cincuenta porciento (50%) de la propiedad. Por ultimo,
le ordené al Registrador de la Propiedad de Arecibo, Seccidén
I, inscribir en los libros a su cargo la participacién del
cincuenta porciento (50%) de la propiedad correspondiente a
favor de 1los herederos. Cabe mencionar que la Sentencia
dictada fue notificada por edictos a Fulano de Tal y Mengano
de Tal en el periddico Primera Hora el 12 de mayo de 2012.

Consecuentemente, la Sentencia fue presentada en el
Registro de la Propiedad el 28 de junio de 2012. Pasado méas
de seis (6) afios, el recurrido envidé una Carta de

Notificacidén al peticionario el 10 de mayo de 2019. En esta,
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denegd la inscripcidén del documento principal por el
seflalamiento siguiente: “[l]a Sentencia dictada contra los
herederos, Fulano de Tal y Mengano de Tal, hijos del
causante, cuyo paradero se desconoce, por lo que se les
emplazd por edictos, y a quienes el tribunal determind que
por no aceptar 1la herencia [e]lstos 1la repudiaron, es

contraria a derecho”. Esbozé que el Tribunal de Primera

Instancia errd al concluir gque la adquisicidén de una herencia
no es automatica, sino qgue depende de la aceptacidn del
heredero y de no aceptarse la herencia se tendra por
repudiada. Segun el recurrido, conforme al Articulo 962 del
Cébdigo Civil de Puerto Rico, 31 LPRA ant. sec. 2790
(derogada), “la repudiacidén de una herencia deberd hacerse
en instrumento publico o auténtico, o por escrito presentado
a la Sala competente del Tribunal de Primera Instancia [..]7.!

En desacuerdo, el 28 de mayo de 2019 el peticionario
incodé un Escrito de Recalificacién. Alegd que la Sentencia
dictada fue conforme a derecho y que el recurrido no tenia
la facultad para inmiscuirse en las determinaciones del
Tribunal ya que su funcién calificadora se limitaba a: (1)
la jurisdiccién del Tribunal; (2) la naturaleza y efectos
de la Resolucién dictada, si esta se produjo en el juicio
correspondiente y si se observaron en él los tramites y
preceptos esenciales para su validez; (3) las formalidades

extrinsecas de 1los documentos presentados, y (4) los

1 Se alude al derogado Cbébdigo Civil de Puerto Rico de 1930 toda vez que
estuvo vigente cuando el Registrador notificd su primera falta al
amparo de dicho cédigo.
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antecedentes del Registro. Indicdé que la determinacidén del
foro sentenciador es de naturaleza sustantiva vy, por 1lo
tanto, el Registrador no puede pasar Jjuicio sobre ella.
Expuso que el Registrador amplid sus poderes calificadores
y actud como Juez al concluir que la Sentencia es contraria
a derecho, interviniendo asi en la revisidén de las
determinaciones de hechos y de derecho realizadas por dicho
foro. Sefiald, ademds, que la Sentencia aludida no fue objeto
de revisidén ante el Tribunal de Apelaciones. En vista de
ello, adujo que errd el recurrido al ampararse en el Articulo
962 del Cédigo Civil de Puerto Rico, supra, para denegar la
inscripcién dado que la aplicacidén de dicho articulo es un
asunto de derecho que le compete al Tribunal auscultar si
aplica a casos donde se desconoce la existencia de dos (2)
herederos, sus nombres y circunstancias personales.

En respuesta al Escrito de Recalificaciédn, el recurrido
emitidé una segunda Carta de Notificacidén en la que dispuso
lo siguiente:

Recalificado el documento presentado se 1le

requiere que produzca y someta documentos

complementarios para una adecuada calificacién ya

sean estos instrumentos notariales o judiciales

presentados a la sala competente del Tribunal de

Primera Instancia para conocer de la testamentaria

de Jorge Santiago Méndez por virtud de los cuales

los dos (2) herederos desconocidos, identificados

con los nombres Fulano de Tal y Mengano de Tal,

repudiaron la herencia de este.

Inconforme nuevamente, el peticionario presentd el 3 de

octubre de 2019 un segundo Escrito de Recalificacidédn. Reiterd

los mismos argumentos presentados en su primera solicitud de
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recalificacién. A su vez, arguyd qgque el uUnico documento
complementario donde muestra el motivo de la repudiacidén de
los herederos desconocidos es el titulo principal: la
Sentencia emitida.

El recurrido reafirmdé su negativa el 28 de febrero de
2020 y notificdé la Anotacidn Preventiva Denegatoria en el
asiento de presentacidén. A raiz de ello, el 9 de julio de
2020, el peticionario instd el Recurso Gubernativo de
epigrafe con los seflalamientos de error siguientes:

Erré el Honorable Registrador de la Propiedad al

este negarse a inscribir la Sentencia ya que el

Registrador no tiene la facultad para intervenir

con las determinaciones Jjudiciales y <con la

doctrina de la ley del caso.

Errdé el Honorable Registrador de la Propiedad al

este negarse inscribir la Sentencia del Tribunal

de Primera Instancia por entender que la misma era

contrario a derecho.

Oportunamente, el recurrido presentd ante nos el 22 de
julio de 2020 wuna Mocidn para Acompafiar Documentos en
Cumplimiento del Articulo 77 de la Ley Hipotecaria de 1979 y
del Articulo 245 de la Ley 210 del 2015 junto con el titulo
principal y los documentos complementarios presentados ante
el Registro de la Propiedad. Luego de ello, el 27 de agosto
de 2020, incod un escrito titulado Alegato del Recurrido.

E1l caso de autos quedd sometido para nuestra
adjudicacién el 11 de septiembre de 2020. Contando con la

comparecencia de ambas partes, y estando en posicidédn de

resolver el recurso presentado, procedemos a asi hacerlo.



RG-2020-0004 8

IT.
A.

Como parte de su funcidén, el Registrador ostenta 1la
facultad de calificar los documentos que se presenten en el
Registro de la Propiedad. La calificacidén consiste en el
examen o comprobacién de la legalidad del titulo gque pretende
su inscripcién en el Registro. L.R. Rivera Rivera, Derecho
Registral Inmobiliario Puertorriquero, 3ra. ed., San Juan,
Juridica Eds., 2012, pé&g. 275. Dicha facultad estd anclada al
principio de legalidad con el propdsito de que solo tengan
acceso al Registro de la Propiedad los titulos véalidos vy
perfectos. United Surety v. Registradora, 192 DPR 187, 201
(2015). Se consideran titulos validos y perfectos los dque
retnen en si los requisitos establecidos por ley o reglamento.
Western Fed. Savs. Bank v. Registrador, 139 DPR 328, 332-333
(1995). Todo ello en cumplimiento con uno de los principios
esenciales que reviste al Registro de la Propiedad: la fe
publica registral. Del mismo modo, evita que el Registro se
convierta en un mero archivo de documentos. Rivera Rivera, op.
cit., pag. 274. A esos efectos, los Registradores de 1la
Propiedad tienen la obligacidén legal de determinar si un
documento es o no inscribible. United Surety v. Registradora,
supra; R & G Premier Bank P. R. v. Registradora, 158 DPR 241,
246 (2002).

En armonia con el principio de legalidad, el Articulo 229
de la Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria de Puerto

Rico (Ley Hipotecaria), 30 LPRA sec. 6381, preceptua las
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limitaciones que tiene el Registrador en su funcién
calificadora. Particularmente, dicho estatuto le impone al
Registrador diferentes grados de calificacién cuando tiene
ante si titulos inscribibles —ya sean notariales, judiciales
o administrativos. Id. Como resultado de esto, la calificacién
variard dependiendo del documento gue se presente para su
inmatriculacién. Rigores v. Registrador, 165 DPR 710, 721
(2005) . En cuanto a los documentos notariales, el rol
calificador del Registrador se limitard a: (1) las formas
extrinsecas de los documentos presentados; (2) la capacidad
de los otorgantes; (3) la validez de los actos y contratos
contenidos en tales documentos, y (4) la 1inexistencia de
obstdculos que surjan del Registro de la Propiedad gque impidan
la inscripcién de los documentos. R & G Premier Bank P.R. V.
Registradora, supra, pag. 247. En relacidén con un documento
expedido por un tribunal, el Articulo 229 de la Ley
Hipotecaria, supra, dispone que estard cefiido a:
(1) La jurisdiccién del tribunal, la naturaleza
y efectos de la resolucidédn dictada, si ésta se
produjo en el Juicio correspondiente y si se
observaron en él los tramites vy preceptos

esenciales para su validez;

(2) Las formalidades extrinsecas de los
documentos presentados, y

(3) Los antecedentes del Registro.

Por uUltimo, los documentos administrativos —i.e. decisiones
administrativas— se regiran por los mismos parametros de

calificacién de un documento Jjudicial.



RG-2020-0004 10

Dado la naturaleza del presente caso, nos detenemos a
abundar sobre los preceptos que rigen la facultad calificadora
del Registrador en un documento judicial. R & G Premier Bank
P. R. v. Registradora, supra. Es norma reiterada que su
facultad se limita a extender o denegar un asiento de
inscripcién, mas no se extiende a cuestionar, revisitar ni
adjudicar controversias resueltas por los tribunales. Tampoco
puede “declarar la existencia o inexistencia de un derecho
dudoso o controvertido entre las partes”. Preciosas Vistas del
Lago v. Registrador, 110 DPR 802, 810 (1981) citando a Roca
Sastre, Derecho Hipotecario, 6ta ed., Ed. Bosch, 1968, T.II,
pag. 245 (énfasis suplido). De modo, gque “no impedira ni
prejuzgard el Juicio que pueda seguirse en los tribunales
sobre la validez de 1los documentos calificados, debiendo
atenerse el Registrador a lo que en aquel se resuelva”.
Articulo 230 de la Ley Hipotecaria, supra (énfasis suplido).
Hemos expuesto que cuando un Registrador se encuentra ante un
documento judicial que contiene un negocio que habréd de ser
inscrito, prevalece la presuncién de validez del mismo. R & G
Premier Bank P. R. v. Registradora, supra.

En comparacién con la calificaciédn de un documento
notarial, hemos puntualizado que la facultad calificadora del
Registrador de la Propiedad es mas limitada cuando se trata
de documentos expedidos por un tribunal. Popular Mortgage V.
Registrador, 181 DPR 625, 632 (2011). Cuando se trata de
calificar documentos judiciales, este Tribunal ha incorporado

un enfoque restrictivo. El Registrador estara limitado
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solamente a: (1) examinar la jurisdiccidén del Tribunal;? (2)
la naturaleza y efectos de la Resolucidédn dictada, si se produjo
en el procedimiento correspondiente, observando asi 1los
trdmites esenciales para su validez; (3) corroborar si se
cumplen con las formalidades extrinsecas, y (4) examinar los
antecedentes del Registro para determinar si existe algln
obstidculo que impida la inscripcidén. Articulo 229 de la Ley
Hipotecaria, supra. Sobre el alcance de la facultad
calificadora en estas instancias, el tratadista Rivera Rivera
alude lo siguiente:

La regla general prevaleciente es que 1los

registradores pueden calificar documentos
judiciales en cuanto a: (a) jurisdiccidén sobre 1la
materia, (b) Jjurisdiccidn sobre las partes
(emplazamiento adecuado[..]) (c) jurisdiccidn
territorial, (d) la naturaleza y efecto de 1la
orden Jjudicial, (e) si se siguidé la accidn

prescrita por ley, (f) si se cumplieron las reglas
y procedimientos indispensables para la validez de
la accidén Jjudicial seguida, (g) si de la orden
judicial surge que la corte tuvo ante si todas las
acreditaciones necesarias y se cumplieron los
requisitos formales y legales exigidos en ciertos
casos, (h) si la orden judicial contiene todos los
elementos que la Ley Hipotecaria exige para su
inscripcidén, (i) si la sentencia estd autorizada
por ley, (Jj) si se cumplieron los criterios
formales exigidos por la ley. Rivera Rivera, op.
cit., pag. 293, citando a Brau del Toro, Apuntes
para un curso sobre el estado de Derecho
Inmobiliario Registral puertorriquerio bajo la Ley
Hipotecaria de 1893, 48 Rev. Jur. UPR 113, 204-
205 (1979).

2 E1 concepto de jurisdiccidén se incorpord en nuestro ordenamiento
Registral 1Inmobiliario mediante Jjurisprudencia. Véase Correa V.
Registrador, 67 DPR 753 (1947); Zayas Vdzquez v. Registrador de Guayama,
36 DPR 785 (1927). Posteriormente, la Asamblea Legislativa adoptd los
precedentes desarrollados al respecto en la Ley Hipotecaria y del
Registrador de la Propiedad, Ley Num. 198 de 8 de agosto de 1979 (derogada
2015). Desde entonces, las restricciones en cuanto a las facultades
calificadoras de un documento judicial han permanecido a pesar de 1los
cambios que ha sufrido la Ley Hipotecaria.
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La facultad calificadora restringida del Registrador
impide que recurra a “informacidén que no conste en los titulos
presentados o el contenido del Registro”. United Surety v.
Registradora, supra, pag. 202. Por otro lado, el Registrador
no puede intervenir en las determinaciones de hechos y
conclusiones de derecho ya que se estaria extralimitando en
su rol como funcionario ejecutivo. U.S.I. Properties, Inc. v.
Registrador, 124 DPR 448, 469 (1989). En P.R. Prod. Cred.
Assoc. v. Registrador, 123 DPR 231 (1989), resolvimos gque un
Registrador no puede actuar como Jjuez y expresamos dJue
permitir que un Registrador revise una sentencia emitida por
un tribunal tendria el efecto de convertir a este funcionario
ejecutivo en un juez de Jjueces. Expresamente expusimos que:
“[..] debe quedar claro que el Registrador de la Propiedad no
puede ser juez de jueces. Después de todo, debe recordarse el
principio general de que el registro no da ni gquita derechos.”
Id., pags. 237-238.

Cabe mencionar que, en nuestro Derecho Registral
Inmobiliario, el Registrador de la Propiedad realiza funciones
administrativas. U.S.I Properties, Inc. v. Registrador, supra,
padg. 465. Convertir al Registrador en un funcionario con la
potestad para dilucidar quién tiene mejor titulo o derecho
choca con las funciones de la Rama Judicial. En ese sentido,
este Tribunal ha seflalado en varias ocasiones que la funciédn
de declarar nula una sentencia corresponde, Unicamente, a los
tribunales revisores. En consecuencia, un Registrador de la

Propiedad no puede sefialar como defecto la nulidad de una
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sentencia dictada por el foro primario. Rigores v.
Registradores, supra, pags. 723-724.
B.

En aras de realizar una adecuada calificacidén, el
Registrador esta facultado a requerir documentos
complementarios junto al titulo ©principal —bien sean
notariales, judiciales o administrativos. Articulo 229 de la
Ley Hipotecaria, supra; Rodriguez Morales v. Registrador, 142
DPR 347, 359-360 (1997); Rios Roman v. Cacho Cacho, 130 DPR
817, 820 (1992). E1 documento complementario suplementa al
titulo principal con relacién a las circunstancias o aspectos
que “siendo necesarios para la inscripcidén, no se acreditan y
justifican directamente por [el documento principall]l”. Pino
Development Corp. Vv. Registrador, 133 DPR 373, 381 (1993)
citando a A. Sanz Fernandez, Instituciones de Derecho
Hipotecario, Madrid, Ed. Reus, 1953, T. II, pags. 315-316.
Ahora Dbien, como bien sefiala el tratadista Roca Sastre,
“[U]lnicamente complementan los titulos cuando [e]stos, solos,
no pueden pretender su ingreso en los libros hipotecarios. Los
titulos Dbésicos autentican el acto o causa Jjuridica que
provoca la titularidad consignable en el Registro. Los
documentos complementarios solamente acreditan hechos o
circunstancias que rodean aquellos titulos fundamentales,
cooperando en la formacién total del titulo inscribible”. R.M.
Roca Sastre, Derecho Hipotecario, b5ta ed., Barceloneta, Ed.
Bosch, 1954, T.II, pag. 159 (énfasis suplido). Omitir su

presentacidén cuando sea requerido impide la inscripcidén del
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titulo principal al Registro. Articulo 235 de 1la Ley
Hipotecaria, supra.

Por razdén de su naturaleza y contenido, los documentos
que complementan al documento principal no son inscribibles

A\Y

ni considerados titulos a los efectos registrales ya que “no
sirven de base al dominio o al derecho real o al asiento
practicable”. Sanz Fernadez, op. cit. Se pueden presentar
documentos privados, a menos que la ley disponga lo contrario,

A\Y

como documentos complementarios toda vez que en ellos “no
funda su derecho la persona a cuyo favor ha de practicarse la
operacidn registral a efectuar, ni son base fundamental del
asiento practicable”. Roca Sastre, op. cit., pags. 158-159.
Por imperativo del principio de legalidad, dichos documentos
tienen que ser validos y perfectos al igual que los titulos
inscribibles. Sosa v. Registrador de la Propiedad, 145 DPR
859, 874 (1998).

La facultad para requerir documentos complementarios no
implica que se lleve a cabo una indiscriminada expedicidn de
pesca. Rodriguez Morales v. Registrador, supra, pag. 360. Mas
bien, debe cumplir el propdsito de ayudar al Registrador a
realizar una calificacidén diligente y acertada. Rios Roman v.
Cacho Cacho, supra, pag. 821. Por lo cual, este Tribunal ha
reiterado que “entre el documento solicitado y las dudas u
objeciones del Registrador debe existir una relacién

racional”. Id., citando a U.S.I Properties, Inc. v.

Registrador, supra, pag. 464 (énfasis suplido).
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A la luz de lo anteriormente esbozado, adoptamos un
enfoque restrictivo en el requerimiento de documentos
complementarios. Por primera ocasidén, en Mojica Sandoz V.
Bayamoén Federal Savs., 117 DPR 110, 129 (1986), delimitamos
la facultad calificadora del Registrador para solicitar
documentos complementarios a las tres (3) instancias
siguientes: (1) cuando por ley o por reglamento asi se requiera
para la inscripcién de un documento; (2) cuando del documento
presentado al Registrador surja causa para creer que pueda ser
invalido, y (3) cuando el propio documento no refleje su entera
validez. Al presente, hemos interpretado 1la aplicacidén vy
alcance de los documentos complementarios en la calificacidn
de un documento notarial o documentos notariales avalados por
un tramite Jjudicial.?3 Sin embargo, ello no ha ocurrido
respecto a la calificacién de un documento Jjudicial,
particularmente una Sentencia dictada como el caso de marras.

Los hechos del presente Recurso Gubernativo nos brindan
la oportunidad de reexaminar los criterios establecidos en
Mojica Sandoz v. Bayamoén Federal Savs., supra, cuando se desea
inmatricular un documento Jjudicial al Registro de 1la
Propiedad.

El requerimiento de documentos complementarios forma

parte de la funcién calificadora del Registrador en momentos

3 A continuacidén la trayectoria jurisprudencial que ha interpretado los
criterios establecidos en Mojica Sandoz v. Bayamon Federal Savs., supra,
sobre el requerimiento de documentos complementarios: Rodriguez Morales
v. Registrador, 142 DPR 347 (1997) ; Pino Development Corp. V.
Registrador, 133 DPR 373 (1993); Rios Romdn v. Cacho Cacho, 130 DPR 817
(1992); Figueroa Pesante v. Registrador, 126 DPR 209 (1990); U.S.I
Properties, Inc. v. Registrador, 124 DPR 448 (1989).
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especificos y particulares. En ese sentido, los criterios
establecidos en Mojica Sandoz v. Bayamon Federal Savs., supra,
deben tener sintonia con los diferentes grados de
calificacidén. Esto significa que no se puede utilizar el
requerimiento de documentos complementarios para ampliar 1la
facultad calificadora del Registrador. La produccién de
documentos complementarios debe estar supeditada a las
limitaciones expuestas en el Articulo 229 de 1la Ley
Hipotecaria, supra. Asi, garantizamos el cumplimiento con la
intencién expresa del legislador a los fines de limitar la
funcidén calificadora del Registrador a lo expuesto en la Ley
Hipotecaria vy su Reglamento. También procuramos que el
Registrador no exceda sus funciones calificadoras mediante el
requerimiento de documentos complementarios.

Al momento de requerir documentos complementarios para
realizar una adecuada calificacidén del documento judicial, el
Registrador debe tener presente: (1) la presuncidn de validez
del documento judicial; (2) la calificacidén limitada descrita
en el Articulo 229 de la Ley Hipotecaria, supra, y (3) la
naturaleza de su funcidén administrativa. A esos efectos,
insistimos en gue no se puede intervenir con las
determinaciones de una Sentencia dictada por un tribunal de
instancia ni mucho menos declarar la nulidad de la misma.

Conforme con los criterios establecidos en Mojica Sandoz
V. Bayamén Federal Savs., supra, procede solicitar documentos
complementarios cuando asi lo exija la ley; cuando surja causa

para creer en la invalidez del documento principal, o cuando
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de la faz refleje su invalidez. Es menester expresarnos sobre
el alcance de 1los ultimos dos (2) <criterios cuando el
Registrador estd calificando un documento judicial. La
invalidez de un documento judicial debe circunscribirse a los
trdmites esenciales que se llevaron a cabo para su validez.
Es decir, si se cumplidé con los procedimientos indispensables,
asi como el debido emplazamiento a las partes indispensables.
Ello si es permisible ya que incide directamente en 1la
jurisdiccién del Tribunal de Primera Instancia. Ademas, esta
estrechamente entrelazado con una de las funciones
calificadoras del Registrador: evaluar la Jjurisdiccidén del
Tribunal. Articulo 229 de la Ley Hipotecaria, supra. En tal
escenario, es deber del Registrador solicitar documentos
complementarios. Después de todo, no podemos olvidar que el
Registrador de la Propiedad inscribe documentos validos vy
perfectos, en cumplimiento con la fe publica registral que
rige nuestro ordenamiento. Véase L. Dershowitz & Co., Inc. V.
Registrador, 105 DPR 267 (1976).

A lo expresado, es menester afiladir que el registrador
estd 1impedido de solicitar el expediente Jjudicial como
documento complementario. En U.S.I. Properties, Inc. V.
Registrador, supra, pag. 463, establecimos, inter alia, que
el expediente judicial “no goza de la naturaleza de documento
complementario”. Ello pues, el documento complementario no
acredita el cumplimiento de un tramite judicial particular.

Id.; Mojica Sandoz v. Bayamdén Federal Savs., supra.
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ITIT

En el presente caso, el peticionario aduce que en la
primera notificacién el Hon. Frank Quifiones Vigo,
Registrador de la Propiedad de Arecibo, incididé en denegar
la inscripcidén de la Sentencia dictada por el Tribunal de
Primera Instancia por ser contraria a derecho. Sostiene que
el Registrador extralimitdé sus funciones calificadoras al
negarse inscribir el documento Jjudicial por asuntos de
naturaleza sustantivas.

El recurrido, por su parte, arguye que recalificéd 1la
primera falta notificada por entender que no puede interferir
con las determinaciones del Tribunal. Es su contencidn que
no estd en pugna la primera notificacién, sino la segunda
notificacién en la cual requiridé documentos complementarios
para que mostrara la razdn por la cual Fulano de Tal y Mengano
de Tal repudiaron su participacidédn del caudal hereditario.
Ello pues, considera que al caso de autos aplica el Articulo
962 del Cdédigo Civil, supra.

Examinado el expediente vy la normativa vigente
concluimos que el recurrido amplio sus funciones
calificadoras en ambas notificaciones. Sostenemos que la
segunda notificacidén no dejd sin efecto la primera —como
alega el recurrido— sino que la enmendd para dilucidar el
asunto relacionado a la repudiacién de los dos (2) alegados
herederos desconocidos. Nos explicamos.

En la primera notificacidén, el recurrido denegd la

inscripcién de la participacidén del cincuenta porciento
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(50%) de 1la propiedad correspondiente a favor de los
peticionarios vya que: “[l]a Sentencia dictada contra los
herederos, Fulano de Tal y Mengano de Tal, hijos del
causante, cuyo paradero se desconoce, por lo que se les
emplazd por edictos, y a quienes el tribunal determind que
por no aceptar 1la herencia [e]lstos 1la repudiaron, es

contraria a derecho”. El Registrador de la Propiedad esbozd

que el Tribunal de Primera Instancia errdé al concluir que
la adguisicidédn de una herencia no es automatica, sino que
depende de la aceptacién del heredero y de no aceptarse la
herencia se tendra por repudiada.

Indiscutiblemente el Registrador ejercid funciones de
Juez al pasar juicio sobre los méritos de la Sentencia del
Tribunal de Primera Instancia y, consecuentemente, denegar
la inscripcidén solicitada por entender que era contraria a
derecho. En su lugar, y por tratarse de un documento
judicial, debié limitar su funcidén <calificadora a 1lo
establecido en el Articulo 229 de la Ley Hipotecaria, supra.

Segun discutido previamente, un Registrador no puede
revisar las determinaciones de hechos y de derecho de un
tribunal. Al denegar la inscripcidn porque, a su juicio, la
Sentencia dictada por el Tribunal de Primera Instancia era
contraria a derecho, el Registrador de la Propiedad actud
contra lo establecido por el Articulo 229 de la Ley
Hipotecaria, supra. Simplemente se adjudicdé facultades que
ni la Ley Hipotecaria ni la jurisprudencia interpretativa

le han concedido. Tanto el Articulo 229 de la Ley
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Hipotecaria, supra, como la Regla 230.1 del Reglamento del
Registro de la Propiedad, Reglamento Num. 8814 aprobado el
14 de septiembre de 2016, prohiben expresamente gque un
Registrador revise e interprete determinaciones de hechos y
de derecho realizadas por un Tribunal.? Recalcamos que el
rol calificador de un Registrador no estriba en declarar la
existencia o inexistencia de derechos.

Respecto a la segunda notificacidén emitida por el
Registrador, este requiridé documentos complementarios con el
fin de auscultar la razén por la cual los dos (2) herederos
desconocidos  repudiaron la herencia. Ante ello, el
peticionario reiterd en su segundo Escrito de Recalificacidn
que el recurrido excedidé sus funciones calificadoras y que
el Unico documento complementario con relacidén a la
repudiaciédn de los herederos desconocidos era el documento
principal: la Sentencia dictada. De entrada, seflalamos que
la razdédn esbozada por el recurrido para evaluar documentos
complementarios no constituye una de las situaciones
establecidas para requerir tales documentos en el proceso de
calificacidén de un documento Jjudicial. Mas Dbien, el
recurrido pretende inmiscuirse sutilmente en asuntos de

derecho que solo le competen al Tribunal. No surgen

4 La Regla 230.1 del Reglamento del Registro de la Propiedad provee que:

Las determinaciones judiciales respecto a los hechos vy
derechos que corresponden a las partes envueltas en un
litigio no podrédn ser objeto de <calificacién por el
Registrador sin perjuicio a lo dispuesto en el Articulo 229
de la Ley relacionado con los documentos expedidos por la
autoridad judicial.
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objeciones fundamentadas en la jurisdiccidén del Tribunal; la
invalidez en los tramites esenciales seguidos; las
formalidades extrinsecas o algun impedimento por 1los

antecedentes en el Registro.

Por el contrario, de la propia Sentencia surge la
validez de los preceptos y tramites seguidos por el foro
sentenciador en cumplimiento con el debido proceso de ley,
a saber: (1) el ejercicio razonable para identificar a los
presuntos dos (2) herederos del Sr. Jorge Santiago Méndez y
(2) el emplazamiento por edicto con el fin de que
comparecieran al procedimiento judicial. Ademés, la
Sentencia dictada fue notificada por edictos a los dos (2)
presuntos herederos desconocidos para gque recurrieran en
revisién a los foros apelativos de estar inconformes. A pesar
de dichos esfuerzos, no comparecieron ni al Tribunal de
Primera Instancia mientras se dilucidaba la herencia del
finado ni a los foros revisores en impugnacién de la

Sentencia emitida.

No vemos relacidén racional entre la objecidén del
recurrido y la informacidén gque podria obtener de tales
documentos para calificar la Sentencia dictada. El recurrido
tuvo ante si los documentos complementarios necesarios para

que realizara una adecuada calificacién.® En armonia con el

5> Los documentos complementarios presentados al recurrido fueron los
siguientes:

(1) Instancia jurada y suscrita en Arecibo el 27 de junio de 2012 mediante
affidavit 2,355 ante el notario Angel L. Padré Marina;

(2) Escritura #28 sobre Protocolizacidén Documento de Poder de la Sra.
Elba Nilsa Serrano Carridn;
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trdfico registral, 1los registradores no deben requerir
documentos complementarios para dilucidar asuntos de derecho
comprendidos en un dictamen judicial, puesto que va en contra
de su funcidén calificadora. Resulta forzoso concluir que el
Registrador no demostrd necesidad alguna gque amerite su
requerimiento documental.

Finalmente, no se puede perder de perspectiva que
estamos ante un Recurso Gubernativo, cuya Jjurisdiccidn es
voluntaria y no contenciosa. Preciosas Vistas del Lago V.
Registrador, supra, pags. 809-810. La controversia ante este
Honorable Tribunal se circunscribe a evaluar la actuacidn
del Registrador de la Propiedad. Por lo cual, los asuntos
relacionados a la validez de la Sentencia del Tribunal de
Primera Instancia, asi como la aplicacién o no del articulo
962 del Cédigo Civil, supra, debid impugnarse en el tramite
judicial correspondiente. El Registrador de la Propiedad no

puede motu proprio realizar dicha labor y més cuando la

(3) Escritura #22 sobre Protocolizacién de Documentos de Poder de la Sra.
Elizabeth Santiago Serrano, el Sr. José Santiago y la Sra. Evelyn
Santiago; (4) Notificacidén de Sentencia Parcial en cuanto a: Elba Nilsa
Serrano Carrién tic/p Elba Santiago;

(5) Sentencia Parcial dictada en el Tribunal de Primera Instancia, Centro
Judicial de Arecibo, Sala Superior, en el Caso Civil Nuam. CAC2011-0304
sobre Sentencia Declaratoria por Grimaldi Roldén Adorno, et al., Demandante
v. Fulano de Tal, Mengano de Tal, Demandado, el 16 de febrero de 2012;
(6) Notificacidédn de Sentencia, debidamente certificada;

(7) Notificacidédn de Sentencia por Edictos;

(8) Notificacidén de Sentencia por Edictos emitida en Arecibo el 7 de mayo
de 2012;

(9) Declaracién Jurada del periddico "PRIMERA HORAM™, sobre la publicacién
de los edictos, Jjurada y suscrita en Guaynabo el 14 de mayo de 2012
mediante affidavit 121,836 ante el notario Frank Gonzalez Acevedo;

(10) Declaracidén Jurada del periddico "PRIMERA HORA", sobre la publicacidn
de los edictos, Jjurada y suscrita en Guaynabo el 14 de mayo de 2012
mediante affidavit 121,837 ante el notario Frank Gonzédlez Acevedo, y
(11) Certificacién de Cancelacidn de Gravamen expedida en San Juan el 5

de junio de 1996 por Rubén Rodriguez Veldzquez.
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Sentencia del Tribunal de Primera Instancia es final y firme.
Por ello, y en ausencia de alguno de los criterios del
Articulo 229 de la Ley Hipotecaria, supra, el Registrador
no debidé denegar la inscripcidn.

IV.

Por los fundamentos expuestos revocamos la Anotacidn
Preventiva Denegatoria del Registrador de la Propiedad y, a
su vez, ordenamos a que se cumpla con lo dispuesto en la
Sentencia con fecha de 3 de mayo de 2012 del Tribunal de
Primera Instancia.

Se dictaréd Sentencia de conformidad.

Mildred G. Pabdén Charneco
Jueza Asociada



EN EL TRIBUNAL SUPREMO DE PUERTO RICO

Grimaldi Roldédn Adorno; en
representacién de la
Sucesidén de Jorge Santiago
Méndez

RG-2020-0004
Peticionario

V.
Registrador de la Propiedad
de Arecibo, Seccidén Primera

Hon. Frank Quifiones Vigo

Recurrido

SENTENCIA

En San Juan, Puerto Rico, a 8 de junio de 2021.

Por los fundamentos expuestos en la Opinidén que antecede,
la cual se hace formar parte de esta Sentencia, revocamos la
Anotacidén Preventiva Denegatoria del Registrador de la
Propiedad vy, a su vez, ordenamos a que se cumpla con 1lo
dispuesto en la Sentencia con fecha de 3 de mayo de 2012 del
Tribunal de Primera Instancia.

Lo acordd y manda el Tribunal y certifica el Secretario
del Tribunal Supremo. El1 Juez Asociado sefior Colén Pérez
concurre sin opinidén. E1 Juez Asociado sefior Estrella Martinez
no intervino.

José Ignacio Campos Pérez
Secretario del Tribunal Supremo



