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COMPENDIO

La propiedad inmobiliaria constituye la parte mas importantes del
patrimonio de una persona, razon por lo cual, el ser humano la defiende con
todas sus fuerzas. En los Tribunales de la Jurisdiccion Inmobiliaria existen
miles de expedientes que buscan dar solucion a los conflictos surgido entre
particulares, por lo que, los Abogados y Agrimensores juegan un papel

sumamente importante en esta materia.

Durante un proceso judicial inmobiliario, se presentan multiples
situaciones juridica, donde el abogado hace su planteamiento, el cual debe ir
acorde con la posible solucion al conflicto, pedimento que en muchos casos
involucra la Agrimensura, consecuentemente el abogado debe tener los

conocimiento mas elementales de esta ciencia.

La agrimensura constituye, sin lugar a dudas, una de las profesiones mas
antiguas de la humanidad. Su origen data desde los sembradios, junto a los
margenes del sagrado del rio Nilo, en el antiguo Egipto, donde surge como
necesidad de aplicar el concepto de propiedad privada, que regia en dicha
sociedad, a la delimitacion de las diferentes parcelas destinadas a la

explotacion agricola.

La carrera de Agrimensor contempla en su estructura curricular una
sélida base académica en aspectos legales, catastrales, topogréficos,
cartograficos y geodésicos, entre otros. Por su propia formacion, es la Unica
carrera de grado que posee los conocimientos necesarios, especificos y el
juicio con criterio suficiente para la realizacibn de trabajos de mensuras,
ademas, es la unica contemplada para tal tarea por la Ley 108-05 vy
Reglamento de Mensura.

La Agrimensura interviene en todas las operaciones juridicas que involucra

un inmueble, por lo que necesariamente el abogado que ejerce en esta rama



debe tener conocimiento de agrimensura, por lo menos los mas elementales.
Esta investigacion busca determinar el grado de cocimiento que poseen los
abogados del Municipio de Esperaza y la importancia que les dan a esta rama.

A lo largo de la evolucion de esta disciplina los agrimensores se han
servido de diversos instrumentos especificos de su actividad. Entre ellos se
destacé durante siglos la escuadra de agrimensor, que permitia establecer las
dimensiones de diferentes angulos en varias direcciones. (De Wikipedia, la
enciclopedia libre). En la actualidad el avance tecnoldgico ha revolucionado
significativamente la agrimensura con instrumento de alta precision,

disminuyendo asi el margen de error.

Esta investigacion se realizo en el Municipio de Esperanza, el cual esta
ubicado en la Region Noreste del pais, a 45 Kms, de la ciudad de Santiago y a
195 Kms de la capital de la Republica, pertenece a la provincia de Valverde,
Limitada al Norte: con los Municipios de los Hidalgos (mamey) y Altamira
provincia de Puerto Plata, al Este: con el Municipio de Bison6 (Navarrete),
provincia de Santiago, al Sur: con el Municipio de Mao, provincia de Valverde
separado por el Ri6 Yaque del Norte, y al Oeste: con el Municipio de Laguna
Salada, Provincia de Valverde. Cuenta con una Extension territorial de 219.70
Kms2, con una poblacion de 51,119 Habitantes, conforme el ultimo censo
poblacional del afio Dos Mil Dos (2002).

Politicamente esta dividido en cuatro(4) Distrito Municipales: Distrito
Municipal de Maizal en el afio 1998, Distrito Municipal de Jicomé, creado en
fecha once de abril del afio dos mil dos (2002), Distrito Municipal de Boca de
Mao creado en el afio 2004 y Distrito Municipal de Paradero, creado en el afio
2004, con Secciones y parajes por doquier, es considerado como uno de los
Municipios mas prospero del pais, a tal grado que fruto de su desarrollo
socioeconémico se le llama la capital de la Linea Noroeste. Un aspecto
histdrico de alta relevancia lo constituye La Batalla de la Barranquita ocurrida el
3 de julio de 1916 entre un grupo de noroestanos y tropas de intervencion
norteamericana que se enfrentaron en el lugar denominado Cerro de la

Barranquita ubicada en la parte oeste del municipio.



Historicamente este lugar ha sido recordado y tiene su puesto en la
historia dominicana mas en el municipio de Mao. Este grupo de héroes,
muchos de ellos martires, simbolizan la resistencia del pueblo dominicano a la

primera invasion norteamericana de 1916.

La agrimensura constituye, sin lugar a dudas, una de las profesiones
mas antiguas de la humanidad. Su origen data desde los sembradios, junto a
los margenes del sagrado del rio Nilo, en el antiguo Egipto, donde surge como
necesidad de aplicar el concepto de propiedad privada, que regia en dicha
sociedad, a la delimitacion de las diferentes parcelas destinadas a la

explotacién agricola.

La carrera de Agrimensor contempla en su estructura curricular una
sélida base académica en aspectos legales, catastrales, topograficos,
cartogréficos y geodésicos, entre otros. Por su propia formacion, es la Unica
carrera de grado que posee los conocimientos necesarios, especificos y el
juicio con criterio suficiente para la realizacibn de trabajos de mensuras,
ademas, es la Unica contemplada para tal tarea por la Ley 108-05 vy

Reglamento de Mensura.

A lo largo de la evolucion de esta disciplina los agrimensores se han
servido de diversos instrumentos especificos de su actividad. Entre ellos se
destacé durante siglos la escuadra de agrimensor, que permitia establecer las
dimensiones de diferentes angulos en varias direcciones. (De Wikipedia, la

enciclopedia libre)

El tribunal de Jurisdiccion Original de Valverde, esta localizado en la
Avenida. Estanislao Reyes, No. 9, del municipio de Mao, en un edificio
construido de blocks, techado de concreto, de dos niveles, en el primer nivel
funciona el Registro de Titulos de Valverde, y en el segundo nivel opera el
Tribunal de Jurisdiccién Original, un tribunal unipersonal que funciona con un

s6lo Juez. Constituye el primer grado de los Tribunales de Jurisdiccion



Inmobiliaria, para la provincia Valverde, esta adscrito y comprendido dentro de
la jurisdiccion territorial del Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Norte.

Es territorialmente competente para conocer de los asuntos que se le
sometan relativos a las propiedades inmobiliarias de la provincia de Valverde,
integrados por, un Juez que es el Presidente, a quien corresponde presidir

todas las audiencias que se celebran en el tribunal.

La mision de este tribunal es la de todos los Tribunales del pais,
administrar justicia para resolver conflictos, garantizar los derechos de las
personas especificamente los derechos en ambito inmobiliario, colindar la paz

social y el desarrollo de la democracia dentro del marco de derecho.

Su visién se enmarca en lograr una mejor justicia compromiso de todos
constante y coherente, que responda y garantice la seguridad juridica del
ciudadano y el respeto a los derechos de la propiedad inmobiliaria de las

personas.

La incidencia de la agrimensura radica en que ofrece a profesionales
tanto al agrimensor como a los abogados, una soélida formacién cientifica y
tecnoldgica capacitados en: el estudio de la relacion del hombre y la tierra en
sus aspectos técnicos, juridicos y econdmicos para obtener el conocimiento
cartografico de las mismas y de las obras que se realizan en superficie o en

subsuelo, garantizando la determinacion legal del estado parcelario.

La agrimensura guarda una relacion muy estrecha con el Derecho
Inmobiliario, porque es la encargada de la delimitacion de superficies,
medicion de areas y la rectificacion de limites y el derecho inmobiliario que
establece las normas para depurar el derecho de propiedad y las leyes
especiales que rigen todo lo relativo a la propiedad inmobiliaria, norma que

debe conocer y respetar el agrimensor.



A los fines del nacimiento, adquisicion, modificacion, transmision y
extincion de los derechos de propiedad y sus desmembraciones y gravamenes
sobre bienes inmuebles, y en especial, la publicidad necesaria para completar
los negocios juridicos erga omnes sobre los derechos anteriores, es decir,
registrar la propiedad inmobiliaria independientemente a la utilizaciéon de la
misma, es precisamente por todo esto que el abogado que incursione en esta

materia, debe conocer algunos de estos elementos de mensura.

En Republica Dominicana existen dos sistemas de registro de la
propiedad inmobiliaria: el Sistema Ministerial y el Sistema Torrens, el ultimo
constituye la base y pilar del nuevo derecho de registro inmobiliario adecuado a
la modernidad de los nuevos tiempos

El Sistema Torrens constituye el aspecto especial que rige unos de los
principios generales del derecho inmobiliario en el pais, consiste en el registro
sistematico, técnico y cientifico de un inmueble registrado, y para lograr todo
esto es imprescindible la presencia de la agrimensura.

Existen diversos érganos e instituciones estrechamente ligados a la
agrimensura, dentro de esto cabe mencionar: la Direcciéon Nacional de Catastro
la Direccion Nacional de Mensuras Catastrales, y por consiguiente diversos
conceptos que se adaptan a la nueva modalidad de registro de una propiedad,
entre estos se tienen el deslinde, poligono, brdjula, cinta métrica, GPS,
designacion catastral, lindero, colindantes, entre otros. Catastro. Es un conjunto
de procedimiento técnico, estadistico, cientifico, juridico y administrativo, en
virtud del cual se hace el inventario de la superficie de terreno de un pais,
teniendo como finalidad el registro de la propiedad inmobiliaria.

Direccion Nacional de Catastro. Es la Institucién estatal que tiene a su
cargo el inventario de los bienes inmuebles del pais, funcionando, ademas,
como oficina auxiliar para las recaudaciones en materia impositiva. Ley No.317

sobre el Catastro Nacional. (Reglamento General de Mensura Catastral).



Catastro Municipal: Es el Departamento municipal que tiene a su cargo
el inventario de los bienes inmuebles del municipio. En Esperanza esta oficina
se limita a llevar un orden de los bienes inmuebles propiedad del municipio
sobre todo lo que se encuentran en el casco urbano de la ciudad, y que estan
en manos de particulares por concepto de arrendamiento suscripto entre el
ayuntamiento y las personas duefias de las mejoras fomentadas dentro del

inmueble.

La parcela se define, como el inmueble de extension territorial continua,
delimitada por un poligono cerrado que la separa de los demas terrenos, objeto
de un derecho de propiedad o copropiedad registrado, cuya extension y
elementos esenciales hayan sido comprobados y determinados mediante un
acto de levantamiento parcelario, inscrito en el Registro de Titulos

correspondiente. (Articulo 69 del Reglamento General de Mensura Catastral)

El poligono: Es la proyeccién geométrica de una porcion de terreno
sobre un plano horizontal, delimitado por lineas rectas con orientacion catastral

gue unen los distintos puntos o vértices de la poligonal.

Poligono cerrado porque el levantamiento parcelario se inicia en un

punto o vértice de la poligonal y concluye en ese mismo punto.

Lindero o linea de derecho, es la linea territorial de una parcela o solar
gque ha sido determinada mediante un acto de levantamiento parcelario,
realizado, documentado, aprobado vy registrado por los Organos

correspondientes de la Jurisdiccion Inmobiliaria.

Colindantes. Son los nimeros de parcelas o solares, nombre de persona
o duefio de posesiones que se encuentran en los lados, conforme a las

orientaciones cardinales de las parcelas o solar.



Mensura Catastral, Es el acto de levantamiento parcelario por el cual se
investigan e interpretan las causas juridicas generadoras de los linderos de las
parcelas, se le ubica, determina, individualiza, mide y publicita en el terreno
mediante hitos o monumentos y en los registros publicos mediante los

documentos cartograficos que los representan.

Los profesionales habitados para realizar los trabajos de mensuras y las
modificaciones parcelarias que se presenten para su aprobacién y ejecucion de
conformidad con lo expuesto en el reglamento general de mensura catastral,
son los agrimensores, habilitados legalmente para el ejercicio profesional. Los
trabajos para la realizacion del plano de sub- division, planos generales, planos
particulares corresponde a este profesional de la agrimensura.

Los agrimensores, cuando ejecutan un acto de levantamiento parcelario,
actian como auxiliares de la justicia y quedan investidos de la condicién de
oficiales publicos. Los documentos que confeccionan en el campo, asi como lo
que presentan para su control en la Direccion Regional de Mensura Catastrall,
dan plena fe de los hechos contactados y documentados por ellos, salvo
prueba en contrario, Conforme lo establecen los articulos 19 y 20 del
reglamento general de Mensura Catastrales (Modificado por la resolucion 1738-
2007), de la ley 108-05 de Registro Inmobiliario de la Republica Dominicana,
modificada por la Ley No. 5107.

Después que un inmueble a sido saneado puede ser objeto de diversas
operaciones, algunas de las cuales se ejecutan directamente por el registro de
titulos correspondientes, operaciones que pueden ser realizadas por los
profesionales del derecho que incursionen en materia inmobiliaria, los cuales
para una correcta ejecucion necesitan tener los conocimientos elementales de
la agrimensura que intervienen en el derecho inmobiliario. Entre estas
operaciones se encuentran: las ventas totales o parciales del inmueble; las
hipotecas, reducciones y cancelaciones de Hipotecas, los embargos, los
arrendamientos, entre otros. (Ravelo, J, 1992, Pag. 107)



Durante la ejecucion de una mensura catastral los informense que
poseen las personas acerca de los linderos y colindancias, la que en alguna
forma impidiere los Trabajos de Mensuras o la colocacion de hitos o que
destruyeren o removieren los avisos de mensura seran condenada y multada

conforme a la Ley de Registro Inmobiliario.

El interés que se persigue con esto es que se le ofrezcan al agrimensor
todas las informaciones y todas las cooperaciones necesarias para el mejor
desenvolvimiento de su trabajo, condicion explicable, ya que se trata de un
procedimiento de orden publico comprensible que se inicia con la
individualizacién o mensura del inmueble que se va a sanear. (Dotel, H. 1994,
Pag. 37)

Los abogados encuestados consideran que la Agrimensura es
importante para el ejercicio de su profesion, mientras una parte infima estima

gue tiene alguna importancia.

La mayoria de los abogados entrevistados, expresa que siempre es Util
la Agrimensura en materia inmobiliaria, sin embargo, una parte minima

establece que a veces es Util.

Una parte considerable de los abogados que ejercen en materia
inmobiliaria, afirma que a veces en el ejercicio de su profesion se auxilia de la
Agrimensura, mientras otros expresan que siempre se auxilia de la

Agrimensura.

La mayoria de los entrevistados aprueban que la representacion fisica
de un inmueble se plasma en un plano, otra pequefia parte afirma que se
plasma en un croquis, mientras una menor expresa que no se plasma ni en un

croquis, ni en un mapa y ain menos en un plano.



Una parte significativa de los entrevistados expresa que el acto de
levantamiento parcelario realizado para construir el estado parcelario de una
parte determinada de un terreno registrado y sustentado en una constancia
anotada a fin de que su titular pueda separar su propiedad del resto de la

parcela original es el deslinde

La mayoria de los abogados encuestados consideran que la
Agrimensura es importante para el ejercicio de su profesion, mientras una parte
inferior estima que tiene alguna importancia, se aclara que la mayoria de los
abogados que incursionan en esta materia, reconocen la importancia de la
Agrimensura para un buen ejercicio del Derecho Inmobiliario, no obstante, ellos

no poseen los conocimientos elementales de Agrimensura.

La inmensa mayoria de los abogados entrevistados, expresa que
siempre es util la Agrimensura en materia inmobiliaria, sin embargo la minoria
establece que a veces es Uutil, consecuentemente, la importancia de la
Agrimensura radica en el interés que le preste el abogado que ejerza en
materia inmobiliaria, toda vez que, a mayor conocimiento de esta materia,

mayores resultados a favor y por consiguiente mayores ingresos.

De los abogados que ejercen en materia inmobiliaria en el municipio de
Esperanza una gran parte, afirma que a veces en el ejercicio de su profesion se
auxilia de la Agrimensura, mientras otro grupo expresa que siempre se auxilia

de la Agrimensura.

Se debe tomar en cuenta que para un abogado realizar ciertas
operaciones en la jurisdiccién inmobiliaria en la que interviene o debe intervenir
la Agrimensura como ciencia, éste debe necesariamente que auxiliarse de esta

ciencia.



CONCLUSIONES

Al finalizar esta investigacion sobre la “Incidencia de la Agrimensura en
el manejo juridico de los abogados que postulan en materia inmobiliaria en el
municipio de Esperanza, en el afo 2007”, se pudo arribar a las siguientes

conclusiones:

- Con relacion al objetivo No. 1 planteado basado en determinar la
importancia de la Agrimensura como fuente generadora y herramienta

fundamental para los abogados que ejercen en materia inmobiliaria.

Para dar repuesta a este objetivo se utilizé la variable, la Agrimensura
como herramienta fundamental para el abogado en materia inmobiliaria y como
indicadores: Importancia que le da el abogado a la Agrimensura en Materia
inmobiliaria, utilidad que le da el abogado a la Agrimensura en Materia
inmobiliaria, manejo de la Agrimensura en la Inmobiliaria y frecuencia del uso

de la Agrimensura en materia inmobiliaria.

Se determiné que la importancia esencial de la Agrimensura se
establece en que trata la relacién entre el hombre y la tierra en sus aspectos
técnicos, juridicos y econdmicos, teniendo como objetivo primordial el
conocimiento cartografico de la misma y de las obras que se realizan en
superficie 0 en subsuelo, garantizando por medio de la mensura catastral, la
determinacién legal en forma del estado parcelario con el fin de afianzar y
perfeccionar el orden territorial necesario para hacer efectiva la proteccién de

los derechos reales.

La Agrimensura provee al abogado en materia inmobiliaria, la
informacion territorial que permite fundar, orientar y racionalizar el

planeamiento y la ejecucion de las politicas territoriales.

- Referente al objetivo No. 2, sobre determinar si los abogados que
postulan en materia inmobiliaria poseen los conocimientos necesarios sobre la

Agrimensura , se trazo la variable de los grados, y de conocimientos necesarios



en Agrimensura de los abogados en materia inmobiliaria, cuyos indicadores
fueron, manejo adecuado de los conceptos de Agrimensura , dominio correcto

de la Agrimensura , preparacion de los agrimensores y los éxitos acumulados.

El Derecho Inmobiliario es considerado como un derecho especial y muy
complejo, por lo que, la mayoria de los abogados no le gusta incursionar en
esta materia y una gran parte de los que la ejercen no cuentan con los
conocimientos necesarios para hacer un buen ejercicio en el ambito

inmobiliario.

La Agrimensura juega un papel protagonico en la vida juridica de un

inmueble.

El abogado que incursiona en materia catastral, necesariamente debe
poseer conocimiento de la parte técnica que interviene en la materia
inmobiliaria, conocimiento que aporta la Agrimensura antes, durante y después

del nacimiento juridico de un inmueble.

Conforme a esta investigacion, los abogados que postulan en materia
inmobiliaria en el municipio de Esperanza no poseen los conocimientos

necesarios sobre la Agrimensura .

- Respecto al objetivo No. 3, de nombrar la consecuencia que ocasiona
el desconocimiento de la Agrimensura en los abogados litigantes del Municipio
de Esperanza en el tribunal de jurisdiccion Original de la provincia Valverde, la
variable establecida, fue el nivel de conocimiento en materia de Agrimensura
en los abogados que ejercen en materia inmobiliaria, y los indicadores
propuestos, el nivel de capacitacién, especialidad adquirida, area de

preparacion y casos perdidos en materia inmobiliaria.

La consecuencia del desconocimiento de la Agrimensura en los
abogados postulantes del Municipio de Esperanza en la jurisdiccion inmobiliaria
de la provincia Valverde, ocasiona la pérdida de un derecho real, principal o

accesorio, asi como también aumenta el costo del procedimiento al usuario de



este sistema, pérdida de tiempo y en el peor de los casos hasta pérdidas

humanas.

- Sobre el objetivo No. 4 referente a identificar las principales
dificultades que se presentan en la jurisdiccion inmobiliaria por falta de
conocimientos basicos en la Agrimensura , la variable que se estableci6 las
dificultades que se presentan en la Jurisdiccion inmobiliaria, y los indicadores,
como son el manejo inadecuado de la Agrimensura , dificultad del abogado
para manejar un caso relacionado al campo inmobiliario, fracaso judicial por

falta de conocimiento, y el desconocimiento de la Agrimensura .

Entre las principales dificultades que se presentan en la Jurisdiccidon
Inmobiliaria por falta de conocimientos basicos en la Agrimensura, se cuentan:
no realizan los pedimentos adecuados de un determinado proceso
considerando que corresponde a las partes involucradas conducir el proceso,
consecuentemente, los érganos de la Jurisdiccion Inmobiliaria por donde se

incursiona, se ven limitados para resolver una problematica planteada.

- Referente al objetivo No. 5, para determinar si el Catastro cumple con
los objetivos para los cuales fue creado, la variable establecida fue si catastro
cumple con los objetivos para los cuales fue creado, mientras los indicadores
los fueron la eficiencia y ventajas del catastro, importancia del catastro el
campo inmobiliario, funciones del catastro y el valor juridico de catastro.

Sobre este objetivo se establecié que la Oficina Regional de Catastro
cumple con los objetivos para los cuales fue creada, por consiguiente, la
Direccion Nacional de Catastro, es la Institucion estatal que tiene a su cargo el
inventario de los bienes inmuebles del pais, funcionando, ademas, como oficina
auxiliar para las recaudaciones en materia impositiva.

Es loable resaltar que en cada Municipio del pais existe una oficina de
Catastro Municipal, cuyo departamento tiene a su cargo el inventario de los
bienes inmuebles del municipio. En el municipio de Esperanza, esta oficina se
limita a llevar un orden de los bienes inmuebles propiedad del municipio que se

encuentran en manos de particulares por concepto de arrendamiento suscrito



por el Ayuntamiento y las personas duefias de las mejoras fomentadas dentro

del inmueble.

- Con relacion al objetivo general, que si incide la Agrimensura en
el manejo Juridico del abogado que ejerce en materia inmobiliaria, dada la
estrecha relacion que existe entre la Agrimensura y el derecho inmobiliario y
considerando que la propiedad inmobiliaria constituye la parte mas importante
del patrimonio de una persona, podemos concluir que la Agrimensura tiene
una incidencia capital en el ejercicio de los abogados que incursiona en esta

materia.

Después del primer registro la ley Registro Inmobiliario contempla
multiples operaciones parcelarias que involucran al derecho y a la Agrimensura
, considerando que la mayoria de esta operaciones son contradictoria, 0 sea
gue son conocida en los tribunales de la jurisdiccion inmobiliaria, con una
participacion previa de la Direccion Regional de Mensura Catastral, que es el
organo dentro del derecho inmobiliario dominicano vinculada a un Tribunal
Superior de Tierras y a los tribunales de tierras de jurisdiccién inmobiliaria que
dependan, del tribunal superior al que ella pertenecen, encargada de revisar y

aprobar estas operaciones parcelarias.

El marco juridico del Derecho Inmobiliario en la Republica. Dominicana.
Al igual que otras ramas del derecho ha experimentado una revolucién en su
modo de aplicacién, con el objetivo de dar seguridad juridica a una de las parte
mas importantes del patrimonio de la personas que es los inmuebles, sobre
estos aspectos la topografia que es la columna vertebral de la Agrimensura ,
para su desarrollos y sus radios de accion en todos lo que es la parte
inmobiliaria, también a sufrido una revolucion, considerando los avances

tecnoldgicos para obtener las informaciones de campo de los inmueble.



Por lo que se puede asegurar la incidencia de la Agrimensura en el
manejo juridico de los abogados que ejercen en esta materia y esto lo confirma
los cuadros obtenidos de las entrevistas realizadas a estos profesionales, los
cuales evidencia hasta donde es importante la Agrimensura para su ejercicio,
la utilidad que ellos le reconocen a esta ciencia., a tal grado que el 90%, de los
abogados encuestados consideran que la Agrimensura incide de manera

activa para el ejercicio de su profesion en el ambito inmobiliario.

Sin embargo la mayoria de estos abogados no poseen los
conocimientos elementales de la Agrimensura, ya que esta contempla en su
estructura curricular una sdlidas base académica en aspecto legales
topografico catastrales, cartografico y geodésico, por lo que para esto
profesionales adquirir esto conocimiento dada la incidencia de lo mismo en el
derecho inmobiliario, necesariamente tienen que incursionar en el estudio de la

agrimensura como ciencia.
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