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ConsultaNdm. 13-107-A 

Estimada seilora Registradora: 

I. INTRODUCCION 

Me refiero a su comrmioaciOn, mediante la cual nos consulta Si procede la inscripcion en el 
Registro, como gravamen, de las multas que los municipios impongan a los propietarios de los 
inmuebles declarados estorbo public°, como consecuencia de su limpieza y mantenimiento. 

Segim nos explica, el Gobiemo Municipal Autemomo de Carolina ha declarado once (11) 
propiedades como estorbo public°, habiendo tenido que incurrir en gastos de reparacion y 
limpieza de cada una de ellas en mas de dos (2) ocasiones, con la correspondiente imposiciOn de 
las multas que dispone la normativa ap1icable para dichos casos. 

Conforme surge de su misiva, el Gobiemo Municipal AutOnomo de Carolina esti interesado en 
inscribir en el Registro de la Propiedad, como gravamen sobre dichos inmuebles, el monto al que 
ascienden los costos de limpieza y reparacion en los que ha incurrido asi como las multas 
impuestas. 

Expuesta a grandes rasgos la controversia presentada, pasamos entonces a examinar el derecho 
aplicable, a fin de determinar Si procede dicha inscripciOn. Veamos. 

H. DERECHO APLICABLE  

En nuestro ordenamiento juridic° el Registro de la Propiedad tiene por objeto la registracion de 
los actos y contratos relativos a los bienes inmuebles mediante un sistema de publicidad de 
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titulos que contienen las adquisiciones, modificaciones y extinciones del dominio  y dernas 
derechos reales sobre dichos bienes, asi como de los derechos anotables sobre los mismos, y las 
resoluciones judiciales que afecten la capacidad civil de los titulares. Art. 7 de la Ley Nitrn. 198 
de 8 de agosto de 1979, segtin enmendada,  conocida como Ley Hipotecaria y del Registro de la 
Propiedad, ("Ley Hipotecaria"), 30 L.P.R.A. § 2251. 

Concretamente, el Articulo 38 de la Ley Hipotecaria establece que se inscribir6n los titulos, actos 
y contratos constitutivos, traslativos, declarativos o extintivos del dominio de los inmuebles, o de 
los derechos reales o de trascendencia real impuestos sobre los mismos asi como cualesquiera 
otros que modifiquen alguna de las facultades del dominio  sobre bienes inmuebles o las 
inherentes a dichos derechos reales, aunque no tengan nombre propio, ya pertenezcan a las 
personas naturales o juridicas, al estado, a los municipios o a las corporaciones publicas. 
30 L.P.R.A. § 2201. 

Conforme surge de su comunicacion, el Municipio de Carolina esta solicitando la inscripcion, 
como gravamen en el Registro, de las multas impuestas a los inmuebles declarados estorbo 
pfiblico. Nos consulta, entonces, si los municipios tienen facultad en ley para exigir dicha 
in scrip cion. Vea  m  o s. 

El Articulo 277 del Codigo de Enjuiciamiento Civil, define estorbo pablico del siguiente modo: 

Todo lo que fuere perjudicial a la salud, indecente u ofensivo a los sentidos, o que 
interrumpa el libre uso de la propiedad, de modo que impida el comodo goce de la 
vida  o de los bienes, o que estorbare el bienestar de todo -un vecindario, o un gran 
nnmero de personas, o que ilegalmente obstruyere el libre transit°, en la forma 
acostumbrada, por cualquier lago, rio, bahia, corriente, canal o cuenca navegable, 
o por cualquier parque, plaza, calle, carretera ptiblica y otras analogas, constituye 
un estorbo public° que da lugar a una accion... 

32 L.P.R.A. § 2761. 

En relacion con la disposicion anterior, el Articulo 2.001(u) de la Ley Nfim. 81-1991, seem 
enmendada,  conocida como "Ley de Mnnicipios Autonomos del Estado Libre Asociado de 
Puerto Rico" ("Ley Nfim  81"), concede a los rannicipios la facultad de adoptar ordenanzas 
disponiendo lo relativo a las viviendas que, por su estado de ruina, falta de reparacion y defectos 
de construccion, son peligrosas o perjudiciales para la salud o seguridad, asi como sobre 
cualquier estructura, edificacion, rotulo u otro similar que constituya un estorbo palleo por su 
amenaza a la vida y seguridad. 21 L.P.R.A. § 4051. Adema.'s, en su inciso (o), este mismo 
articulo les otorga a los municipios la capacidad de ejercer el poder legislativo y ci poder 
ejecutivo en todo asunto de naturaleza municipal que redunde en el bienestar de la comm-ti  dad y 
en la proteccion de la salud y seguridad de las personas, entre otras cosas. 

En adicion, el Articulo 2.003 establece la facultad de los municipios de imponer y cobrar multas 
administrativas por infracciones a sus ordenanzas, resoluciones y reglamentos. 21 L.P.R.A. 
§ 4053. 
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Por otra parte, la Ley Nfim. 81 confiere a los Municipios la potestad de imponer multas a los 
duefios de solares clasificados como estorbos pdblicos y hacer los cobros correspondientes. 
Concretamente, el Artfculo 2.005 del mencionado estatuto dispone, al respect°, lo siguiente: 

(c) Se faculta a los municipios de Puerto Rico a declarar estorbo piiblico cualquier 
solar abandonado, yermo o baldfo, cuyas condiciones o estado representen peligro 
o resulten ofensivas o perjudiciales a la salud y seguridad de la commidad. Una 
vez emitida la declaraeion de estorbo public° sobre un solar, el propietario vendra 
obligado a limpiar el mismo o a ejecutar las obras necesarias para eliminar tal 
condicion, dentro del termino razonable provisto para ello, a partir de la 
notificaciOn de la resoluciOn. Si el propietario no efectuare la limpieza del solar, 
el mitnicipio procedera a hacerlo a su costo. Los gastos incurridos y no 
recobrados por el miinicipio en la gestion de limpieza o eliminaciOn de la.  
condicion detrimental constituiran un gravamen sobre la propiedad y el 
mismo se hara constar en el Registro de la Propiedad. Disponiendose, que en 
aquellos casos en que el municipio haya incurrido en el costo de limpieza en mas 
de dos (2) ocasiones, se le impondra una multa no menor de quinientos Mares 
($500) ni mayor de cinco mil  Mares ($5,000) por cada ocasi6n que ordene la 
limpieza del mismo. Esta multa se impondra de la siguiente manera: en una 
tercera ocasion la misma sera de mil  dolares ($1,000); en una cuarta ocasion la 
misma sera de tres mil Mares ($3,000); en una pinta ocasion la misma sera de 
cuatro mil &Slams ($4,000); y en una sexta ocasion, o mas, la misma sera de cinco 
mil dolares ($5,000). Esta multa sera en adicion al costo que conlleve su 
limpieza, y de no efectuar el pago, tal monto se incluird dentro del gravamen 
sobre la titularidad del solar correspondiente. Las mull-as  impuestas serh 
pagadas al mrmicipio donde este sito el solar. 

21 L.P.R.A. § 4055. 

De conformidad.con lo establecido en el artfculo transcrito, los mimicipios tienen la facultad de 
declarar estorbo püblico cualquier solar abandonado, yermo o baldfo, cuyas condiciones 
representen un peligro o resulten ofensivas o perjudiciales a la salud y seguridad de la 
comnni  dad. Si el propietario no toma las medidas necesarias para eliminar tales condiciones 
denim del terrain() provisto para ello, el mimicipio procedera a hacerlo a su costo. 

En relacion con los gastos en los que pueda incurrir el municipio para llevar a cabo esta gestiOn 
de limpieza o eliminachin de la condicion detrimental, el Artfculo 2.005 establece expresarnente 
que constituiran un gravamen sobre la propiedad y el mismo se hara constar en el Registro. 
Ademas, establece que si el mumicipio ha incurrido en el costo de limpieza en mas de dos 
ocasiones, se le impondra una multa al propietario, y, de no pagarse, su monto se unird al de los 
gastos, como parte del gravamen sobre la titularidad del solar. 

Como podemos apreciar, la Ley Niim. 81 expresamente establece que los gastos en los que 
incurra el Mnnicipio para eliminar la situacion perjudicial, constituyen un gravamen que se 
hara constar en el Registro. Ademas, dispone que, wand° el Miinicipio deba incurrir en 
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dichos gastos en mds de dos ocasiones, impondra una multa cuyo monto se unira al gravamen 
inscrito en el Registro, para folluar parte de el. Asi, la Ley Mirn. 81 prescribe que tanto la 
multa como los gastos no recuperados tienen acceso al Registro en foima de gravamen sobre 
la propiedad. 

Confoune esti redactada la disposicion, dicha noima no se limita a establecer la °poi& sino la 
obligagion de inscribir dichas cantidades como un gravamen sobre la propiedad, que se hard 
constar en el Registro. Esta obligaciOn estd dirigida a dos sujetos: (1) a los municipios, que 
deben solicitar al Registro la inscripcion del gravamen que dichas sumas constituyen; y (2) al 
Registrador, que, en virtud de este mandato, debe proceder a realizar la correspondiente 
inscripcion. 

De esta manera, la Ley MM. 81 determina que dichas sumas constituyen un gravamen e impone 
al municipio la obligacihn de solicitar su inscripcion en el Registro y a los registradores la 
obligaciOn de inscribirlo. 

La expresion del estatuto es clara, por lo cual, mientras el mismo se encuentre vigente y mientras 
dicha disposiciOn especifica no quede derogada, es vinculante y obliga a su crimplimiento. 

Por otra parte, en adicion a lo dispuesto por la Ley NUm. 81, y en virtud de las facultades que le 
conceden los Articulos 2.001(o) y (u), y 2.003 de dicho estatuto, el Municipio de Carolina ha 
recogido en la Ordenanza Niim. 71, Serie 1999-2000-49, segfin enmendada, los principios 
contenidos en la mencionada ley, estableciendo los procedimientos para la declaracion y 
erradicaciOn de los estorbos publicos, y para la imposicion de las penalidades correspondientes.1  

Concretamente, el Articulo 28A de la Ordenanza Min. 71 dispone todo lo relacionado a la 
declaracion de estorbo palico, a la imposicion de multas y a la facultad del Municipio para 
llevar a cabo toda gestiOn necesaria para eliminar el estorbo con cargo al audio. Asi, al igual 
que la Ley Nfirn. 81, la Ordenanza Niim. 71 establece que, cuando el nannicipio incurra en gastos 
para la eliminacion de la condiciOn detrimental o para la limpieza del solar, y no se efectde ni el 
pago de esta stima ni el de las multas impuestas, el monto total constituird un gravamen sobre la 
titularidad del solar. Ademds, dispone el inciso (G) del Articulo 28A que, de ser conveniente 
para el Municipio, podra iniciar un procedimiento de expropiacion del inmueble. 

La Ordenanza Nilm 71 glade a lo ya establecido por la Ley Nilm. 81 ciertas disposiciones que 
regulan las etapas previas a la declaraciOn de estorbo pdblico. Asi, establece la imposicion de 
una multa administrativa de cortesla como aviso y notificacion al propietario de la violacion, con 
la finalidad de que Ileve a cabo las gestiones necesarias para sanear el inmueble. De no hacerlo 
en el termino de diez (10) dias, se le impondra una primera multa de doscientos (200) dolares.2  

I  La Ordenanza Nam. 71 ha sido enmendada por la Ordenanza. NUrn. 75, Serie 2002-03-81 y la Ordenanza 
Nnm. 119, Serie 2002-03-125 del Municipio de Carolina. 

2 Aunque el Articulo 28A (D) in fine establece que despues de diez (10) sin responder al requerimiento de la multa 
de cortesia, se le impondran multas de doscientos dolares diarios para propiedades residenciales y de mil dolares 
diarios para propiedades comerciales, hasta un maxim° de treinta (30) dias, la Ordenan7a Nnm  119 introdujo una 
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Si transcurrieran cuarenta (40) dias sin que el dudio, administrador o poseedor de la estructura o 
solar haya cvimplido eon el requerimiento foimulado, el Miinicipio iniciara el procedimiento para 
declarar el inmueble como estorbo publico. 

Por lo demas, al igual que dispone la Ley Nirn  81, despues de que el Municipio haya tenido que 
incurrir en dos ocasiones en el costo de limpieza del inmueble, se iran imponiendo multas 
sucesivamente mas elevarias por cada vez que se haya de incurrir en este tipo de gastos. 

El monto de todas estas muItas, en adiciOn a los costos de limpieza del solar, se incluiran en el 
gravamen sobre la titularidad del mismo. 

A pesar de que la Ley Nim. 81 nada establece acerca de la imposicion de la primera multa de 
doscientos (200) &Hares, el Mimicipio de Carolina, facultado para ello por los Articulos 2.001(o) 
y (u), y ci Articulo 2.003 de la Ley Ni5m 81, ha optado por implantarla como irna founa de 
inducir al propietario, administrador o poseedor del inmueble a que tome las medidas necesarias 
para el saneamiento del solar o la estructura en cuestion. Sin duda, dicha multa constituye una 
siima relacionada con la gestiones de eliminacion del estorbo, por lo que no encontramos 
objecion alguna al hecho de que la Ordenanza MM. 71 incluya tambien el monto de dicha multa 
en el gravamen sobre la titularidad del inmueble. 

I I. CONCLUSION 

Como hemos podido apreciar, tanto el Articulo 2.005 de la Ley Mini.  81 como el Articulo 28A 
de la Ordenanza Nilm. 71 disponen que los gastos en los que incurra el Miinicipio para eliminar 
la condicion perjudicial del inmueble declarado "estorbo publico", asi como las multas que por 
dicha razen se hubiesen impuesto, constituyen un gravamen sobre el inmueble que se hara 
constar en el Registro. Por tanto, en virtud del derecho expuesto, concliiimos que los 
Registradores de la Propiedad deberin proceder a inscribir, como gravamen, las cantidades 
adeudadas al miinicipio por los conceptos mencionados. 

Esperamos que los comentarios anteriores le sean de utilidad. 

Cordialmente, 

enmienda que, por un lado, elimino la diferencia entre residenciales y comerciales y, por otro, establecio una (mica  
multa de doscientos (200) dblares que se impondria una sola vez, y no de forma diaria. Aunque la enmienda 
mencionada modified, realmente el inciso 3 del Articulo 28A(E), de una lectura detenida de la Ordenanza Mini. 71, 
surge que el inciso enmendado reitera el contenido de la parte final del Articulo 28A(D), por lo que, consideramos 
que, el mantener este Ultimo inciso inalterado a pesar de la enmienda, constituirla un error, siendo la disposiciOn 
introducida por la 0rde11an7a Nilm, 119, por ser la mas reciente, la que debe ser aplicada. 
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