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PROPUESTA DE ENMIENDAS A OTROS ORDENAMIENTOS JURIDICOS

Como parte de su plan de trabajo, la Subcomision de Practica Notarial realizé un analisis
general sobre los estatutos siguientes: (1) la Ley Nim. 210-2015, conocida como la Ley del
Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico (Ley Num.
210-2015);1 (2) la Ley Num. 209-2015, que enmienda la Ley Nim. 91 de 30 agosto de 1970,
conocida como la Ley para establecer el arancel de los Derechos que se han de pagar por las
operaciones en el Registro de la Propiedad (Ley de Aranceles);2 (3) el Reglamento general
para la ejecucidon de la Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico - Ley Num. 210-2015 (Reglamento de la Ley Num. 210-2015), y (4)
el Reglamento general para la aplicacion de la Ley Num. 209-2015 (Reglamento de la Ley
Num. 209-2015).

Los referidos estatutos sufrieron cambios sustanciales durante los pasados afios,
impactando directamente el Derecho Registral Inmobiliario y Arancelario. Por esta razon, la
Comision Notarial estimé importante la discusion de aquellos asuntos que inciden
directamente sobre la funcion notarial y el notariado.

Evaluado el impacto en la funcién notarial de los articulos y reglas mas relevantes a la
practica notarial contenidos en las leyes antes enumeradas, a continuacion, se presentan una
serie de enmiendas desarrolladas por la Subcomision de Practica Notarial y acogidas por la
Comision Notarial. Ello, a los fines de atender aquellos asuntos que podrian generar conflicto
en la funcidn notarial en su intervencion con el Registro de la Propiedad.

1. Ley Num. 210-2015 conocida como la Ley del Registro de la Propiedad
Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico

Articulo 30. Division y adjudicacion de bienes gananciales; requisito
indispensable (30 LPRA sec. 6045)

Para transferir parte de la titularidad de un bien inmueble perteneciente a
la sociedad legal de ganancial luego de un divorcio, no sera requisito previo la
division y adjudicacion de dicho inmueble entre los miembros de la sociedad
de gananciales para que se inscriba a nombre de la parte interesada, si en la
escritura de adjudicacién o de cesién de la participaciéon post-ganancial, las
partes adjudican el valor de la participacién cedida. Es requisito indispensable

1Ley Num. 210-2015, conocida como la Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado
de Puerto Rico (Ley Num. 210-2015), 30 LPRA sec. 6001 et seq.

Z Ley Num. 91 de 30 de agosto de 1970, segun enmendada, conocida como la Ley para establecer el arancel de
los Derechos que se han de pagar por las operaciones en el Registro de la Propiedad (Ley Num. 91-1970), 30
LPRA sec. 1767a et seq.



el otorgamiento de la escritura de cesién o adjudicacién para transferir parte
de la titularidad perteneciente a la sociedad legal de gananciales.
La division y adjudicacién de bienes gananciales también podra ser inscrita

mediante la presentacién de sentencia judicial final y firme, acompafiada de
orden y mandamiento. L.a sentencia u orden deberd contener lo siguiente:
descripcién de la finca con sus datos registrales, valor de la participacién
adjudicada y nombre y circunstancias personales del adjudicatario.

Comentario

El Articulo 30 de la Ley Num. 210-2015 establece como requisito indispensable para
transferir parte de la titularidad de un bien inmueble ganancial el otorgamiento de una
escritura de cesion o adjudicacion.3 La Comisiéon Notarial apuntd que el lenguaje adoptado
en el referido Articulo resulta confuso y esta abierto a mas de una interpretacidn, por lo que
debe ser revisado conforme con el ordenamiento juridico vigente.

Por otro lado, los comisionados y las comisionadas resaltaron que el Articulo 30 sugiere
que la divisién y adjudicacion del inmueble perteneciente a la sociedad post ganancial no
podra ser inscrita mediante la presentacion de sentencia judicial firme. Ante ello,
recomendaron enmendar el Articulo 30, alos fines de aclarar que la inscripcién de la division
y adjudicacion de bienes inmuebles gananciales podra realizarse mediante la presentacion
de la sentencia judicial firme, acompafiada de la orden y mandamiento del tribunal.# Ademas,
establece que la sentencia u orden debera contener la descripcion de la finca con sus datos
registrales, el valor de la participacién adjudicada y nombre y circunstancias personales del
adjudicatario.>

Articulo 42. Fecha de efectividad (30 LPRA sec. 6062)

Cuando la anotacién preventiva de un derecho se convierta en inscripcion
definitiva, surtira ésta sus efectos desde la fecha de la anetacién presentacion.

Las anotaciones preventivas de créditos refaccionarios surtiran plenos
efectos desde la fecha de presentacién del documento que las produjo.

La anotacion preventiva podra convertirse en inscripcién o asiento que
corresponda cuando la persona a cuyo favor esté constituida adquiera el

3 Art. 30 Ley Num. 210-2015, 30 LPRA sec. 6045.

4La comisionada Rosibel Carrasquillo Colén solicité que se hiciera constar su objecion a la enmienda propuesta.
5 Téngase presente, por ejemplo, que el Articulo 27 de la Ley Num. 210-2015 establece que la resolucion de
venta de inmuebles o derechos reales podra ser inscrita mediante la presentacion de una sentencia judicial
firme ordenando la resolucién del contrato. Art. 27 de la Ley Nium. 210-2015, 30 LPRA sec. 6042.



derecho anotado o, en su caso, proceda verificar el respectivo asiento
conforme a la ley. Esta conversion se practicara segun se disponga por
Reglamento.

Comentario

El Articulo 42 de la Ley Num. 210-2015 establece que las anotaciones preventivas seran
efectivas desde la fecha de su anotacion.® No obstante, los comisionados y las comisionadas
acordaron que, para eliminar la incertidumbre sobre las constancias del Registro de la
Propiedad, se debe retrotraer la fecha de efectividad de las anotaciones preventivas a la fecha
de su presentacién. La enmienda propuesta por la Comisiéon Notarial reestablece la
normativa que disponia el Articulo 124 de la derogada Ley Hipotecaria y del Registro de la
Propiedad.”

Articulo 241. Recalificacion; plazo de presentacion; contenido,
calificacion consentida (30 LPRA sec. 6401)

A partir de la vigencia de esta Ley el notario, funcionario autorizado o el
interesado que no esté conforme con la calificaciéon del Registrador podrj,
dentro del término improrrogable de veinte (20) dias siguientes a la fecha de
la notificaciéon, presentar un escrito de recalificaciéon exponiendo sus
objeciones a la calificacidn, los fundamentos legales y una solicitud especifica
de lo que interesa.

[...]

La inscripcion de cualquier documento que haya sido notificado en tres
ocasiones por los mismos defectos y que sea presentado una cuarta vez sin
haberse corregido los mismos, serd denegada de plano por el Registrador, sin
ulterior tramite y de manera final y firme. El Registrador notificard dicha

denegatoria al notario o funcionario y¥pedra-darcomienzoalatramitaciénde

7 7

una-accidn-éticaensucontra.
Comentario
Acorde con el Articulo 241 de la Ley Num. 210-2015, durante el proceso de

recalificacion, si se emiten tres notificaciones al notario o a la notaria y procede a presentar
nuevamente el documento objeto de recalificacion sin correccion, se negara la inscripcion de

6 Art. 42 de la Ley Num. 210-2015, 30 LPRA sec. 6062.

7 Art. 24 de la derogada Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad, 30 LPRA ant. sec. 2413. ("Cuando la
anotacion preventiva de un derecho se convierta en inscripcion definitiva del mismo, surtira ésta sus efectos
desde la fecha de la presentacién del documento que motivé la anotacién”).



plano y se podra iniciar una accién disciplinaria en contra del y de la profesional de la
notaria.8 La Comision Notarial determin6 enmendar la Gltima oracion del altimo parrafo del
Articulo 241 con el fin de eliminar la facultad otorgada al Registrador o la Registradora para
iniciar automaticamente una accién disciplinaria contra un notario o una notaria. Los
comisionados y las comisionadas estimaron que la tramitacion de una accién disciplinaria
tras la tercera notificaciéon de faltas, sin ser presentado el documento corregido, podria
resultar arbitraria. De forma particular, resaltaron que pudieran suscitarse circunstancias
en que el notario o la notaria de buena fe entienda que el documento objeto de recalificacion
esta libre de error conforme a Derecho o, en su caso, su correccion esté fuera de su control.

Articulo 89. Constancia notarial (30 LPRA sec. 6116)

En la escritura de modificacion, novacion, permuta, y en todos los casos
de instrumentos negociables garantizados por hipoteca, el notario autorizante
debera hacer constar que tuvo ante si los instrumentos y que tomé razén en
ellos de los cambios efectuados.

Comentario

Aunque no se incluye una enmienda especifica, el Articulo 89 de la Ley Nim. 210-2015
fue objeto de amplia discusiéon por parte de los comisionados y las comisionadas de la
Comision Notarial. El referido estatuto dispone que en las escrituras de modificacion,
novacion, permuta y en cualquier caso sobre instrumentos negociables garantizados por
hipoteca, el notario o la notaria autorizante debera dar fe que tuvo ante si el instrumento y
anoto en él cambio efectuado.? Por su parte, la Regla 89.1 del Reglamento de la Ley Num.
210-2015 establece que en los casos antes mencionados la parte otorgante exhibira el
instrumento al notario o a la notaria, quien insertara la correspondiente nota de liberacion,
permuta, posposicién, novacién o modificacién sobre la faz del mismo instrumento.10
Ademas, instituye que, cuando no quede espacio disponible en el instrumento, la nota
correspondiente se realizara en un allonge adherido permanentemente al instrumento.

Ademas, fue objeto de discusiéon las disposiciones de la Ley de Transacciones
Comerciales referentes a la modificacion de los instrumentos negociables.11 Se aludi6é por
algunos de los comisionados y las comisionadas que el referido estatuto permite realizar

8 Art. 241 de la Ley Num .210-2015, 30 LPRA sec. 6401.

9 Art. 89 de la Ley Num. 210-2015, 30 LPRA sec. 6116.

10 Regla 89.1 del Reglamento general para la ejecucién de la Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del
Estado Libre Asociado de Puerto Rico - Ley Num. 210-2015 (Reglamento de la Ley Num. 210-2015).

11 Ley de Transacciones Comerciales, 19 LPRA sec. 401 et seq.



modificaciones a los instrumentos negociables a través de un allonge adherido
permanentemente al instrumento, sin necesidad de tener el documento ante si, lo cual
resulta contrario a las disposiciones del Articulo 89 de la Ley Num. 210-2015. Ademas,
arguyeron que las discrepancias entre la Ley de Transacciones Comerciales y la Ley Num.
210-2015 entorpecen el trafico juridico.

Sin embargo, una mayoria de los comisionados y las comisionadas coincidi6 que, desde
la perspectiva de la fe publica notarial, 1a posesion del instrumento negociable es necesaria
para acreditar que se tiene el derecho a modificar el instrumento. Puntualizaron que
permitir que cualquier persona que no acredite la posesion de un instrumento ejerza un
derecho sobre el mismo pone en tela de juicio la seguridad del trafico juridico. En
concordancia, la Comisién Notarial recomienda, de forma general, que se realice un estudio
independiente sobre los referidos estatutos y se determine si resulta necesario enmendar el
ordenamiento juridico vigente, tomando en consideracién la rigurosidad que exige la fe
publica notarial y el interés publico.

2. Reglamento general para la ejecucion de la Ley del Registro de la Propiedad
Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico - Ley Num. 210-2015

Regla 30.1. Division y adjudicacion de bienes gananciales; escritura
requisito indispensable; documentos complementarios
Cuando se liquida totalmente una sociedad legal de gananciales, la

adjudicacion de la participacion que le corresponde a un exconyuge en un bien
inmueble es suficiente para que se inscriba a su favor. No es necesaria la
inscripcion previa a favor de cada uno de los exconyuges. Es requisito otorgar
una escritura de cesiéon o adjudicacion y valorar la participacién cedida o
adjudicada. Se podra acompafiar como documento complementario copia
certificada de la sentencia de divorcio con las estipulaciones, cuando proceda.
La base para el computo del arancel es el valor de la participacién o de estar
gravada la propiedad, sera el valor de la participacion o la misma proporcién
aplicada a de la hipoteca, lo que sea mayor.

Comentario

En concordancia con la enmienda propuesta al Articulo 30 de la Ley Num. 210-2015, se
modifica la Regla 30.1 del Reglamento de la Ley Num. 210-2015 para establecer que se podra
acompainar como documento complementario copia certificada de la sentencia de divorcio
con las estipulaciones para la inscripcién de la divisiéon y adjudicacién de bienes gananciales.



Por otro lado, los comisionados y las comisionadas resaltaron que la interpretacién de
las disposiciones de la Regla 30.1 y del Articulo 2 de la Ley de Aranceles relacionadas con el
coémputo para determinar los aranceles de inscripcién en la divisién y adjudicacién de una
propiedad ganancial gravada por una hipoteca ha causado confusidn tanto entre los notarios
y las notarias como en los Registradores y las Registradoras de la Propiedad. Ante ello, se
recomend6 modificar la tltima oracién de la Regla para disponer como base para el computo
del arancel la cantidad que resulte mayor entre el valor de la participacion o, de estar gravada
la propiedad, el valor de la participacién o la misma proporcién aplicada a la hipoteca. Mas
adelante se propone una enmienda correspondiente al referido Articulo 2 de la Ley de
Aranceles.

Regla 107.2. Contenido de la orden de confirmacidn.

La orden de confirmacidon requerida por el Art. 107 de la Ley debera
contener, ademas de los requisitos establecidos en la ley, lo siguiente:

1. Determinacién relacionada a la adquisicién de jurisdiccién del tribunal
sobre los titulares registrales;

2. Valor de tasacién con que inicia la primera subasta;

3. Numero de la subasta celebrada y el precio en que se vende o adjudica la
propiedad;

4. Descripcion de la propiedad ejecutada con sus datos registrales;

5. Identificaciéon de la hipoteca ejecutada incluyendo los datos de la
escritura de constitucién de hipoteca, incluyendo el nimero de testimonio;

6. Determinacién de cumplimiento con los requisitos de notificacién
establecidos en la Regla 51.7 de Procedimiento Civil.

Comentario

El Articulo 107 de la Ley Num. 210-2015 establece que, celebrada una subasta, el
tribunal, a peticion de parte, dictara una orden mediante la cual confirmara la adjudicacién
o venta de los bienes hipotecados.!? La referida orden de confirmacidn, segun dispone el
articulo, sera requisito indispensable para la inscripcion en el Registro de la Propiedad de la
adjudicacion o venta.l®> No obstante, el referido articulo falla en establecer los requisitos
minimos de contenido para la orden de confirmacion. La Comisién Notarial decret6 que
resulta necesario establecer especificamente la informaciéon que debera contener la orden
de confirmacién. A tono con ello, recomienda la adopcidon de una nueva Regla 107.2 al
Reglamento de la Ley Num. 210-2015. Esta nueva regla enumera la informacién que debera

12 Art. 107 de la Ley Num. 210-2015, 30 LPRA sec. 6144
13 {d.



contener la orden de confirmacién requerida por el Articulo 107 de la Ley Num. 210-2015,
ademas de los requisitos establecidos en la ley.

Regla 267.3 - Carta de crédito; expedicion; uso y prohibicion

La carta de crédito por el retiro de los documentos aplicara para todos los
documentos pendientes de inscripcion en el registro, independientemente de
la fecha de su presentacion.

[...]

Se podra utilizar Eluse-de la carta de crédito estaralimitade para el pago
de los derechos de inscripcion de los documentos que se presenten perla-via
preseneial y podra combinarse con otros comprobantes para completar los
derechos de inscripcién correspondientes. Se prohibe su uso ean—la

presentacién—porla—via—telematica—y para la solicitud de certificaciones
registrales.
[...]

Comentario

El Articulo 267 de la Ley Num. 210-2015 dispone que el Registro de la Propiedad
expedira cartas de crédito por la totalidad de los derechos de inscripcién que fueron pagados
y cancelados al momento de la presentaciéon cuando un documento sea retirado sin que se
realice operacion registral alguna.l* Ademas, establece que las cartas de crédito podran ser
utilizadas para satisfacer el pago de los aranceles de inscripcion de cualquier documento
cuya inscripcion se solicite.15

Por su parte, la Regla 267.3 del Reglamento de la Ley Num. 210-2015 limita el uso de
las cartas de crédito al pago de los derechos de inscripcién de los documentos que se
presenten por la via presencial, prohibiendo, de tal forma, su uso en la presentacién por la
via telematica.l® La Comision Notarial recomend6 modificar el lenguaje de la referida regla,
para ampliar el uso de las cartas de crédito para el pago de los derechos de inscripcion, ya
sea mediante la presentacion presencial o por la via telematica.

14 Art. 267 de la Ley Num. 210-2015, 30 LPRA sec. 6451
15 {d.
16 Regla 267.3 del Reglamento de la Ley Num. 210-2015, supra.



3. Ley 209-2015, conocida como la “Ley para establecer el arancel de los Derechos
que se han de pagar por las operaciones en el Registro de la Propiedad”

Articulo 2 Derechos a pagar--Normas (30 LPRA sec. 1767b)

El arancel establecido en los nimeros 1 al 4 anteriores regira de acuerdo
con las normas que siguen:
[...]

Decimoquinta.- En los casos de liquidacién de sociedad de gananciales se
cobrara por el valor total de la propiedad, excepto en aquellos casos donde las
partes decidan adjudicarse participaciones concretas. En estos casos, se
pagara por el valor de las participaciones. En los casos en que la propiedad
esté gravada con hipotecas que sumen mas que el valor de la propiedad o la
transmisiéon se realice con posterioridad a la adjudicacién, se pagara la
cantidad que sea mayor entre el valor de la participacién adjudicada o cedida
0 la misma proporcién aplicada a la hipoteca.

Comentario

Los comisionados y las comisionadas compartieron su preocupaciéon en torno a la
discrepancia relacionada con las disposiciones legales que regulan la base del arancel cuando
se realiza una divisién o adjudicacién de bienes gananciales gravados por una hipoteca. En
conformidad con la enmienda sugerida a la Regla 30.1 del Reglamento de la Ley Num. 210-
2015, la Comision Notarial propuso enmendar el Articulo 2 de la Ley de Aranceles. De tal
forma, se establece que en los casos en que una propiedad esté gravada con una hipoteca
cuyo valor sobrepase el valor de la propiedad o la transmision se realice con posterioridad a
la adjudicacidn, el arancel correspondera a la cantidad que resulte mayor entre el valor de
participacién adjudicada o cedida o esa proporciéon aplicada a la hipoteca.

4. Reglamento general para la aplicacion de la Ley Num. 209-2015

Articulo 7.2 - Una vez presentado un documento, los derechos por el asiento
de presentacién quedan cancelados. La devoluciéon de otros derechos
consignados ocurrira en los siguientes casos:

[...]

6. Cuando se haya caducado un documento por no haberse corregido la
falta notificada, se cancelara la totalidad de los derechos. Excepto si el
interesado presenta evidencia fehaciente de que la persona que fue notificada
no pudo actuar para corregir la falta, debido a causas de fuerza mayor,
enfermedad, incapacidad o muerte del notificado o fallas en el sistema de




correo electrénico, en estos casos se acreditara la totalidad de los derechos de
inscripcion pagados.

[..]

Comentario

El Articulo 7.2 del Reglamento de la Ley Num. 209-2015 dispone que, los derechos por
el asiento de presentacién seran acreditados tras caducar un documento por no haberse
corregido la falta notificada, cuando la parte interesada presente evidencia fehaciente de que
no resultd posible corregir la falta debido a casusas de fuerza mayor, enfermedad,
incapacidad o muerte de la persona notificada.

Es conocido que tras la implementacion de la plataforma KARIBE, el Registro de la
Propiedad emite las notificaciones de faltas y las envia inicamente a través de la plataforma
al correo electronico del notario o de la notaria autorizante, al notario o a la notaria
presentante, de ser distinto, y a cualquiera otra direccién provista en la presentacion. Los
comisionados y las comisionadas expresaron su preocupacion en torno a la posibilidad de
que los correos electrénicos de notificaciones de faltas emitidos por el Registro de la
Propiedad a través de la plataforma KARIBE no sean recibidos por la persona a quien fueron
enviados. Asf las cosas, se recomienda enmendar el Articulo 7.2 del Reglamento de la Ley
Num. 209-2015, a los fines de disponer que los derechos de presentacién podran ser
acreditados en aquellas instancias en que la persona a quien fue remitida la notificaciéon
presente evidencia fehaciente de que de que el correo electrdnico emitido por el Registro de
la Propiedad no alcanz6 su destino.



