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LEY

Para adoptar la “Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico” y crear el Registro Inmobiliario Digital del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico; derogar la Ley Num. 198 de 8 de agosto de 1979,
segun enmendada, conocida como “Ley Hipotecaria y del Registro de la
Propiedad” y su Reglamento; derogar la Ley de 8 de marzo de 1906, segin
enmendada, conocida como “Ley de Inscripciéon de Sentencias que Crean
Gravamenes sobre Bienes Inmuebles”; derogar la Ley de 15 de marzo de 1909,
segin enmendada, conocida como “Ley de Registro de Embargos a favor del
Estado Libre Asociado”; derogar la Ley 12-2010, segtin enmendada, conocida
como “Ley para crear un Gravamen por Contribuciones a favor del Estado Libre
Asociado”; derogar la Ley Nuam. 54 de 13 de junio de 1964, conocida como
“Registro de Gravamenes por Contribuciones a favor de los Estados Unidos de
América”; derogar los Articulos 10 al 19 y del 22 al 25 del Cédigo de Comercio de
1932, conocido como el Registro Mercantil; y para otros fines.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Hace mas de 36 afios, la Asamblea Legislativa del Estado Libre Asociado de
Puerto Rico dio un paso histérico al derogar la Ley Hipotecaria para las Provincias de
Ultramar de 1893 y adoptar, en su lugar, la Ley Nim. 198 de 8 de agosto de 1979,
conocida como la “Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad de 1979” (Ley Num.
198). En esa fecha, la nueva Ley Hipotecaria significé un hito importante en la historia
del derecho hipotecario ademas de ser, como dijo el Senador Rodriguez Garcia,
Presidente de la Comisiéon de lo Juridico del Senado, “un beneficio para todos los
puertorriquefios”. Diario de Sesiones, Asamblea Legislativa (Senado), 31 de mayo de
1979, pagina 1135.

La Ley Num. 198, supra, segtin enmendada sin duda, trajo importantes avances al
derecho registral e hipotecario de entonces aunque mantuvo los conceptos y principios
fundamentales del derecho hipotecario espafiol, tales como publicidad, especialidad,
legalidad, prioridad, fe ptblica y tercero registral. Fue el resultado del trabajo de varios
Registradores de la Propiedad, profesores, notarios y abogados de aquella época. Entre
otros, incorpor¢ jurisprudencia del Tribunal Supremo de Puerto Rico interpretando la
ley de ultramar, permitié una mejor organizacién del texto y provey6é mas claridad al
inversionista para la proteccion de su inversion. No obstante este gran paso de avance,
la entonces innovadora Ley, hoy ha dejado de serlo.



En muchos aspectos sustantivos y procesales, la Ley Num. 198, supra, segun
enmendada, no responde a los tiempos y las nuevas formas de hacer negocios que
caracterizan el tréfico juridico de bienes inmuebles en el Puerto Rico del Siglo 21. Con
el devenir del tiempo ha resultado en normas confusas y determinaciones a veces
contradictorias entre los propios Registradores de la Propiedad y muchas veces se
convierte en obstédculo, mas que en beneficio, para notarios, inversionistas, banqueros y
publico en general. Como ha dicho el tratadista en derecho registral inmobiliario, el
profesor Luis Rivera Rivera, “sus complicaciones mayores no se deben necesariamente
a la materia, sino también a otras circunstancias como, por ejemplo, la existencia de dos
fuentes normativas (la Ley Hipotecaria y el Reglamento Hipotecario) con una pobre
armonfa, una inadecuada sistematizacién y una redaccién que nada o poco contribuye a
su comprension”. De ahi, que haya llegado el tiempo como también sugiere el experto,
de redefinir el registro puertorriquefio, atemperarlo a la realidad actual y de aceptar las
nuevas tecnologias. Rivera Rivera, L., Derecho Inmobiliario Registral Puertorriquefio,
Tercera Edicion, 2012, pags. 6y 7.

La administraciéon del Gobernador Hon. Alejandro ]. Garcia Padilla y la presente
Asamblea Legislativa han decidido aceptar el reto que supone una transformacion legal
y tecnolégica del derecho inmobiliario y del Registro de la Propiedad de Puerto Rico.
Mas, cuando segtn la publicacion “Doing Business” del “World Bank Group” del afio
2014, Puerto Rico ocupa el lugar nimero 163 de un total de 189 paises, en lo que se
refiere al estado actual de su sistema de registro de bienes inmuebles. Un pais como el
nuestro, donde son valores supremos el respeto a la dignidad humana, el derecho a la
vida, la libertad vy el disfrute de la propiedad, no puede continuar permitiendo que el
organismo principal del gobierno que ofrece certeza al trafico juridico de los bienes
inmuebles v que declara ante el mundo quienes son los titulares o propietarios de los
derechos, actos y contratos que recaen sobre esos bienes, contintie operando como lo
hacia en el Siglo 19. Por ello, desde septiembre del 2013, se comenzaron los esfuerzos
para transformar definitivamente al Registro de la Propiedad mediante la incorporaciéon
de la més moderna tecnologfa, la creacién de un sistema registral 100% digitalizado y
electrénico, la adopcién de una nueva ley de aranceles y sobre todo, de la adopcién de
una nueva ley de derecho inmobiliario y registral que fuera punta de lanza y zapata
juridica de todo lo anterior. Este esfuerzo culmina con la adopcién de esta “Ley del
Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre Asociado de Puerto Rico”, que
contiene 22 Titulos y 323 Articulos presentados de manera coherente, con rigurosa
atencion y maximo cuidado de no trastocar principios y doctrinas que sostienen, dan
base, y aseguran la certeza de los negocios y tramites legales relativos a bienes
inmuebles. Con esta nueva Ley, Puerto Rico pasa a ocupar uno de los primeros lugares
del mundo en esta area del derecho privado que tanto afecta el desarrollo econémico de
un pais.

La presente medida introduce importantes reformas en el Derecho Inmobiliario,
armonizando debidamente los textos legales vigentes y abreviando el contenido de los




asientos del Registro, sin afectar los principios fundamentales del sistema. Se establece
un orden sistemdtico y coherente de los preceptos legales, ademas de lograrse la
necesaria unidad de estilo. La base para todo esto ha sido, ademads de las disposiciones
de la Ley Hipotecaria y su Reglamento, la incorporacion y estudio de la jurisprudencia
del Tribunal Supremo, de las doctrinas reconocidas en esta materia y el analisis y
reconocimiento a caracteristicas y negocios de gran desarrollo en Puerto Rico asi como
la eliminacion de aquellos que no son propios del siglo actual. Esta tarea ha estado
dirigida por el Secretario de Justicia del Estado Libre Asociado de Puerto Rico, quien
designo una Comision de Trabajo compuesta por registradores, notarios y profesores de
derecho para evaluar la ley vigente y establecer los pardmetros generales de lo que
debia ser la nueva ley. Otra Comision, compuesta por registradores y expertos en
tecnologia, tuvo a su cargo el disefio y seleccién de la nueva plataforma tecnologica
registral que a partir de la vigencia de esta ley, ofrecera todos los servicios de manera
electronica y telematica. Establecidos los pardmetros generales, un grupo de
registradores tuvo a su cargo la propuesta que ha sido sometida a la consideracion de
esta Asamblea Legislativa para su estudio y determinacion final.

Entre los cambios y adelantos més notables de la Ley, destaca el hecho de que se
propone una nueva ordenacién de los titulos para darles una distribucién sistematica.
Se comienza con todo lo relativo a la materia registral sustantiva y se deja para el final
lo que tiene que ver con lo administrativo y regulador de la Direccién Administrativa y
del Colegio de Registradores.

Por otra parte, en la Ley Nam. 198, supra, aparecen regulados en el reglamento
temas o materias que deben aparecer en el texto de la ley. En otros casos, ni siquiera
aparecian, tales como el derecho de superficie, las restricciones privadas voluntarias y
las concesiones administrativas. Esas omisiones quedan subsanadas. Del mismo modo,
contenidos propios de un reglamento, han sido suprimidos de la Ley para ser
incorporados en detalle al Reglamento que se debera adoptar al aprobarse esta Ley.
Asimismo, se ha procurado, en lo posible, mejorar el estilo y lenguaje de la Ley
mediante correcciones gramaticales y sustitucion de vocablos arcaicos, con el uso de
oraciones mas cortas y precisas.

El empefio en aclarar las normas de inscripcién y acceso al Registro, es evidente
en el tratamiento dado al Articulo 38 de la Ley Num. 198, supra, ahora Articulos 4, 5,6 y
7. Al dividirse en varios articulos, los modos de inscripcién de diferentes negocios
juridicos, adquieren mejor claridad y organizacion. Por otra parte, la inscripcion del
derecho hereditario que al presente es objeto de gran confusion entre registradores y
notarios, se atiende sustantiva y procesalmente de manera coherente. En la nueva Ley,
los Articulos 58, 60, 95 y 121 de la Ley Ntm. 198, supra, se organizan y aclaran bajo un
mismo Titulo VI. Se incorporan ademas, las normas establecidas en la jurisprudencia
mas reciente sobre este tema del Tribunal Supremo de Puerto Rico segtn los casos de




Vega Montova v. Registrador, 179 D.P.R. 80 (2010); B.L. Investment v. Registrador, 181
D.P.R. 5 (2011), entre otros.

Uno de los principales objetivos de esta Ley es lograr la mayor brevedad de los
asientos del Registro, en armonia con las exigencias modernas, que requieren la maxima
sencillez y claridad en las férmulas de inscripcion. Asi, el nuevo texto simplifica no sélo
la redaccién de los asientos principales en los que se refleja el historial del dominio y de
los derechos reales sobre inmuebles, sino también la del asiento de presentacion, de
importancia central en nuestro sistema inmobiliario. Se han reducido al minimo posible
los requisitos formales de todos los asientos, sin menoscabo de los principios esenciales
del sistema, para facilitar sus manifestaciones de forma electrénica, con claridad y para
que sean accesibles 24 horas, los siete dfas de la semana. De este modo, Puerto Rico
asegura el principio cardinal de la publicidad registral de manera tnica en el mundo al
hacer accesible a todos los que interesen consultar o conocer las constancias del registro,
tal como allf existen, via Internet y desde la comodidad de la casa o lugar de negocio.

Como complemento a la simplificacién y claridad del lenguaje que presenta esta
Ley, se establecen normas que benefician al consumidor. No sélo se abaratan los costos
de lograr acceso al registro, sino que se propicia el acceso a la publicidad registral de
nuevos negocios como los contratos de alianzas ptblico privadas y distintas
modalidades del derecho de superficie, entre otros. En reconocimiento al
profesionalismo y alto sentido ético del notariado puertorriquefio, se elimina el
requisito de someter documentos complementarios, como por ejemplo poderes, junto a
documentos que se presentan al registro. Bastard que el notario autorizante bajo su
firma, signo, sello y fe notarial certifique que ha tenido ante sf el documento en cuestién
para que se acepte el documento principal que interesa se califique e inscriba.

Entre las medidas modernas adoptadas, es menester destacar la eliminacién del
procedimiento sumario de ejecucién de hipotecas que estd en desuso en esta
jurisdiccién desde hace varias décadas. A su vez, se simplifica el procedimiento
ordinario de ejecucién de hipotecas haciendo innecesario para el notario que autoriza la
escritura de venta judicial que acompafie como complementarios, los documentos
contenidos en el expediente del Tribunal. Esta medida encarece el trdmite y atrasa la
inscripcién de la venta judicial por no estar disponibles los documentos
complementarios que hoy exige la ley. Cénsono con la necesidad de simplificar
procesos, se adopta la norma vigente en el Tribunal de Estados Unidos para el Distrito
de Puerto Rico. Bastard que el Tribunal, a mocién de parte, expida Orden de
Confirmacién de Venta en la que acredita que se cumplieron los procedimientos
requeridos por ley, para que la escritura de venta judicial pueda inscribirse.

Para facilitar la inscripcion de los desarrollos urbanos, hoy, una de las causas de
mayor atraso en los registros, se sustituye el Articulo 93 de la Ley Ndam. 198 por los
Articulos 150 y 151. Aunque se mantiene la prohibicién de inscripcién si no ha ocurrido




la cesion de usos publicos, se proveen alternativas que permiten la inscripcién del
desarrollo de manera cédnsona con nuestro ordenamiento civil. De conformidad con esta
visién facilitadora, los anteriores Articulos 85 y 86 que atendian de manera confusa los
temas de agrupaciones, segregaciones y agregaciones de fincas, se recogen bajo un
nuevo Titulo VII que comprende los Articulos 136 al 152.

Para atender otro tema de gran inconsistencia y confusién entre notarios y
registradores, se incorpora un nuevo Articulo 30 que aclara la norma respecto a la
inscripcién de bienes gananciales, segin lo resuelto en Pagin Herndndez v.
Registradora, 177 D.P.R. 522 (2009).

Las hipotecas en garantia de instrumentos negociables, que casi siempre son
pagarés, constituyen la base del financiamiento residencial y comercial de nuestro pafs.
El Proyecto armoniza la legislacién registral con la moderna regulacién de estos
instrumentos en la Ley 208 del 17 de agosto de 1995, segtin enmendada, que adopt6 el
“Uniform Commercial Code” o “UCC” en Puerto Rico. El Proyecto pone al dia la
terminologia para designar a estos documentos como “instrumentos negociables”. Para
hacer referencia al acreedor del instrumento, se sustituye la expresion clésica de
“tenedor legitimo” por la de “persona con derecho a exigir el cumplimiento del
instrumento”.

Esto dltimo significa mucho mas que un cambio de nombre, ya que tiene el efecto
de ampliar el cfrculo de acreedores hipotecarios. Con esta nueva designaciéon se
reconoce como acreedor del instrumento y de su hipoteca, ademas del tenedor, a una
persona que no es tenedora del instrumento pero lo posee porque lo ha recibido de un
tenedor mediante una cesién voluntaria. Esta situacion se da en la préctica respecto de
instrumentos pagaderos a la orden que son cedidos por su tenedor a un tercero, sin que
haya mediado endoso. Ese tercero que ha recibido el instrumento mediante una cesién
voluntaria y no se ha convertido en tenedor por la falta de endoso, es plenamente
reconocido como acreedor del instrumento en las Secciones 2-203(b) y 2-301(ii) del UCC
(19 LPRA 88 553(b) vy 601(ii)). Desde ahora, también serd reconocido, junto al tenedor,
como la persona a favor de la cual se haré la inscripcién de la hipoteca en el Articulo 91
y quien, por lo tanto, estard legitimada para prestar su consentimiento en escrituras que
afecten la hipoteca (tales como cancelaciones, liberaciones, posposiciones, etc.), siempre
que esté en posesion del instrumento y lo exhiba al notario.

En lo relativo al proceso de cobro de dinero y ejecucién de hipoteca, el Articulo
96 del Proyecto contiene una referencia escueta pero importante, a las disposiciones de
la legislacion mercantil vigente incorporada en el UCC, sobre el cobro de instrumentos
negociables. La referencia tiene el proposito de que se dé cumplimiento a los
requerimientos de]l UCC en esta materia. Cuando el instrumento estd en posesion del
acreedor, rige la Seccién 2-308 (19 LPRA §608). Si el acreedor produce el instrumento
con su demanda, se activa una serie de presunciones que en la mayoria de los casos




simplificaran los procesos. Cuando el instrumento estd perdido, destruido o robado y
por lo tanto el acreedor no puede producir el instrumento, debe darse cumplimiento a
la Secci6n 2-309 (19 LPRA §609). Esta disposicién obliga al acreedor a probar al tribunal
los términos del instrumento, asi como su legitimacién para demandar, y ofrece
garantias al deudor contra los riesgos de una posible accion futura instada por un
tercero para el cobro del mismo pagaré.

Los Libros de Sentencias y de Embargos Estatales fueron incorporados en 1906 y
1909 y mantenidos en la Ley Nam. 198, supra. En esta Ley se elimina el Libro de
Sentencias por ser innecesario y ajeno a un registro de bienes inmuebles y de los
derechos reales que los afectan. Las sentencias constituyen gravdmenes sobre las fincas
por lo que se deben anotar o inscribir en el folio real cuando asi lo ordena el Tribunal o
cuando recaen sobre un bien inmueble o derecho inscrito. Las obligaciones personales
no tienen acceso al registro por lo que las cargas deben aparecer registradas en la finca y
no en abstracto. Respecto al Libro de Embargos Estatales y Federales, se crea un Libro
Unico Electrénico de Embargos para presentacion telematica y desde las propias
agencias gubernamentales, de los embargos que procedan conforme a derecho.

Se atiende un requerimiento del Departamento de Hacienda al extender el
término de prescripcién de un embargo por contribuciones a 10 afios y al crearse la
hipoteca legal para planes de pago de deudas por concepto de contribuciones sobre
bienes inmuebles a favor del Estado Libre Asociado de Puerto Rico de més de
$10,000.00.

Debido a su importancia como manifestacién oficial que da fe por sf misma de
las constancias del registro, se crea un capitulo dedicado a las certificaciones registrales.
Se crea asimismo, la obligacion de expedir la certificacién que se solicita en un plazo no
mayor de 60 dias. El Director Administrativo podrd ordenar su expedicién a
satisfaccion del solicitante cuando la negativa del Registrador a expedirla no se
justifique.

Los Titulos XVII y XVIII atienden asuntos administrativos y del funcionamiento
del Registro de manera organizada. Asimismo, se aumentan a 10, los afios de
experiencia requeridos en la practica notarial para poder cualificar para ser nombrado
Registrador. Se elimina el Ilustre Cuerpo de Registradores y se crea el Colegio de
Registradores de la Propiedad, al cual podran pertenecer los registradores que
voluntariamente lo deseen, sin menoscabo alguno de autoridad o facultades para
aquellos que opten por no pertenecer. En atencion al desarrollo de una nueva aplicacion
para las operaciones registrales y de conformidad con las nuevas tecnologias con las
que ya cuenta el registro, se dispone para la creacién del folio real electrénico, la firma
electronica del registrador y para que todos los servicios del registro estén disponibles
al publico a través de Internet de manera ininterrumpida. Por primera vez, ademas del
ntimero de finca, se utilizard como herramienta de bisqueda el nimero de catastro. El




usuario, registrador o funcionario del Centro de Recaudacién de Ingresos Municipales o
de cualquier agencia autorizada, podra acceder al plano geofisico catastral.

En resumen, esta Asamblea Legislativa es consciente de la importancia que tiene
el Registro de la Propiedad como vehiculo para viabilizar el tréfico juridico de los
bienes inmuebles al asegurar la certeza y publicidad de los derechos que alli constan
inscritos o anotados. Reconoce por tanto la necesidad de establecer una base juridica
moderna, atemperada a los nuevos desarrollos jurisprudenciales y a los nuevos modos
de hacer negocios. Asf, para que el Registro de la Propiedad de Puerto Rico del Estado
Libre Asociado de Puerto Rico se inserte en el concierto de naciones del mundo con un
derecho y sistema registral inmobiliario de primer orden, se adopta esta Ley para el
beneficio y como aportacion significativa al desarrollo econémico de todo el pais.

DECRETASE POR LA ASAMBILEA LEGISLATIVA DE PUERTO RICO:
TITULO I - REGISTRO INMOBILIARIO DIGITAL DE PUERTO RICO
ARTICULO 1.-Nombre y proposito del Registro

Se adopta la “Ley del Registro de la Propiedad Inmobiliaria del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico” y se crea el Registro Inmobiliario Digital del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, el cual tiene por objeto la inscripcion por la via electrénica de
los derechos, actos y contratos relativos a los bienes inmuebles.

Contiene un sistema de publicidad de titulos que incluye las adquisiciones,
modificaciones y extinciones del dominio y de los demas derechos reales que recaen
sobre dichos bienes. El Registro, provee ademads, para la inscripcién o anotacién de
otros derechos sobre o relacionados a bienes inmuebles, conforme se indica en esta Ley.

Los asientos del Registro, en cuanto se refieren a los derechos inscritos, estan
bajo la salvaguardia de los Tribunales de Justicia y producen todos los efectos legales
que a ellos correspondan, mientras dichos tribunales no hagan declaracién en contrario.

El Registro de la Propiedad tiene como base la finca como unidad registral y esta
organizado en secciones. Cada seccién estard a cargo de un Registrador de la Propiedad y
en ella se inmatricularan las fincas que radiquen en su demarcacién territorial.

ARTICULO 2.-Publicidad registral

La publicidad del Registro se extenderd tnica y exclusivamente a la titularidad,
los derechos reales sobre bienes inmuebles, a las condiciones suspensivas y resolutorias
inscritas en el Registro y a todo acto o contrato que modifique las facultades de dominio
sobre bienes inmuebles o las inherentes a dichos derechos reales. En los casos de




propiedad horizontal o condominio se extiende a las caracteristicas fisicas de los
inmuebles segiin resulte de los planos archivados en el Registro.

ARTICULO 3.-Caracter ptblico del Registro; quiénes pueden consultarlo; horario

El Registro es ptiblico para quienes tengan interés en conocer el estado juridico
de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos. Los registradores pondran de
manifiesto los libros electronicos o el contenido de los sistemas de informacion del
Registro a las personas que tengan interés en consultarlos, con las precauciones
convenientes para asegurar su conservacién y evitar la adulteracion o pérdida de la
informacion.

El Secretario de Justicia dispondra por reglamento, cuidndo y bajo qué
condiciones podra concederse el acceso a los sistemas de informacién del Registro,
siempre que se garantice la integridad y el contenido de los sistemas.

La consulta que se realice personalmente se llevard a cabo durante las horas en
que el Registro esté abierto al ptblico, sin entorpecer el servicio de la oficina, y en la
forma y manera que se disponga en el reglamento. Las consultas telemadticas, estaran
disponibles veinticuatro (24) horas al dia los siete (7) dias de la semana.

TITULO I - TITULOS SUJETOS A INSCRIPCION
ARTICULQ 4.-Titulo; definicion; derechos; actos y contratos sujetos a inscripcién

Se entendera por titulo para los efectos de la inscripcion, el contenido del
documento ptblico en que se funde el derecho de la persona a cuyo favor se practicara
la inscripcion. El documento dard fe por si solo o con otros documentos
complementarios o mediante el cumplimiento de las formalidades que se requiera por

ley.
En el Registro Inmobiliario se inscribirdn:

1. Los titulos constitutivos, traslativos, declarativos o extintivos del dominio
de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los mismos.

2. Los titulos que constituyan, reconozcan, trasmitan, modifiquen o extingan
derechos de usufructo, uso, habitacion, hipoteca, servidumbres y otros
derechos reales.

3. Cualquier acto o contrato de transcendencia real que modifique en alguna
forma las facultades del dominio sobre bienes inmuebles o que sea
inherente a derechos reales tales como el derecho de superficie, las




restricciones privadas voluntarias y las concesiones administrativas o
alianzas publico privadas, entre otros.

4. Seran inscribibles ademads las servidumbres ecoldgicas, la reparcelacion de
fincas por parte del Estado y/o Municipios segin se disponga por
reglamento.

ARTICULO 5.-Arrendamiento

Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles se podran inscribir cuando
sean por un término de seis (6) afios o mas, o cuando hubiese convenio de las partes
para que se inscriban. También se podra inscribir la cesién del arrendamiento siempre y
cuando surja del propio contrato.

La opcién de compra contenida en un contrato de arrendamiento sera inscribible,
dnica y exclusivamente por la duracion del arrendamiento sin incluir la prérroga.

Las inscripciones de contratos de arrendamiento, o subarrendamiento, en las
cuales conste un pacto o condicion de prérroga, no seran canceladas hasta que expire el
plazo de dicha proérroga o cuando las partes obligadas asi lo acuerden mediante
escritura ptblica.

ARTICULO 6.-Opcién de compra

Los contratos de opcién de compra se podran inscribir cuando cumplan con los
siguientes requisitos:

1. Constar en escritura ptblica.

2. Indicar el precio estipulado para la adquisicion de la finca.

3. Indicar el precio, si alguno, que se convino para conceder la opcién,
4. Indicar el plazo para el ejercicio de la opcién.

No obstante, la inscripcién de la opcién caducara transcurrido el plazo para
ejercerla, o cinco (5) afios después de la fecha en que fue inscrita. Podra inscribirse otra
vez por el término aqui dispuesto, si no ha vencido el término contractual para el
gjercicio de la opcion.

La opcién inscrita tendréa la condicion de gravamen y obligard a los subsiguientes
adquirentes de acuerdo con sus términos.
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ARTICULOQ 7.-Tanteo y retracto

Los contratos de tanteo y retracto convencionales para la adquisicién del
dominio, se podrén inscribir sin la necesidad de estar pactados dentro de otro contrato
inscribible.

La inscripcién caducard transcurrido el plazo por el que haya sido concedido el
derecho, el cual no podréa exceder de diez (10) afios, o cuatro (4) afios desde la fecha del

contrato en caso de no haberse estipulado término.

La transmision o gravamen de estos derechos podra ser inscrita siempre que no
se hayan constituido como personalisimos.

ARTICULOQ 8.-Derecho hereditario

El derecho hereditario se inscribird de conformidad con lo establecido en el
Titulo VI de esta Ley.

ARTICULO 9.-Escrituras o documentos inscribibles; excepcion

Los documentos que motivan un asiento de inscripcién son los siguientes:

1. Escritura publica.

2. Documento auténtico expedido por autoridad judicial o funcionario
competente.

3. Actas notariales para tramitar los asuntos y procedimientos contemplados

en la Ley de Asuntos no Contenciosos ante Notario.

4. Certificaciones administrativas expedidas por funcionarios competentes
de las agencias del Fstado Libre Asociado de Puerto Rico, sus
corporaciones, cualquiera de sus municipios o de cualquier agencia del
gobierno de los Estados Unidos conforme la facultad conferida por su
respectiva ley habilitadora.

5. Cualquier otro documento cuya inscripcién sea dispuesta por ley.

La instancia se wutilizard para la aclaracion de particularidades como
complemento a transferencias o acciones sobre bienes inmuebles dispuestas por ley y
para solicitar la cancelacién de gravdmenes prescritos. Una instancia por si sola no
constituye un documento admisible para producir un asiento en el Registro de la
Propiedad.
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ARTICULO 10.-Contenido de los documentos sujetos a inscripcién

Los documentos relativos a actos o contratos sujetos a inscripcion expresaran
todas las circunstancias que necesariamente debe contener la primera inscripcion
relativas a los otorgantes, las fincas y a los derechos objeto de la inscripcion.

En aquellos casos donde el acto o contrato que se pretende inscribir requiere la
existencia de algin documento o documentos complementarios que acrediten las
facultades representativas o autoridad del compareciente, el notario relacionara y
certificard bajo su fe notarial que los tuvo ante sf y que éstos cumplen con todos los
requisitos de ley. En este caso, no serd necesario que se presenten estos documentos.

ARTICULO 11.-Sentencias extranjeras

Las sentencias extranjeras o dictadas por tribunales de los Estados Unidos de
América seran inscribibles siempre que estén contenidas en una resolucién del Tribunal
de Primera Instancia mediante procedimiento de exequatur. De dicho procedimiento se
dard conocimiento al Ministerio Fiscal o al Procurador de Familia, segin sea el caso,
quien podra comparecer de estimarlo conveniente en proteccién del interés publico.

Estaran excluidas de este procedimiento las sentencias y resoluciones
promulgadas por los tribunales del sistema federal de los Estados Unidos de América.

ARTICULO 12.-Documentos otorgados fuera del Estado Libre Asociado de Puerto Rico;
requisitos

Para que un documento otorgado fuera del Estado Libre Asociado de Puerto Rico
pueda ser inscrito, deberd cumplirse con los siguientes requisitos:

1. Que el asunto o materia del acto o contrato sea licito y permitido por las
leyes del Estado Libre Asociado de Puerto Rico.

2. Que los otorgantes tengan la aptitud y capacidad legal necesarias para el
acto o contrato con arreglo a las leyes del pafs de otorgamiento.

3. Cuando se relacionen con bienes de menores de edad y de incapacitados,
debera haberse dado cumplimiento a las disposiciones legales vigentes en
el Estado Libre Asociado de Puerto Rico.

4. Que el documento haya sido legalizado por la autoridad competente del
pais donde fue otorgado y contenga los requisitos necesarios para su
autenticacion en el Estado Libre Asociado de Puerto Rico.
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5. Que el documento haya sido protocolizado por un notario en el Estado
Libre Asociado de Puerto Rico, si para su eficacia no se requiere tramite
judicial. Si el Registrador lo solicita, deberd acreditarse que en el
otorgamiento del documento protocolizado se observaron las formas y
solemnidades requeridas por las leyes del lugar en el que se otorgaron los
actos o contratos, o en su defecto, las de Puerto Rico,

6. Se consideran documentos auténticos que no requieren protocolizacién,
los titulos de cesiones o traspasos de propiedad inmueble u otros derechos
reales llevados a cabo por funcionarios competentes del Gobierno de los
Estados Unidos de Ameérica, sus agencias, corporaciones o
instrumentalidades publicas a favor del Estado Libre Asociado de Puerto
Rico, sus agencias, corporaciones o instrumentalidades ptblicas o sus
subdivisiones politicas.

ARTICULO 13.-Documentos no redactados en espafiol o inglés; traduccion previa
necesaria; requisitos -

Para que documentos no redactados en los idiomas espaifiol o inglés se puedan
inscribir en el Registro, deberén ser traducidos al espafiol por un notario autorizado en
el Estado Libre Asociado de Puerto Rico, quien certificard la fidelidad de la traduccién
mediante testimonio o affidavif de traduccion de documentos al amparo de la Ley Notarial
vigente o por un traductor o un funcionario competente del Gobierno del Estado Libre
Asociado de Puerto Rico, quienes certificaran bajo juramento la exactitud de ésta. Para
todos los efectos del Registro Inmobiliario, la traduccién sera considerada como el texto
prevaleciente. Si un documento se otorga simultdneamente en espafiol y en otro idioma,
para todos los fines del Registro prevalecera la version en espatiol.

En todo documento otorgado simultaneamente en espafiol e inglés, prevalecera
la versién que las partes vinculadas en el mismo asi lo determinen.

ARTICULO 14.-Bienes de dominio o uso piblico

Se podra practicar la inscripcion de los bienes de dominio o uso ptblico mientras
estén destinados al uso general y ptblico, conforme establecido en el Articulo 193. No
obstante, si un inmueble de propiedad privada, o parte del mismo, adquiere la
naturaleza de bien publico, se hara constar esta circunstancia mediante nota al efecto.

ARTICULO 15.-Derechos, actos y contratos no sujetos a inscripcion

A.  No serdn objeto de inscripcion:
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1. Las servidumbres impuestas por ley que tienen por objeto la
utilidad publica comunal.

2. La opcién de arrendamiento.

3. Los derechos y obligaciones personales.

4, Los titulos referentes a la posesion.

5. La obligacién de constituir, transmitir, modificar o extinguir el

dominio o un derecho real sobre cualquier inmueble.

6. La obligacion de celebrar en lo futuro cualquiera otras obligaciones
o derechos personales, sin perjuicio de que en dichos supuestos se
inscriba la garantia real constituida para asegurar su cumplimiento
de conformidad con la ley.

No se inscribiran, ni se tomara razén de titulo o derecho alguno,
que no sea inscribible en virtud de esta ley u otra ley que especificamente
asi lo disponga.,

B. Cuando se presente para inscripcién en el Registro de Propiedad una
Declaracion de Financiamiento de Inmuebles por su Destino, conforme a
lo dispuesto en las secciones aplicables del Capitulo 9 de la Ley 208-1995,
segiin enmendada, conocida como “Ley de Instrumentos Negociables y
Transacciones Bancarias”, se tomard razén de la misma en el Registro de
la Propiedad mediante nota marginal en la finca correspondiente.

TITULO III - FORMA Y EFECTOS DE LA INSCRIPCION
ARTICULO 16.-Inscripcion; quién puede pedirla

Cualquier persona con interés en un titulo particular podrd solicitar su
inscripcion. Se considerard persona con interés a cualquiera de las partes, un
representante o mandatario de cualquiera de las partes en el negocio o contrato, el
notario autorizante, asi como el que presente los documentos en el Registro, de ser
persona distinta a las anteriores.

ARTICULQO 17.-Inscripcion en general; requisitos previos
Para inscribir documentos por los que se declaren, transmitan, graven,

modifiquen, o extingan el dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles,
debera constar previamente inscrito el derecho de la persona que otorgue o en cuyo
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nombre sean otorgados los actos o contratos referidos. De lo contrario, se denegara la
inscripcion.

ARTICULO 18.-Inscripcién o anotacion; efecto

Presentado, inscrito o anotado en el Registro cualquier documento mediante el
cual se constituyan, transmitan, modifiquen o extingan derechos reales sobre un bien
inmueble, no podré inscribirse o anotarse ningtn otro que se le oponga o que sea
incompatible.

ARTICULO 19.-Titulos inscritos, efectos en cuanto a terceros; inscripciones con la
misma fecha; determinacién de preferencia

Los titulos inscritos surtiran efecto en cuanto a terceros desde la fecha de su
inscripcién. Se considerard como fecha de inscripcién, para todos los efectos que ésta
deba producir, aun para determinar el plazo necesario para la cancelacién de asientos,
la fecha de la presentacién que debera constar en la inscripcién misma.

El rango o la preferencia entre dos (2) o mas inscripciones relativas a una misma
finca, dependera de la fecha, hora y ntmero del asiento de presentacién en el Registro
de los titulos respectivos. '

Un titulo inscrito podra posponerse a favor de otro siempre con el
consentimiento expreso, mediante escritura ptblica, de los titulares y/o acreedores
cuyo titulo o crédito se vea afectado, si algunos.

ARTICULO 20.-Asientos; clases

En los libros y sistemas de informacion del Registro se practicarén las siguientes
clases de asientos: presentacion, inscripciones, anotaciones preventivas, cancelaciones y
notas.

ARTICULO 21.-Primera inscripcién; dominio
La primera inscripcion de cada finca serd de dominio.

ARTICULO 22.-Nameros diferentes vy correlativos; inscripciones bajo un mismo
namero

La primera vez que se inscriba una finca, se identificara con un nimero diferente
y correlativo, Las inscripciones en una misma finca tendran numeracién correlativa o
sucesiva.

Se inscribirdn bajo un mismo niimero, las bases, los edificios y las estructuras que
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sobre éstas se construyan.

Se inscribirdn separadamente, con ntimero distinto:

1.

Las edificaciones, las habitaciones o pisos de una edificacién cuando los
predios inscritos donde radiquen pertenezcan a distintos duefios.

Los diferentes pisos, partes de pisos o apartamientos susceptibles de
dominio separado en un edificio bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal, las unidades de vivienda bajo el Régimen de Vivienda
Cooperativa de Titulares o cualquier otro régimen constituido a tenor con
una Ley Especial.

Las concesiones administrativas y los derechos comprendidos en
contratos de alianza ptblico privada que sean inscribibles en el Registro.

ARTICULO 23.-Contenido de la primera inscripcion y subsiguientes

A.

La primera inscripcién de toda finca expresara en la forma mas abreviada
posible, las siguientes circunstancias:

1. El ndmero de catastro del inmueble, si 1o tiene.

2. La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles objeto de la
inscripeién, o a los cuales afecte el derecho que deba inscribirse, y
sus medidas superficiales expresadas en el sistema métrico
decimal. Podra incluir el nombre y ntimero si constan del