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INTRODUCCION

AS DISTINTAS OPINIONES EMITIDAS POR EL TRIBUNAL SUPREMO DURANTE

este término nos permiten analizar las figuras de la comunidad de

bienes, el conflicto de intereses y el debido proceso de ley del notario
en los procesos disciplinarios. Asi también, esta nueva jurisprudencia reitera los
principios cardinales que rigen las responsabilidades del notario, en tanto el ren-
dimiento de indices, el pago de aranceles, el estado de sus protocolos y la acce-
sibilidad que debe mantener el Notario para que su obra notarial sea inspeccio-
nada por los oficiales de la Oficina de Inspeccién de Notarias (ODIN). En esta
jurisprudencia encontramos, ademas, valiosas aportaciones y reiteraciones sobre
el propdsito de la fianza notarial y la capacidad de los fiscales de tomar juramen-
tos.

Para propositos de este andlisis, primeramente observaremos dos opiniones
que nos permiten abundar sobre rol del abogado notario en aquellos asuntos que
versan sobre la comunidad de bienes. En In re Herndndez Vdzquez,' el Tribunal
Supremo trato este tema en el marco del conflicto de intereses por las actuacio-
nes de un abogado como litigante, notario y parte en un mismo pleito. Esta opi-
nién nos permite analizar la importancia de las enmiendas que se hicieron a la
Ley Notarial de Puerto Rico (Ley Notarial), las Instrucciones de la Oficina de
Inspeccion de Notarias (ODIN) y el Codigo Civil de Puerto Rico (CCPR) en lo
pertinente a la segregacion de bienes habidos en la comunidad de bienes. Por
otro lado, en BL Investment Inc. v. Registrador de la Propiedad® se rechaz6 la ins-
cripcién y validez de una Escritura de Venta Judicial sobre una cuota especifica
de una comunidad de bienes en ausencia del consentimiento de los demas co-
muneros.

En lo que se refiere al conflicto de intereses, en In re Martinez Almoddvar® la
controversia gir6 en torno a un notario quien también actué como abogado liti-
gante en un litigio relacionado a una escritura publica que él mismo autorizo.
Esta opinién goza de especial importancia, puesto a que nos permite analizar los
efectos que tiene sobre el debido proceso de ley el que se admitan las enmiendas
tacitas a las querellas éticas presentadas contra los abogados-notarios.

Este andlisis incluye, ademds, un acapite dedicado a aquella jurisprudencia
que versa sobre las responsabilidades del notario. Dentro de este tema, en In re
Ferndndez Amy* se reiterd la importancia del deber de mantener los protocolos

1 Inre Herndndez Vazquez, 180 DPR 527 (2010).

2 BLInvestment Inc. v. Registrador de la Propiedad, 181 DPR 5 (20m).
In re Martinez Almoddvar, 180 DPR 805 (20m1).

4 InreFernandez Amy, 180 DPR 158 (2010).
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accesibles para ser inspeccionados. Mientras tanto, en In re Prieto Rivera’ el pro-
ceso disciplinario se dirige contra una notaria que se ausent6 de forma prolon-
gada sin cumplir con las exigencias de la Ley Notarial y su Reglamento en lo que
respecta a la designacion de un notario sustituto. Este caso permite abundar
sobre los procesos disponibles para solicitar la cesidén de la notaria una vez un
notario decide mudarse al extranjero de forma definitiva. Por dltimo, en In re
Fontdnez Fontdnez® un notario falt6 a la diligencia que exige su profesion al au-
torizar instrumentos publicos sin los aranceles, firmas u otros elementos esen-
cialisimos. Consecuentemente, este caso elabora sobre las deficiencias graves en
la obra notarial, la nulidad de los instrumentos otorgados e incluso la practica
ilegal de la notaria.

En lo pertinente a los aranceles notariales, en Banco Popular v. Registrador”
el Tribunal Supremo se expreso sobre los aranceles que deben cancelarse cuando
se autorizan escrituras publicas de venta judicial otorgadas por un acreedor
quien también comparece como licitador a la subasta y se le adjudica la buena
pro. Por otro lado, y en materia del contenido de escrituras particulares, el caso
de Popular Mortgage, Inc. v. Registrador® permitié abundar sobre las circunstan-
cias en las que puede un notario autorizar una escritura de cancelaciéon de hipo-
teca y a su vez que sefiala cudles son las expresiones que debe contener tal ins-
trumento publico

Ademas, resefiamos brevemente dos opiniones relacionadas a la fianza nota-
rial en las que el Tribunal reitera la norma en lo que respecta a este requisito de
la practica de la notaria en Puerto Rico. Estos son los casos de In re Borges
Lebrén® e In re Rodriguez Cruz. Por dltimo, incluimos en nuestro andlisis la
decision de Pueblo v. Garay Lépez" puesto a que abunda sobre la facultad de los
fiscales para tomar juramentos.

In re Prierto Rivera, 180 DPR 692 (20m1).

In re Fontanez Fontanez, 181 DPR 407 (201).

Banco Popular v. Registrador de la Propiedad, 181 DPR 663 (2011).
Popular Mortgage, Inc. v. Registrador de la Propiedad, 181 DPR 625 (2011).

O g S wn

In re Borges Lebron, 179 DPR 1037 (2010) (NUm. expediente TS-16,448).
10 InreRodriguez Cruz, 180 DPR 1028 (2010) (Num. expediente TS-4381).
1 Pueblo v. Garay Lépez, 181 DPR 779 (201).
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I. EL ROL DEL NOTARIO EN ASUNTOS QUE VERSAN SOBRE LA
COMUNIDAD DE BIENES

A. In re Herndndez Vdzquez™: la funcion dual del abogado notario y el desem-
pefio de la notaria en los negocios sobre bienes en comunidad

En este caso, el notario intervino como abogado y notario en reclamaciones
hereditarias habidas entre herederos. Posteriormente, este se convirtido en co-
munero al adquirir un bien litigioso de la comunidad hereditaria. Las figuras
juridicas y disposiciones legales que debemos examinar, a la luz de este caso, son
entre otras, el conflicto de intereses, la comunidad de bienes y su segregacion, el
articulo 15(g) de la Ley Notarial,” la Instrucciéon Numero 5 de ODIN*y el articulo
330-A del CCPR.®

Como veremos en este caso, el notario publico se colocd en una evidente y
burda situacién de conflicto de intereses por mas de veinticinco afios. Luego de
un litigio sobre liquidacion y particion de herencia, que comenz6 en 1982 y en el
que participaron dos sucesiones, el Tribunal ordené a la parte demandante a
gestionar con la Administracion de Reglamentos y Permisos (ARPE) la segrega-
cion de un predio de terreno de 4,060.8178 metros cuadrados perteneciente a la
comunidad integrada por ambas sucesiones. El Tribunal también ordend que
otorgaran la escritura publica correspondiente.

En este pleito, el abogado de la parte demandante fue el notario Lcdo.
Herndndez Vazquez. Con anterioridad al litigio, este ya habia autorizado el tes-
timonio de un comunero con relacion a dicha finca, en el cual el declarante se
comprometia a remover una estructura del terreno cuando se lograra la particion
del mismo. Ademads, el notario habia tramitado dos declaratorias de herederos
sobre titulares de la misma finca, en una de las cuales utilizé como peticionario a
un sobrino, no heredero, de la causante.”

12 Inre Herndndez Vazquez, 180 DPR 527 (2010).

13 Ley Notarial de Puerto Rico, Ley Num. 75 de 2 de julio de 1987, 4 LPRA § 2033(g) (2003 & Supl.
2010).

14 OFICINA DE INSPECCION DE NOTARIAS, INSTRUCCIONES GENERALES A LOS NOTARIOS, Instruccion
Num. 5 de 8 de enero de 1999 (2010), http://www.ramajudicial.pr/odin/instrucciones/instrucciones-
generales-odin.pdf#page=21.

15 COD. CIv. PR art. 330-A, 31 LPRA § 12752 (1993 & Supl. 2010).

16 Como sabemos, esto es una clara violacion al COD. ENj. CIv. PR art. 552, 32 LPRA § 2301 (2004 &
Supl. 2010), sobre el procedimiento para la declaratoria de herederos. Este articulo dispone, en lo
pertinente, que:

En casos de sucesion intestada o de nulidad de un testamento, los que tengan algun
interés en la herencia podran dirigir una solicitud a la Sala del Tribunal de Primera Instan-
cia del daltimo domicilio del finado, o del lugar en donde se encuentren sus bienes, pidien-
do se dicte el correspondiente auto de declaracion de herederos.
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Posteriormente, en febrero de 1983, el Tribunal dict6 sentencia y adjudicé a
los demandados un predio de terreno de 1,011.9642 metros cuadrados —sin espe-
cificacion de colindancias— vy la casa edificada en el solar. Ademas, se ordeno a
la parte demandante que gestionara con ARPE la segregacion del predio de te-
rreno adjudicado a los demandados y el consecuente otorgamiento de la escritu-
ra publica de segregacion y adjudicacion correspondiente. Ese mismo afio, en
septiembre, “el querellado autorizé la Escritura Num. 20 sobre ‘Segregacion,
particion y adjudicacién’ a la que comparecieron los herederos™ de las distintas
sucesiones. En este instrumento publico, “se procedié a ‘segregar y adjudicar’
entre ellos el remanente™® del referido predio. Es forzoso sefialar que sobre dicho
remanente “el tribunal de instancia guardd silencio en la sentencia”.”

El entonces notario no obtuvo la requerida autorizacion de ARPE para la se-
gregacion del predio adjudicado, condicionalmente, por sentencia, y mucho me-
nos lo obtuvo para las segregaciones y adjudicaciones del remanente inexistente.
No obstante, ese mismo dia, el notario comparecio junto a su esposa, como parte
compradora, para adquirir una participacién o fracciéon del terreno que en su
propia Escritura Num. 20 acababa de segregar y adjudicar, especificandose las
colindancias del predio adquirido por compra.* Seis afos mas tarde, el notario y
su esposa compraron otra participacion o predio que provenia de la referida se-
gregacién y adjudicacién que el propio notario habia autorizado.”

En el afio 1994, el notario present6 una accidn civil de interdicto posesorio
contra sus comuneros, solicitando el desalojo de los demandados y la destruc-
cion o eliminacion de cualquier edificacion u objeto dentro de la propiedad, ale-

(1) La solicitud declarara bajo juramento el fallecimiento de la persona de cuya suce-
sion se trate;

(2) que, segun el leal saber y entender del peticionario, quien expondra el origen de
sus informes y los fundamentos en que se apoya para creerlo, fallecio sin dejar testamento;
que se han hecho las investigaciones y registros correspondientes, sin encontrarlo, o si
hubiere dejado testamento, que éste ha sido declarado nulo, [y]

(3) los nombres y domicilios de las personas con derecho a la herencia o sucesion.

El juez a quien se hubiese presentado la solicitud examinard en el mas breve término
posible la prueba documental en que se apoya el peticionario y la certificacion negativa del
Registro de Testamentos en el Tribunal Supremo y, con el resultado de ella, dictara la reso-
lucién que proceda sin necesidad de celebrar vista; o discrecionalmente podrd requerir
prueba adicional o sefialar vista de estimarlo procedente. El auto se dictara sin perjuicio de
tercero, a no ser que se trate de herederos forzosos.

Id. (énfasis suplido).
17 Herndndez Vdzquez, 180 DPR en la pag. 531.
18  Id. (énfasis suplido).
19 Id. enla pag. 532.

20 Id. En octubre de 1987, el querellado y su esposa, vendieron dicho predio a terceros mediante
escritura publica.

21 Id. enla pag. 532.
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gando que éstos no le permitian el acceso a sus predios.” Los alli demandados
eventualmente resultarian ser la quejosa, el padre y la tia de ésta.” En el 2002, la
referida comunera present6 una queja ante el Tribunal Supremo imputandole al
notario que, “siendo representante legal de dicha sucesion, demandé a los
miembros de ésta, comprd y vendio terrenos pertenecientes a la sucesion sin los
permisos de las agencias gubernamentales pertinentes, y que utilizaba a otros
abogados-notarios para que autorizaran transacciones [que fueron catalogadas
como] ilegales”.**

La ODIN present6 un informe en el 2003, “en el que concluy6 que el quere-
llado no respondié a las exigencias ético-notariales dictadas por [el] Tribunal
[Supremo por] sus intervenciones como abogado y notario en un mismo asun-
to”.” Finalmente, en el 2006, el Procurador General present6 una querella en la
cual se le imputaron numerosas violaciones a la Ley Notarial y a los Canones de
Etica Profesional. En lo pertinente, se le sefialé “haber violado el requisito de la
dacion de fe publica notarial establecido en la Sec. 17 de la anterior Ley Notarial,
equivalente al Art. 15 de la actual Ley Notarial . . . [al] autoriz[ar] [una]
[e]scritura . . . sobre ‘Segregacion, particion y adjudicacién’, que tenia un negocio
juridico inexistente”*® por contravenir los requisitos impuestos en la ley. Esto una
vez “no [se] hablia] obtenido la aprobacién de ARP[E] para la segregacion de los
terrenos mencionados en dicho documento publico”.”” Por otro lado, se le “im-
put[aron] . .. viol[aciones] [a] los Canones 12** y 38 del Cédigo de Etica Profe-
sional . . . por haber actuado . . . como abogado y notario en un mismo asunto, y
fungir como comprador y vendedor de terrenos de la [s]ucesién que fue de su
cliente . . .”>° Ademas, se le presentaron cargos por haber presentado un “inter-
dicto posesorio contra la quejosa y otros, sin la comparecencia del resto de los
comuneros . . . [asi como por haber presentado una mocion] de sentencia suma-
ria cuando conocia que existian controversias de hechos en cuanto a la proce-
dencia del terreno en que el querellado aleg6 tener interés propietario”.* Final-
mente, se le imput6 atentar contra la dignidad de la profesion de la abogacia al

22 Id.

23 Id. El querellado se habia convertido en comunero de un terreno que originalmente pertenecié
a los bisabuelos de la quejosa y ahora era el objeto de disputa entre el querellado y la quejosa.

24 Herndndez Vdzquez, 180 DPR en la pag. 534.

25 Id. enla pag. 535.

26 Id. en la pag. 536.

27 Id

28  COD. ETicA PROFL Canon 12, 4 LPRA Ap. IX, C. 12 (2002 & Supl. 2010).

29 COD. ETicA PROFL Canon 38, 4 LPRA Ap. IX, C. 38 (2002 & Supl. 2010).

30 Herndndez Vidzquez, 180 DPR en la pag. 536. Véase In re Rosario Maisonet, 142 DPR 89 (1996).
31 Herndndez Vidzquez, 180 DPR en la pag. 536.
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actuar conforme a un “patrén de persecucién que mantuvo hacia la quejosa
[que] resultd en dos 6rdenes de proteccion por acecho contra el querellado”.>

El Tribunal Supremo designé a Leda. Ygri Rivera de Martinez como Comi-
sionada Especial. En 2009, la Comisionada “concluyé su Informe, en el cual
afirmé que todos los cargos presentados por el Procurador General fueron pro-
bados”® No obstante su determinacion, la Comisionada expresé que debia
“to[marse] en consideracién —como atenuante— que el querellado se mostré
muy afectado por la situacién, y que expresé dolor y arrepentimiento™* por sus
actos.

El Tribunal concluyd, como cuestion de hecho, que habia transcurrido un
periodo de mas de veinticinco afios desde que se autorizo la mencionada Escritu-
ra Nam. 20. Determiné que ninguno de los comuneros, incluido el propio quere-
llado, contaba con los permisos de segregacion de ARPE y que, por tanto, la
misma constituia un negocio juridico carente de eficacia juridica. El Tribunal
sefialo las serias consecuencias que tuvo la actuacion del querellado, concluyen-
do que tanto como abogado y notario, ademas en su caracter personal, este in-
currio en serios conflictos de intereses. Este caso reitero la conocida norma ética
que establece que, tanto en la vida privada como en el desempeio de su funcion
profesional, un abogado y notario debe conducirse en forma digna y honorable, y
que es impropio que un abogado combine funciones de notario y abogado en un
mismo asunto.” El Tribunal Supremo orden¢ la suspension inmediata e indefi-
nida del querellado del ejercicio de la abogacia y de la notaria.

Notard el lector que, a lo largo de la recapitulacion de los hechos, hemos es-
crito la palabra segregacién en bastardillas. Es evidente que en las escrituras
publicas autorizadas por el notario Hernandez Vazquez nada se segreg6 y mucho
menos se adjudico. Esto sucede al incumplirse con los requisitos legales que se
exigen para realizar estos actos juridicos con bienes pertenecientes a la comuni-
dad de bienes, particularmente en lo que se refiere a la existencia de un permiso
de segregacion emitido por ARPE o la actual Oficina de Gerencia de Permisos.

Resulta imperativo expresar que casi todos los actos que dieron lugar a este
procedimiento disciplinario ocurrieron antes de 1998. No obstante, y a partir de
ese afo, el estado de Derecho ha sido meridianamente claro en cuanto a las exi-
gencias que impone al notario cuando interviene en negocios juridicos relacio-
nados con una comunidad de bienes. Con una consistencia y uniformidad que
pocas veces hemos visto en el ordenamiento puertorriquefio, esta fecha marca el

32 Id. enla pag. 537.
33 Id. enla pag. 538.
34 Id

35 A estos fines, el Tribunal Supremo ha establecido que rechaza de manera contundente que un
notario se desempefle como tal y luego funja como abogado en un asunto relacionado a los instru-
mentos autorizados. Véase In re Colén Ramery, 133 DPR 555 (1993). El notario debe evitar cualquier
apariencia general de conducta impropia en el ejercicio de su funcidn, In re Alverio Sanchez, 172 DPR
181 (2007).
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inicio de una serie de modificaciones conducentes a afadirle rigurosidad a este
tipo de negocio. A estos fines, se adicion¢ la seccion (g) al articulo 15 de la Ley
Notarial,* asi como el articulo 330-A al CCPR,” y se enmend0 el articulo 237 de
la Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad de 1979 (Ley Hipotecaria).?® Asi
también, y en total consonancia con las anteriores disposiciones, se promulgd la
Instruccion Numero 5 de ODIN en enero del 1999.* A continuacién, hemos
transcrito estas enmiendas con el fin de resaltar el cardcter armdnico entre las
distintas disposiciones, asi como para facilitar la consulta del lector.

En lo pertinente al articulo 15 de la Ley Notarial,* sobre los instrumentos
publicos, formalidades, conocimientos y advertencias, el nuevo inciso dispone:

(g) En una escritura de compraventa en la cual se efecttie un negocio juridi-
co sobre una porcion abstracta e indefinida en pro indiviso de un terreno, el no-
tario tendrd que advertirle a los otorgantes los efectos legales de la comunidad
de bienes, segtn lo establecido por las disposiciones del Codigo Civil de Puerto
Rico. Ademds, advertira que no podra segregar, lotificar, marcar o de algun mo-
do identificar su participacidn sobre dicho terreno sin el correspondiente permi-
so de la Junta de Planificacion, la Administracion de Reglamentos y Permisos o
la agencia correspondiente. Que la participacion adquirida por el comprador es
abstracta e indefinida y que cualquier arreglo, convenio o pacto para segregar,
lotificar, marcar o de algiin modo identificar serd nulo e ineficaz y podria consti-
tuir delito, si no existe el correspondiente permiso de las agencias reguladoras.
Incluird también la aceptacion del comprador de adquirir en capacidad de co-
munero, todo lo cual hara constar en el texto de la escritura.*

Por otro lado, la Ley Num. 193 del 7 de agosto de 1998, que adiciona el articulo
330-A al CCPR,* tuvo como objetivo establecer el requisito de escritura publica
en toda compraventa en comun pro indiviso de terrenos. A continuacién trans-
cribimos esta disposicion:

Para que sea vélida la compraventa de terrenos en comun pro indiviso, la
misma deberd efectuarse mediante escritura publica en la cual se hara constar la
porcidn o participacion en comun pro indiviso que le corresponde al comprador,

36 Ley Notarial de Puerto Rico, Ley Num. 75 de 2 de julio de 1987, 4 LPRA § 2033(g) (2003 & Supl.
2010).

37  COD. CIv. PRart. 330-A, 31 LPRA § 12752 (1993 & Supl. 2010).

38 Ley Hipotecaria y del Registro de la Propiedad de 1979, Ley Num. 198 de 8 de agosto de 1979, 30
LPRA § 2762 (2005 & Supl. 2010).

39  OFICINA DE INSPECCION DE NOTARIAS, supra nota 14.
40 4 LPRA §2033(g).

4 Id.

42 COD. C1v. PRart. 330-A, 31 LPRA § 1275a.
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las advertencias legales correspondientes y la aceptacién del comprador de ad-
quirir en tal capacidad.”

Asi también, la Asamblea Legislativa enmendo la Ley Hipotecaria mediante
la Ley Num. 1 del 1 de enero de 1998.* En conformidad con los cambios legislati-
vos antes mencionados, se incorporo el requisito de cumplimiento con los proce-
sos de segregacion como condicion necesaria para inscribir un titulo de dominio
sobre una porcién de una comunidad de bienes. A estos efectos, el articulo 237
de la Ley Hipotecaria establece, en lo pertinente, que:

Todo propietario que careciere de titulo inscribible de dominio, cualesquie-
ra que sea la época en que hubiese tenido lugar la adquisicion, podra inscribir
dicho dominio justificdndolo con las formalidades siguientes:

Primero.—Presentard un escrito jurado en la Sala del Tribunal de Primera
Instancia del territorio en que radiquen los bienes, o en la de aquél en que esté la
parte principal si fuere una finca que radique en varias demarcaciones territoria-
les, la que tendra jurisdiccién exclusiva. Si se presentare el escrito ante una sala
sin competencia, la misma, de oficio, dispondra su remision a la sala correspon-
diente. Dicho escrito contendra las siguientes alegaciones:

(9) El hecho de que la finca o, en caso de agrupacion, las que la componen,
con sus alegadas dimensiones actuales, y ha mantenido la misma configuraciéon
durante los términos que disponen las secs. 5278 y 5280 del Titulo 31 para que
operen los efectos de la prescripcion adquisitiva o en su defecto, que la misma
resulta ser una segregacién de una finca de mayor cabida, cuya segregacion fue
debidamente aprobada por la Junta de Planificaciéon de Puerto Rico o por la
agencia gubernamental correspondiente. No constituird justo titulo a los efectos
de este articulo un titulo de dominio sobre una porcién pro indivisa en una finca
no segregada.*

Finalmente, la ODIN afiadi6 a sus Instrucciones un listado de aquellas ad-
vertencias especiales que deben hacerse constar en las escrituras de compraventa
de terreno en comun pro indiviso, de conformidad con las Leyes 193*° y 194 del
7 de agosto de 1998. La Instruccién Namero 5 no solo incorpora expresamente la
intencion del legislador al afadir rigurosidad a los negocios juridicos sobre por-
ciones de la comunidad de bienes, sino que ademas se refiere a la uniformidad
que ha ido adquiriendo el tratamiento de la propiedad pro indiviso y establece
cudles son las advertencias que el notario ha de consignar expresamente en los

43 Id.

44 Ley Num. 1de1de enero de 1998, 30 LPRA § 2762 (2005 & Supl. 2010).
45 Id. (énfasis suplido).

46  COD. C1v. PR art. 330-A, 31 LPRA § 1275a.

47 Ley Num. 194 de 7 de agosto de 1998, 4 LPRA § 2033 (2003 & Supl. 2010).
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documentos publicos que versen sobre esta figura. A continuacion transcribimos
la Instrucciéon Num. 5 en su totalidad:

De conformidad a lo dispuesto en la Regla 76 del Reglamento Notarial y la
enmienda al Articulo 15 de la Ley Num. 75 de 2 de julio de 1987 (Ley Notarial de
Puerto Rico), segtin establecido en las Leyes 193 y 194 de 7 de agosto de 1998, se
instruye a los(las) notarios(as) sobre las advertencias especiales que deberan
hacer constar en las escrituras de compraventa de terreno en comun pro indiviso
y sobre la prohibicion expresa de autorizar testimonios en los casos comprendi-
dos en los incisos del (1) al (6) del Articulo 1232 del Codigo Civil.

La exposicién de motivos de la Ley Notarial declara que el(la) notario(a)
puertorriqueiio(a) representa la fe publica y en el descargo de ésta debe ilustrar,
orientar y advertir a los otorgantes con imparcialidad.

El(la) notario(a) no solo debe dar a los otorgantes las explicaciones, aclara-
ciones y advertencias necesarias para su consentimiento al negocio juridico de
que se trate, sino que por disposicion expresa del Articulo 15(f) de la Ley Numero
Notarial debe hacer constar en el instrumento aquellas advertencias que por su
importancia deban detallarse.

La Legislatura de Puerto Rico, con el proposito de atener los conflictos que
ha causado la modalidad de vender porciones abstractas e indefinidas de terre-
no, aprobd las leyes numero 193 y 194. La primera afiade el Articulo 330-A al
Cadigo Civil y la segunda el inciso 15 (g) a la Ley Notarial.

El Articulo 332-A requiere que la venta de terrenos en comun pro indiviso
sea efectuada mediante escritura publica haciendo constar la participacion que
corresponde al comprador, las advertencias legales y la aceptacion del compra-
dor de adquirir en tal capacidad.

El nuevo inciso 15(g) de la Ley Notarial establece las advertencias legales
que los(las) notarios(as) deberan hacer a los otorgantes y consignar en el ins-
trumento publico. Especificamente requiere que se haga constar:

1. Los efectos legales de la comunidad de bienes, segtin lo estable-
cido en los Articulos 326 al 340 del Codigo Civil (31 LPRA secs. 1271 a
1285).

2. Que no se podra segregar, lotificar, marcar o de algin modo
identificar la participacion o participaciones sobre el terreno sin los co-
rrespondientes permisos de la Junta de Planificacidn, la Administracion
de Reglamentos y Permisos o la Agencia correspondiente.

3. Que la participacion adquirida es abstracta e indefinida.

4. Que cualquier arreglo, convenio o pacto para segregar, lotificar,
marcar o identificar la participacion serd nulo e ineficaz y que el mismo
podria constituir delito grave si no existe el correspondiente permiso
de la agencia reguladora.

5. La aceptacion expresa del comprador de que adquiere en capa-
cidad de comunero.

La Ley Num. 194 enmendé ademds el Articulo 56 de la Ley Notarial a los
efectos de prohibir a los notarios(as) el autorizar testimonios en los contratos de
venta de inmuebles que pretendan expresa o implicitamente adjudicar porciones
especificas de un inmueble, cuya segregacion no haya sido previamente aproba-
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da por las agencias correspondientes. Véase, In re Osvaldo Ortiz Medina, 2008
TSPR 183.

Los(las) notarios(as) deberdn dar fiel cumplimiento a estos requisitos de
Ley. Su incumplimiento serd sefialado como deficiencia en su obra notarial y de-
berd ser subsanada de conformidad a la Ley.*®

Si bien es cierto que el rigor legislativo que se le ha otorgado a los negocios
juridicos sobre bienes pro indiviso ha sufrido algiin menoscabo,* la existencia de
las disposiciones antes citadas buscan garantizar los derechos tanto de los otor-
gantes como de los comuneros asi como la certeza juridica y legalidad de las
transacciones que afecten la comunidad de bienes. La unicidad de propdsitos de
regular los actos juridicos con bienes sujetos a comunidad permiten que no se
burle la exigencia de los permisos de segregacion y lotificacion, al tiempo en que
protegen a individuos que podrian adquirir estos bienes sin conocer las conse-

48  OFICINA DE INSPECCION DE NOTARIAS, supra nota 14 (énfasis suplido) (citas omitidas).

49 El antiguo Cddigo Penal de 1974 contenia entre sus disposiciones el articulo 189-A, 33 LPRA §
4307a (2001 & Supl. 2008). Este articulo disponia una pena para aquellas personas que hicieran nego-
cios con tierras sujetas a una comunidad de bienes sin los requeridos permisos de segregacion. El
mismo establecia que:

Toda persona que vendiere u ofreciere para la venta, terrenos sujetos a comunidad de
bienes en comun pro indiviso y que aparente transmitir, transmita o venda una parcela o
porcién especifica de terreno, sujeto a la comunidad de bienes en comun pro indiviso, sin
que la Administracién de Reglamentos y Permisos o la Junta de Planificacion o la corres-
pondiente oficina en el caso de los Municipios Autéonomos, haya expedido por escrito una
autorizacion de segregacion o lotificacion de conformidad con las leyes y reglamentos apli-
cables, incurrird en delito menos grave y convicta que fuere serd sancionada con pena de
multa de cinco mil (5,000) ddlares y pena de restitucion.

Id.

Esta enmienda al Cddigo Penal se incorporé mediante la Ley Num. 11 del 8 de enero de 1999,
199 LPR 91-93 (derogada 2004), e incluia en su Exposicién de Motivos varias preocupaciones que hoy
mantienen vigencia, por conservar la comunidad de bienes un alto interés publico:

Ante la necesidad de adquirir un terreno para construir su hogar, los compradores
firman escrituras, contratos o documentos legales cuyo propdsito es proteger al vendedor
de las consecuencias legales que conlleva la violacion de leyes y reglamentos. Luego los
compradores no puedan obtener los permisos de construccion, endosos para recibir el ser-
vicio de agua potable o electricidad y mucho menos obtener ayuda del gobierno estatal o
municipal para la construccion de infraestructura, tales como calles y alcantarillados, entre
otros. Tampoco pueden obtener financiamiento para construir su hogar.

Esta practica atenta contra la dignidad de la familia puertorriqueiia, afecta el desarro-
llo urbano de la Isla y ubica al margen de la Ley a miles de ciudadanos cuya meta es obte-
ner un lugar donde construir su hogar.

Con la intencion de detener estas ventas fraudulentas, hemos presentado una serie de
medidas que procuran establecer claridad, certeza y legalidad de los negocios juridicos que
estén relacionados con ventas de terrenos en comun pro indiviso.

Exposicion de Motivos, Ley Num. 11 del 8 de enero de 1999, 199 LPR 91-93 (énfasis suplido).

Este articulo fue derogado mediante el Cédigo Penal de 2004, Ley Num. 149 del 18 de junio de
2004, 33 LPRA §§ 4629-4935 (2010).
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cuencias juridicas de limitar su adquisicion, no a un bien particular, sino a una
cuota abstracta y de asumir el caracter de comunero. En el Derecho Notarial, la
incorporacion de advertencias que expresamente consignen que el notario ha
cumplido su deber de asesorar a los otorgantes sobre los efectos de la comunidad
de bienes y los requisitos en ley resulta crucial para salvaguardar estos intereses.
Asi también resulta crucial la aplicacidn estricta de las normas y la sancién del
notario, como en el caso de In re Herndndez Vdzquez, para dotar de efectividad
la armonia normativa que se ha logrado alcanzar.

B. BL Investment Inc. v. Registrador®: la escritura de venta judicial en el con-
texto de la comunidad posganancial y la comunidad hereditaria

Aqui el Tribunal Supremo adjudicé otra controversia también dirigida a la
naturaleza juridica de la comunidad de bienes. En esta ocasion, la controversia
giro en torno a las actuaciones de un notario que insistia en autorizar una escri-
tura de venta judicial en clara contravencion al estado de derecho vigente. En
esta opinion, la jueza Pabén Charneco se reivindica de las expresiones desacer-
tadas que hizo en el caso de Vega Montoya v. Registrador.> En aquel caso, no
obstante la exposicién doctrinal correcta, sus conclusiones sobre la titularidad de
las participaciones de los comuneros resultaron ser un non sequitur.

En el presente caso, el Registrador de la Propiedad denegé la inscripcion de
una escritura de venta judicial en la que se exponia que el acreedor y peticionario
del recurso adquiriria el cincuenta por ciento —en comun pro indiviso— de una
finca de la cual su co-deudor era co-titular. Constaba en el Registro de la Propie-
dad que la finca habia sido adquirida por el matrimonio integrado por el deudor
y su fallecida esposa, quien muri6 intestada.

Segun los hechos del caso, la parte acreedora obtuvo una Orden y Manda-
miento de Ejecucion de la Sentencia de Cobro de Dinero, dictada en rebeldia,
para proceder a “la venta en publica subasta de la porcién de 50% del demanda-
do del . . . inmueble para con el producto de la venta pagar a la parte demandan-
te las cantidades adeudadas de la Sentencia”.”* El Notario Teodoro L. Tapia
Gomez “otorgd la Escritura Num. 44 de Venta Judicial por la cual el peticionario
adquiria el cincuenta por ciento (50%) pro indiviso”™ del deudor en la propie-
dad. Llegados a este punto, nos resulta evidente el desconocimiento del derecho
aplicable a la figura de la comunidad de bienes no tan solo del notario autorizan-
te sino del propio Juez de instancia que orden¢ la venta judicial de una cuota
especifica que no habia sido adjudicada y que era, por tanto, inexistente.

50 BL Investment Inc. v. Registrador de la Propiedad, 181 DPR 5 (20m1).
51 Vegav. Registrador de la Propiedad, 179 DPR 80 (2010).

52 BL Investment, 181 DPR en la pég. 10 (citando el Apéndice del Recurso Gubernativo, pags. 10-
13).

53 Véase Banco Popular v. Registrador de la Propiedad, 181 DPR 663 (2011); Popular Mortgage Inc.
v. Registrador de la Propiedad, 181 DPR 625 (2011).
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En su razonamiento, el Tribunal Supremo distinguio los hechos de aquellos
presentes en el caso de Carle Dubois v. Benitez.>* En esta opinion, el acreedor se
limito a solicitar cualquier derecho, interés o participacion que pudiera tener el
deudor en el inmueble indiviso, sin especificacién de parte o cuota especifica.
Esto es claramente distinto del presente caso, donde se traté de negociar sobre
una porcidn especifica de un bien inmueble. El Tribunal Supremo concurrié con
el Registrador de la Propiedad, resolviendo que no procede la inscripcion de la
venta judicial en el Registro en vista que la comunidad integrada por el deudor y
los herederos de la causante no habia sido liquidada ni partida y los herederos no
consintieron a la adjudicacién de la cuota especifica de la mitad o cincuenta por
ciento de la finca a favor del conyuge supérstite y deudor. Por consiguiente, con-
cluye correctamente el Tribunal que la escritura no se podia vender al acreedor
una cuota que no habia sido adjudicada al deudor de quien se adquiria la misma.

Il. CONFLICTO DE INTERESES

A. In re Martinez Almodévar™: funcién dual del abogado litigante-notario en
contravencién con la regla 5 del Reglamento Notarial y la enmienda tdcita a
las querellas contra abogados y notarios

En esta ocasion se le imputd al notario haber autorizado una escritura de
compraventa y diez afios mds tarde fungir como abogado en un litigio en que se
impugno dicha compraventa. Se trata de un caso de conflicto de intereses en
torno a imputaciones de conducta violatoria de la regla 5 del Reglamento Nota-
rial de Puerto Rico.*

Esta nueva jurisprudencia modifica lo establecido en In re Pérez Riveiro,” re-
suelto en noviembre del 2010, sobre la practica de enmendar tdcitamente las
querellas a abogados y notarios por violaciones no imputadas en la querella pero
basadas en la prueba presentada.

54 Carle Dubois v. Benitez, 46 DPR 188 (1934).
55 Inre Martinez Almodovar, 180 DPR 805 (20m).

56 Reglamento Notarial de Puerto Rico, Regla 5, 4 LPRA Ap. XXIV, R.5 (2002 & Supl. 2010). Esta
regla dicta que:

La practica de la profesién de abogado puede ser en algunas ocasiones incompatible
con la préctica de la notaria. El notario autorizante de un documento publico esta impedi-
do de actuar posteriormente como abogado de una de las partes otorgantes para exigir en
un litigio contencioso las contraprestaciones a que se haya obligado cualquier otra parte
en el documento otorgado ante él. El notario estd impedido de representar como abogado
a un cliente en la litigacion contenciosa y, a la vez, servir de notario en el mismo caso por
el posible conflicto de intereses o incompatibilidades que puedan dimanar del mismo.

Id.
57 Inre Pérez Riveiro, 180 DPR 193 (2010).
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Se trato de un contrato de arrendamiento que paso a formar parte de un
pleito diez afios luego de ser otorgado. El arrendador habia aumentado el canon
de arrendamiento, mientras que el arrendatario alegaba que habia adquirido la
propiedad inmueble objeto del litigio mediante una escritura de compraventa
otorgada por las partes contratantes. Asi las cosas, los pleitos de desahucio y
reivindicacién fueron consolidados por el Tribunal.

El abogado que representé al arrendatario fue el mismo que, en su caracter
de notario, autorizo la escritura de compraventa que era impugnada. El Tribunal
dicto sentencia anulando el negocio juridico, por adolecer de falta de consenti-
miento y causa, al tiempo en que obligé al demandado al pago de las rentas atra-
sadas. El Tribunal de Apelaciones confirm¢ la sentencia, que advino final y firme
una vez el Tribunal Supremo dictamin6 no ha lugar el recurso de certiorari para
revisar la misma. No obstante, y en lo que se refiere al abogado-notario Lcdo.
Martinez Almoddvar, el Tribunal Supremo decidié investigar su actuacion en el
pleito. Por tanto, se le orden6 a la ODIN a rendir un informe.

La investigaciéon del Procurador General tuvo como resultado la presenta-
cion de una querella contra el notario. Los cargos presentados contra el licencia-
do incluyeron: a) la violacién de la fe publica notarial al otorgar un documento
publico donde uno de los otorgantes estaba incapacitado para consentir y donde
no hubo causa para el negocio de compraventa, b) la violacién del Canon 35, al
otorgar un documento publico ausente de consentimiento y causa, por ende
simulado, y consignar hechos que no son ciertos en el documento anulado por el
Tribunal de Primera Instancia, atentando asi contra el deber de sinceridad y
honradez del notario, y c) la violacién del Canon 38 al no exaltar el honor y la
dignidad de la profesién una vez consignara hechos falsos en un documento
notarial.

La Comisionada Especial, la Leda. Eliadis Orsini Zayas, concluy6é que no se
habia demostrado mediante prueba clara, robusta y convincente, que el Lcdo.
Martinez Almodovar habia incurrido en la conducta impropia imputada en la
querella. El Tribunal Supremo le dio la razon, por falta de prueba. No obstante,
la Comisionada afadié que el Lcdo. Martinez Almodévar si habia incurrido en
conducta impropia distinta a la imputada, pues del expediente de autos y de la
prueba desfilada ante ella se desprendia claramente que el licenciado habia co-
metido los siguientes actos: a) comparecer en dos ocasiones como representante
legal de una parte en los litigios antes descritos luego de fungir como notario y
otorgar la escritura de compraventa objeto de ambos pleitos, y b) declarar
hechos que no eran ciertos en la referida escritura publica.

Ante estos sefialamientos, el Tribunal Supremo planteé que, recientemente,
en In re Pérez Riveiro, se habia resuelto que:

58  COD. ETicA PROF'L Canon 35, 4 LPRA Ap. IX, C. 35 (2002 & Supl. 2010).
59 COD. ETICA PROFL Canon 38, 4 LPRA Ap. IX, C. 38 (2002 & Supl. 2010).
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[L]a préctica de enmendar la querella tacitamente a base de la prueba presenta-
da para sancionar a un abogado por violaciones al Cédigo de Etica Profesional
que no fueron imputadas en la querella es incompatible con la naturaleza de los
procedimientos disciplinarios de los abogados y viola el debido proceso de ley. ®°

No obstante, a renglén seguido, el Tribunal expresa que ha decidido cambiar
la norma en el presente caso, acogiendo las sugerencias de la Comisionada Espe-
cial en lo que respecta a imputaciones éticas que no habian sido contempladas
hasta entonces en el proceso disciplinario. La norma establecida en In re Marti-
nez Almoddvar dispone que sera posible adoptar enmiendas tacitas a las viola-
ciones imputadas a los abogados querellados siempre y cuando surja del expe-
diente disciplinario bajo estudio que existe prueba suficiente. En cuanto a la
conducta impropia identificada luego de iniciado el procedimiento disciplinario,
se podran enmendar las imputaciones siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:

[A]l abogado querellado se le ha: (1) notificado adecuadamente de la conducta
impropia adicional; (2) brindado la oportunidad de presentar prueba a su favor;
(3) permitido examinar la prueba presentada en su contra y (4) permitido con-
trainterrogar los testigos presentados por la parte contraria . . .

En estas instancias, el Tribunal podra, “evaluar y atender dichas alegaciones adi-
cionales,”® aunque las mismas no hayan sido imputadas en la querella original.

En este caso, el Tribunal entendi6 que se habian dado las circunstancias par-
ticulares que ameritarian la aplicacion de la excepcion antes esbozada. Esto, una
vez que al querellado se le inform6 adecuadamente sobre el hallazgo de la con-
ducta adicional, se le concedi6 la oportunidad de expresarse y de presentar prue-
ba a su favor e impugnar la prueba ofrecida en su contra. Asi las cosas, el Tribu-
nal Supremo dictamin6 que se habian salvaguardado todas las garantias consti-
tucionales de las que era acreedor el querellado.

Esta opinion contiene una mencion que debemos resaltar. La Comisionada
Especial expreso en su informe que de la evidencia documental por ella aquilata-
da se desprendia que en la escritura de compraventa otorgada por el Lcdo.
Martinez Almodévar no se especifico que la cuantia del negocio juridico habia
sido entregada mediante cheque de gerente, sino que solo se expresé que fue
entregada mediante moneda de curso legal. Este hecho dio paso a que la Comi-
sionada Especial concluyera que podria tratarse de una violacion ética. Esta su-
posicion es claramente contraria al derecho vigente. El propio Tribunal Supremo
rechaz6 de manera contundente esta alegacion ofrecida por la Comisionada Es-
pecial, citando el caso Torres, Torres v. Torres,” donde se expresé que los nota-

60  Pérez Riveiro, 180 DPR en la pag. 200.

61 In re Martinez Almoddvar, 180 DPR 805, 825 (2011).
62 Id

63 Torres, Torres v. Torres, 179 DPR 481 (2010).
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rios estan obligados a consignar el precio de venta pactado entre las partes otor-
gantes y la forma en que dicha cuantia es satisfecha. Para cumplir con esta exi-
gencia basta con indicar que el precio pactado en la escritura de compraventa
fue satisfecho mediante moneda de curso legal, que es el equivalente a la mone-
da de los Estados Unidos.

La sancién impuesta al notario fue una censura enérgica, por existir ate-
nuantes, ya que este resulto ser el primer procedimiento disciplinario que se
habia presentado en contra del Lcdo. Martinez Almoddévar durante los veinte
anos que lleva ejerciendo la profesion legal y en atencion a su buena reputacion
en la comunidad y entre sus compafieros de profesion.

Merece especial atencion la opinion disidente de la jueza asociada Fiol Matta
sobre el debido proceso de ley en los procedimientos disciplinarios de abogados
y notarios, en la que expresa que:

[L]a realidad es que la decision mayoritaria también abre una brecha peligrosa
por la cual se podran ventilar los casos de forma atropellada. Muestra de ello es,
precisamente, este caso. Por entender que la decision que hoy se emite es un re-
troceso en la proteccion del derecho del abogado querellado a preparar adecua-
damente su defensa, disiento.*

No debe perderse de perspectiva que la decision mayoritaria en este caso presen-
ta una inconsistencia por parte del Tribunal, asi como un verdadero retroceso en
la salvaguarda de los derechos de los abogados objeto de procedimientos disci-
plinarios.

Tal como menciona la jueza asociada Fiol Matta, desde el 1968 el Tribunal
Supremo Federal se habia expresado en contra de la enmienda tdcita a los cargos
imputados a los abogados en los procedimientos éticos. A estos efectos, en In re
Ruffalo® se establecié que, por ser los procesos disciplinarios procedimientos
cuasi criminales, en estos han de salvaguardarse las garantias del debido proceso
de ley, particularmente en lo referente a la notificaciéon adecuada de los cargos
que se imputan, el derecho a la determinacién de causa y a examinar la evidencia
presentada. En los afios posteriores a esta decision, el Tribunal Supremo de Puer-
to Rico se alejo en varias ocasiones del razonamiento del foro federal al admitir
cargos disciplinarios que no constaban en la querella original. Tanto en In re
Roca Rosseli® como en In re Marini Romdn®, se impusieron sanciones, que van

64 Martinez Almodédvar, 180 DPR en la pag. 833 (Fiol Matta, opinion disidente).

65 In re Ruffalo, 390 U.S. 544 (1968). En este caso, el Tribunal Supremo Federal rechazo la posibi-
lidad de que testimonios ofrecidos durante el proceso disciplinario pudieran afiadir nuevos cargos a
la querella presentada contra el abogado.

66 In re Roca Rosselli, 166 DPR 88 (2005). En este caso, el Tribunal Supremo concluy6 que las
nuevas violaciones imputadas se desprendian de los antiguos cargos.

67 In re Marini Roman, 165 DPR 801 (2005). Ademas de querer incluir querellas por violacion al
Preambulo de los Canones de Etica Profesional, se quiso enmendar la querella por expresiones con-
tenidas en las alegaciones ofrecidas luego de comenzado el proceso disciplinario.
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desde la enérgica censura hasta la separacion del ejercicio de la profesidn, por
violaciones que surgieron de enmiendas tdcitas a la querella. No obstante, en In
re Pérez Riveiro® el Tribunal Supremo rechazé de forma contundente la practica
de enmendar técitamente la querella disciplinaria. En aquel entonces, el mas alto
foro del pais concluy6, de manera similar a In re Ruffalo®, que si bien estos pro-
cedimientos estan revestidos de un alto interés publico, son de naturaleza cuasi
penal y deben garantizar al querellado el debido proceso de ley.

La decisidn de la mayoria en In re Martinez Almodévar’™ se basa en que el in-
forme presentado por la Comisionada Especial constituy6 una notificacion sufi-
ciente de la conducta impropia adicional, salvaguardando el derecho del aboga-
do notario a expresarse, presentar prueba a su favor e impugnar la prueba ofreci-
da en su contra. Sin embargo, el desarrollo jurisprudencial demuestra que el
debido proceso de ley no puede ser subsanado por este medio ni por las expre-
siones de la Comisionada Especial en cuanto a que el propio querellado catalogo
el informe como “equilibrado, ponderado y ecuanime”” ni porque este haya op-
tado por no tomar accién alguna en cuanto a la referida conducta adicional im-
putada.

I11. RESPONSABILIDADES DEL NOTARIO

A. In re Ferndndez Amy”: la inspeccién del protocolo cuando la sede notarial
esta en una urbanizacién de acceso controlado

Es norma conocida en nuestro Derecho Notarial que el protocolo notarial
pertenece al Estado.” Por el alto interés ptblico que reviste al notario y a su obra
notarial, existe un deber ineludible por parte del notario de permitir la inspec-
cién de los protocolos, a tenor de lo dispuesto en la Ley y el Reglamento Nota-
rial, asi como en las Instrucciones de ODIN. No pueden haber obsticulos, im-
puestos por el notario, que dificulten o impidan la inspeccion de los protocolos,
puesto que seria una clara violacidn a las normas que rigen su profesion y, por
tanto, podrian conducir a una sancion ética.

En este caso, los inspectores del protocolo no podian examinar la obra nota-
rial debido a su localizacién. La sede notarial estaba ubicada en una urbaniza-
cion con acceso controlado, lo que impedia que los inspectores pudieran entrar.
El Tribunal Supremo ordend la incautacion de los protocolos, cuyo proceso fue

68 In re Pérez Riveiro, 180 DPR 193 (2010).

69 Ruffalo, 390 U.S. 544.

70 In re Martinez Almoddvar, 180 DPR 805 (20m1).
71 Id. en la pag. 813.

72 Inre Ferndndez Amy, 180 DPR 158 (2010).

73 Asi lo establece claramente el articulo 48 de la Ley Notarial de Puerto Rico, Ley Num. 75 de 2
de julio de 1987, 4 LPRA § 2072 (2003 & Supl. 2010).
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también obstaculizado por las actuaciones del notario. Resultaba evidente que el
notario se estaba escondiendo pues, pese a que este no se podia contactar para
diligenciar la entrega de los protocolos, los vecinos confirmaron que vivia en la
residencia, tenia teléfono y se comunicaba por Internet, utilizando la red social
de Facebook. De hecho, el inspector a cargo de su inspeccion se comunicé per-
sonalmente con el Ledo. Ferndndez Amy y al informarle sobre el propdsito de la
llamada telefénica (notificarle la fecha para la que quedaba pautada la inspec-
cién de su obra notarial), el notario interrumpié la llamada suibitamente. Luego,
en intentos inmediatos de lograr comunicacion telefénica, respondié un contes-
tador electronico. El notario jamas contestd los mensajes de voz que se dejaron
en su contestador.

Posteriormente, otro inspector se persond a la direccion fisica de la sede no-
tarial. Aun con la colaboracion del personal de seguridad de la urbanizacion para
tratar de gestionar la presencia del notario, los esfuerzos fueron infructuosos. Al
momento, lo que si se habia podido colegir por los inspectores de la ODIN era
que la obra notarial del notario Ferndndez Amy tenia un severo atraso de inspec-
cién y la ODIN lo atribuy¢ a la poca o ninguna colaboracién de este. Asi las co-
sas, el alguacil se comunico con el notario por teléfono para notificarle que tenia
una Orden del Tribunal dirigida a él y necesitaba diligenciar su entrega. El nota-
rio respondi6 la llamada y le informd que andaba por Hato Rey tramitando cier-
tas diligencias y que lo llamaria al terminar sus gestiones. Sin embargo, nunca
llamé. Por desatender las Ordenes del Tribunal e incumplir con sus deberes co-
mo abogado y notario, este fue suspendido tanto de la abogacia como de la no-
taria.

B. In re Prieto Rivera™: ausencia prolongada y posterior mudanza de la notaria
sin la designacién de un notario sustituto

Esta notaria se ausenté de Puerto Rico por un tiempo prolongado. Poste-
riormente, notificé a ODIN de su mudanza y de la direccion que tendria en los
Estados Unidos. Informo, ademas, que sus protocolos permanecerian en la direc-
cion de su sede notarial que constaba en la ODIN. Ante estos hechos, la ODIN le
notifico que el ordenamiento juridico les impide a los notarios publicos ausen-
tarse del pais por un tiempo prolongado sin designar un notario sustituto, a te-
nor del articulo 9 de la Ley Notarial”. Esta norma es reiterada, ad verbatim, por
la Regla 18 del Reglamento Notarial de Puerto Rico.”

74 Inre Prieto Rivera, 180 DPR 692 (2011).
75 4 LPRA § 2013. Este articulo dispone que:

El Notario podra nombrar a otro Notario para que lo sustituya cuando se ausentare
de su oficina por cualquier causa que no sea permanente, por un periodo maximo inicial
de tres (3) meses. Dicho periodo podra extenderse, previa solicitud al Director de la Ofici-
na de Inspeccién de Notarias, en casos excepcionales y mediando justa causa, hasta un
plazo maximo de seis (6) meses.
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La ODIN advirtié que de prolongarse su ausencia de forma indefinida, la no-
taria debia atenerse a lo dispuesto en el Derecho Notarial sobre la cesacién vo-
luntaria de la notaria. Este procedimiento se rige, primeramente, por al articulo
64 de la Ley Notarial.” Este articulo establece distintas causales para el cese de la
notaria, entre las que se encuentran el fallecimiento, la incapacidad mental o
fisica o, pertinente a este caso, el cese voluntario. Ademas, el proceso de cesaciéon
voluntaria se rige por la Instruccion Nam. 16 de ODIN, promulgada el 10 de junio
de 2003 y que se refiere tanto a la cesacion voluntaria e involuntaria del ejercicio
de la Notaria.”

Tanto el Notario, como su sustituto deberan notificar la designacién a la Oficina de
Inspeccion de Notarias, conforme se disponga mediante reglamento. El Notario sustituto
no podrd autorizar documentos matrices a nombre del Notario sustituido.

El Notario sustituto serd responsable de la custodia y conservacion de los Protocolos
del Notario sustituido y como tal podra expedir copias certificadas.

Id.
76  Reglamento Notarial de Puerto Rico, Regla 18, 4 LPRA Ap. XXIV, R. 18 (2002 & Supl. 20m).
77 4 LPRA § 2104.

78  OFICINA DE INSPECCION DE NOTARIAS, supra nota 14, Instruccion Nam. 16 de 10 de junio de 2003
(2010),  http://www.ramajudicial.pr/odin/instrucciones/instrucciones-generales-odin.pdf#page=48.
Esta Instruccién detalla el procedimiento de inspeccion ante la solicitud de cesacion voluntaria de la
notaria, asi como para casos donde el Notario haya fallecido o se encuentre incapacitado para ejercer.
Para beneficio del lector, transcribimos a continuacion el proceso pertinente al cese voluntario:

I. Cesacion voluntaria de la notaria o nombramiento a cargo incompatible

A. El (la) notario notificara por escrito a la Directora de la Oficina de Inspeccion de
Notarias de su decisién de cesar voluntariamente en el ejercicio de la notaria o de la acep-
tacion del nombramiento a un cargo publico incompatible con la practica.

B. Indicara en la carta de que se consiste su obra notarial en cuanto a cantidad de to-
mos por protocolo afio y libros de registros de testimonios y si la misma fue debidamente
aprobada, en cuyo caso indicara la fecha de aprobacion, o si la misma se encuentra pen-
diente de examen.

C. Una vez notificado, el Inspector a cargo coordinara por escrito la inspeccion de la
obra notarial. El (la) notario deberd facilitar el examen de su obra y asi también deber4 te-
ner disponible al Inspector todos los protocolos, libros de testimonios que no hayan sido
inspeccionados con sus respectivos indices mensuales y anuales.

D. Inspeccionada la obra el (la) notario atendera con prioridad los sefialamientos de
falta hechos por el Inspector, si algunos, con el objetivo de que la obra pueda ser aprobada
en un termino no mayor de treinta (30) dias.

E. Hasta que la obra notarial sea aprobada y entregada el (la) notario tiene el deber de
rendir el indice mensual correspondiente y efectuar el pago de la fianza notarial. La solici-
tud de cesacion voluntaria o de cesacion por nombramiento a cargo incompatible no rele-
va al (la) notario del incumplimiento de sus deberes ministeriales.

F. Inspeccionada y aprobada la obra notarial, en coordinacién con su Inspector y el
Archivero de su distrito, el (la) notario hard entrega de la misma. Ademds, el (la) notario,
en esa misma fecha entregard al Inspector su sello notarial y copia del indice mensual co-
rrespondiente al mes de la entrega y del Informe Anual de Actividad Notarial hasta dicha
fecha, debidamente presentados en la Unidad de Indices Notariales.
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Consecuentemente, el Tribunal ordeno la entrega de protocolos y ordeno a
la notaria a someter varios Indices Notariales adeudados. Luego de varios aperci-
bimientos, la Lcda. Prieto Rivera informd “que los protocolos seran entregados
proximamente y que se ha dado cumplimiento al envio de los indices”.” Tam-
bién informo que su obra notarial estaba en un archivo de metal en su direcciéon
en Puerto Rico.* Acompafié estas notificaciones con una Solicitud de Cesacién.
Luego, y mediante una llamada telefénica, la notaria solicité autorizacion a
ODIN para que su cufiado le entregara su obra notarial. Inconforme, el Tribunal
dict6 una Resolucién ordendndole al Alguacil General que incautara el sello y la
obra notarial de la Lcda. Prieto Rivera, para que fueran entregados a ODIN para
el tramite pertinente de inspeccién e informe.

ODIN prepar6 un Informe de Deficiencias, el cual le fue debidamente notifi-
cado a la notaria mediante correo certificado con acuse de recibo. Las faltas que
surgieron de la inspeccion del protocolo incluyen la falta de encuadernaciéon de
los protocolos correspondientes a los afios 1998, 1999, 2000 y 2001; la ausencia de
una escritura perteneciente al afio 2000; deficiencias arancelarias ascendientes a
$443.00 en sellos de Rentas Internas y $17.00 en sellos de Impuesto Notarial; y la
falta de firma y sello de la notaria y de los sellos de Asistencia Legal en el Regis-
tro de Testimonios.

El Tribunal dicté una nueva Resolucién ordendndole que corrigiera las defi-
ciencias sefialadas en un término de treinta dias. La notaria solicité prérroga
para cumplir, la cual le fue concedida, pero no obstante a ello, no comparecio ni
subsand las deficiencias sefialadas. La notaria fue suspendida indefinidamente
del ejercicio de la abogacia y de la notaria.

Ante estos hechos, la preocupacion de la ODIN resultaba ser legitima una
vez se desconocia el estado de los protocolos dejados en Puerto Rico por la nota-
ria y que no constaté la designacion de un notario sustituto. Es evidente que la
ausencia de inspeccion de los protocolos por largos periodos de tiempo contri-
buye, en gran medida, a la incertidumbre sobre el estado de la obra notarial de
los notarios en Puerto Rico.

G. Tras depositarse la obra notarial en el archivo correspondiente, el inspector infor-
mara a la Directora y al Juez Presidente, del hecho y solicitara que se ordene la cancelacion
de la fianza.

Id.
79  Prieto Rivera, 180 DPR en la pag. 694.
80 Id
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C. In re Fontdnez Fontdnez™: responsabilidad del notario por deficiencias gra-
ves en su obra notarial, la nulidad de los instrumentos por él otorgados y la
prdctica ilegal de la notaria

Veamos la cronologia de este caso. En el 2003, el Lcdo. Fontdnez Fontanez
fue separado de la abogacia y de la notaria, por lo que le fue incautada su obra
notarial. Durante ese mismo afo, fue reinstalado a la practica de la abogacia,
aunque no de la notaria puesto que ODIN no habia rendido el Informe sobre el
estado de su obra notarial.

La inspeccion de ODIN tuvo como resultado el que se descubrieran graves
deficiencias en su obra, incluyendo deficiencias arancelarias ascendentes a
$15,378.50 en mas del noventa por ciento de las escrituras y protocolos sin en-
cuadernar. Asi mismo, se encontré que la mayoria de la obra notarial incautada
adolecia de nulidad por no tener las firmas de los otorgantes o testigos instru-
mentales o por la ausencia de la firma, rdbrica, signo y sello del notario, entre
otras razones.

Hubo varios requerimientos del Tribunal, asi como varias solicitudes de
prorroga. Pese a que todas fueron concedidas, no se subsanaron los defectos
seflalados con excepcion de que se adhirieron parte de los sellos de rentas inter-
nas que faltaban y se encuadernaron los protocolos. Para ese fecha, subsistia una
deficiencia sustancial de sellos, equivalente a $10,000.00. Luego de varias prorro-
gas adicionales, en el 2006 se adhirieron al protocolo la totalidad de los sellos
que faltaban. Asi las cosas, en el 2007 el notario present6 un plan para corregir
las fallas restantes. Es entonces cuando ODIN se enter6 de que el Lcdo. Fonténez
Fontdnez estaba ejerciendo la notaria a pesar de haber sido separado de la profe-
sion en el 2003. Luego de los tramites de rigor, el Procurador General presento
una querella ética contra el notario. Sefalada la fecha para la celebracion de la
vista disciplinaria, el Ledo. Fontdnez Fontanez no comparecio. Se sefiald una
fecha distinta para continuar los procesos pero a esta tampoco comparecio el
notario.

No obstante, en abril de 2010, “el querellado presenté una mocion con el fin
de renunciar permanentemente a la practica de la notaria. En dicho escrito acepté
haber cometido varias imprudencias y ofrecié excusas por ‘la dejadez, inapropia-
da [sic] y la actitud de ignorar los varios requerimientos”® que le habia imputa-
do el Tribunal. En vista de que el Comisionado Especial ya habia celebrado la
vista en su fondo y estaba préximo a rendir su informe, el Tribunal declar6 no ha
lugar la mocién de renuncia presentada por el abogado.

A continuacién, procedemos a reseflar brevemente los hechos encontrados
probados por el Comisionado Especial luego de recibir el testimonio de los fun-
cionarios de ODIN:

81 Inre Fontanez Fontdnez, 181 DPR 407 (2011).

82 Id.enla pag 415.
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[Dliez dias antes de que fuera suspendido de la abogacia y la notaria, el Ledo.
Fontdnez otorgd una escritura de compraventa de un inmueble que luego fue
presentada para su inscripcion en el Registro de la Propiedad. Tres afios después,
estando suspendido del ejercicio de la notaria, el querellado expidi6 una segunda
“copia simple certificada” bajo su firma y sello notarial. De igual forma, en el
2005 otorg6 otra escritura sobre “acta aclaratoria” bajo su firma y sello.

Luego, en el 2007, el abogado autorizé una declaracion de “no propiedad”
de un participante del Programa de Vivienda de Seccion 8 del municipio de Ca-
guas, la cual fue jurada y suscrita ante él . . . . Posteriormente, en octubre de ese
mismo aiio, el Lcdo. Fontdnez admitié ante la Directora de ODIN que habia au-
torizado un total de ocho declaraciones juradas de “no propiedad” para el Depar-
tamento de la Vivienda del municipio de Caguas.®®

El Tribunal no pudo mas que concluir lo evidente: el abogado tenia dos se-
llos notariales idénticos de los cuales retuvo uno tras la incautacion o, en la al-
ternativa, ordend a que se le hiciera una réplica del sello incautado. Esto, toda
vez que las escrituras y testimonios referidos contenian su firma e impresion de
un sello notarial idéntico al que el alguacil del Tribunal Supremo le incauto en el
2003. El Tribunal Supremo concluye que, el Lcdo. Fontdnez Fontanez ejercio la
notaria ilegalmente, mientras se hallaba separado de su ejercicio, es decir, sin
autorizacion para ello. La sancion fue la inmediata e indefinida suspension del
ejercicio de la abogacia y notaria, con el agravante que el caso se refiri6 al Secre-
tario de Justicia para que determinara si procedia iniciar una accion penal contra
el abogado.

Ademas de constituir una practica ilegal de la abogacia, la conducta del no-
tario constituy6 un desacato a la autoridad del Tribunal Supremo en conformi-
dad con el articulo 284 del Codigo Penal.*.

D. Aranceles notariales

En Banco Popular v. Registrador de la Propiedad,® el Tribunal Supremo re-
solvié que la escritura publica de venta judicial que otorga un acreedor ejecutan-
te cuando comparece, ademads, como licitador a la subasta, se considera como
una de compraventa a los efectos de lo dispuesto en la Ley Num. 244 de 2 de

83 Fontdnez Fontdnez, 181 DPR en la pag. 423. Nuevamente, vemos como en sus opiniones el
Tribunal Supremo repite un error al dictar que el notario otorgé un documento publico. La expresion
correcta es que el notario autorizé un instrumento. En otros casos, hemos visto que es la Oficina del
Procurador General, al formular los cargos, la que utiliza el vocablo erréneo e impropio, tales como
Banco Popular v. Registrador de la Propiedad, 181 DPR 663 (2011); In re Martinez Almoddvar 180 DPR
805 (2011).

84 COD. PEN. PR art. 284, 33 LPRA § 4912 (2010).
85  Banco Popular, 181 DPR 663.
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septiembre de 2004,*® sobre el deber del notario de cancelar sellos a favor de la
Sociedad para Asistencia Legal.

Desde la referida enmienda, se requiere a los notarios cancelar sellos de Asis-
tencia Legal en cada original y copia certificada de toda escritura o acta notarial,
segiin corresponda, relacionada con los negocios juridicos de compraventa,
compraventa e hipoteca, constitucion o cancelacién de hipoteca, por el valor de
cinco ddlares en el original y dos dolares con cincuenta centavos por cada copia,
cuando la cuantia del documento sea entre $25,000 y $50,000. Cuando la cuantia
del documento exceda de $50,000, se fijaran y cancelaran sellos adicionales, de
cinco dolares en el original y dos ddlares con cincuenta centavos en toda copia,
por cada $50,000 o fraccion subsiguiente. La enmienda eximié la obligacion de
cancelar dichos sellos en instrumentos cuyos negocios juridicos no excedan de la
cuantia de $25,000.

E. Escritura de cancelacién de hipoteca

Resulta necesario sefialar la norma pautada en el caso de Popular Mortgage,
Inc. v. Registrador de la Propiedad” por ser de crucial importancia para la autori-
zacion de escrituras de cancelacion de hipotecas. En este caso, el Tribunal Su-
premo expreso que la escritura de cancelacion de una hipoteca en garantia de un
pagaré puede ser otorgada por el deudor del crédito hipotecario, siempre que
este sea el tenedor legal del pagaré por endoso y entrega. Ademads, se enfatizo
que este hecho tiene que ser consignado por el notario en la escritura.

F. Fianza notarial

En lo que respecta a la fianza notarial, durante este término surgieron dos
casos que reiteran la importancia y el objetivo de este requisito para el desempe-
fio de la notaria. Primeramente, en In Re Borges Lebron,® el Tribunal Supremo se
expresd que el notario que no estd al dia con el pago de la fianza notarial repre-
senta un peligro para el trafico juridico y las personas que utilizan sus servicios,
por lo que se coloca a si mismo en riesgo de perder la notaria. En segundo térmi-
no, en In re Rodriguez Cruz,* se repitié que el propésito e importancia de la
fianza notarial es responder por los dafios y perjuicios que cause el notario en sus
funciones y por el incumplimiento de deberes ministeriales tales como la cance-
lacién de sellos.

86 Ley Num. 244 de 2 de septiembre de 2004, 4 LPRA § 851 (2003 & Supl. 2010).
87  Popular Mortgage, Inc v. Registrador de la Propiedad, 181 DPR 625 (20m).

88  Inre Borges Lebroén, 179 DPR 1037 (2010) (Num. expediente TS-16, 448).

89 Inre Rodriguez Cruz, 180 DPR 1028 (2010) (Num. expediente TS-4381).
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IV. FACULTAD DE LOS FISCALES PARA TOMAR JURAMENTO

Aunque Pueblo v. Garay Lopez®® es un caso sobre Derecho Penal, contiene la
particularidad de que el Tribunal Supremo, por voz del juez asociado Martinez
Torres, discute aspectos de la notaria. Esta opinion establece que la facultad de
los fiscales para autorizar juramentos no proviene de la Ley Notarial ni de su
Reglamento, sino que dicha facultad estd autorizada por la Ley Orgéanica del
Departamento de Justicia® y por la Ley para la Toma y Registro de Declaraciones
Juradas, Juramentos y Afirmaciones.” Esto significa que cuando los fiscales to-
man declaraciones juradas durante las investigaciones, no estan actuando bajo el
poder que les otorga la Ley Notarial a los abogados admitidos a la notaria, sino al
amparo de las facultades que poseen los fiscales del Departamento de Justicia en
virtud de la Ley Organica de dicha agencia.

En esta opinidn, la mencion de la funcién notarial surge debido a que la con-
troversia giraba en torno a la admisibilidad de unas declaraciones juradas toma-
das por un fiscal. En dichas declaraciones no aparece la firma del fiscal, razén
que motivo a los interesados en su inadmisibilidad a alegar que las declaraciones
eran nulas bajo las disposiciones de la Ley Notarial. En su razonamiento, el Tri-
bunal sefial¢ la incompatibilidad de las funciones del notario y el fiscal del Esta-
do. Si bien el fiscal esta también autorizado para tomar declaraciones juradas,
existe una prohibicion expresa que impide a los fiscales ejercer la notaria, a no
ser que medie autorizacidn por parte del Secretario de Justicia. Afiadimos que
tendria que mediar, ademas, la autorizacion del Tribunal Supremo.

A pesar de sefialarse la posibilidad de la referida excepcion, también nos dice
la opinidn que la Ley Orgdanica del Departamento de Justicia sefiala que “[I[a
practica privada de la abogacia y la notaria es incompatible con el puesto regular
de abogado y fiscal del Departamento”.®> Ademads, esta incompatibilidad legal es
reiterada —de forma especifica— en el articulo 70 de la referida Ley Orgdnica,
que establece que: “Se prohibe a los fiscales y procuradores el ejercicio privado
de la abogacia y notaria mientras ocupen sus respectivos cargos”.>*

Debemos repasar que La Ley Notarial de 1987 establecio, en su articulo 60
sobre nulidad, que “[s]era nulo el testimonio no incluido en el indice, que no
lleve la firma del notario autorizante o que no se haya inscrito en el Registro de

90  Pueblo v. Garay Lépez, 181 DPR 779 (20m).

91 Ley Organica del Departamento de Justicia, Ley Num. 205 de 9 de agosto de 2004, 3 LPRA §8§
291-296h (2009 & Supl. 2011).

92 Ley para la Toma y Registro de Declaraciones Juradas, Juramentos y Afirmaciones, Ley de 12 de
marzo de 1903, 4 LPRA §§ 881-899 (2003 & Supl. 2010).

93 3LPRA§203f
94 3 LPRA§ 204v.
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Testimonios”.”> Pero posteriormente, al aprobarse el Reglamento Notarial en
1995, la Regla 73 sobre nulidad de testimonios aclaré o enmendé la Ley Notarial,
al disponer que: “La nulidad de que trata el texto del Articulo 60 de la Ley Nota-
rial de Puerto Rico no es la radical o absoluta, sino la anulabilidad que subsistira
hasta que fuere demostrado fehacientemente que el defecto ha sido subsanado
por el Notario”.*®

Se resuelve en este caso que la ausencia de la firma del fiscal es subsanable y
por lo tanto la declaracion en controversia es admisible en evidencia.

Nos llama la atencion que en la opinion se expresa un serio desacierto con-
ceptual, en la siguiente oracién: “En efecto, entendemos que la norma aqui pau-
tada constituye la mejor practica y es la que le otorga mayor grado de confiabili-
dad a las funciones notariales limitadas que ejercen los funcionarios publicos y
empleados del Departamento de Justicia a raiz de los estatutos anteriormente
sefialados®.”” Resulta evidente que el Tribunal equivocé el concepto, ya que debid
decir funciones autenticadoras y no funciones notariales.

95 Ley Notarial de Puerto Rico, Ley Num. 75 de 2 de julio de 1987, 4 LPRA § 2095 (2003 & Supl.
2010).

96  Reglamento Notarial de Puerto Rico, Regla 73, 4 LPRA Ap. XXIV, R. 73 (2002 & Supl. 20m).
97 Pueblo v. Garay Lopez, 181 DPR 779, 800-801 (2011) (énfasis suplido).



