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COMPENDIO

La presente investigacion trata sobre el nivel de Aplicacion del procedimiento
de Deslinde ante el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de la Provincia de
Puerto Plata en el periodo enero 2011-enero 2012. El deslinde es el acto de
levantamiento realizado para constituir 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 originaria. El proceso de deslinde
comprende tres etapas que son: Técnica, Judicial y Registral. A pesar de que dicho
proceso es un aspecto fundamental para obtener el titulo definitivo de un inmueble, sin
embargo, en la Provincia de Puerto Plata existen varias problematicas respecto a las

tres fases que comprende el procedimiento del deslinde.

En este sentido, se observa en muchos abogados dedicados a la rama
inmobiliaria, el desconocimiento en cuanto a los procedimientos establecidos en cada
etapa del deslinde, generando que no se observen correctamente los procedimientos
y plazos establecidos, trayendo como consecuencia que l0s procesos no se ejecuten
correctamente y la extension de los mismos. El deslinde es definido por el Reglamento
de Mensuras Catastrales como “el acto de levantamiento parcelario realizado para
constituir 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 originaria”. Consiste en un procedimiento de interés
privado, posterior al saneamiento en el cual se concreta la delimitacion de linderos o

perimetro de una porcioén de terreno dentro del ambito de la parcela que la comprende.

El motivo del principal que da origen al deslinde, es la no fijacion de los linderos
y colindancias que definen a la propiedad inmobiliaria de acuerdo al criterio de
especialidad que ordena el principio Il de la ley de Registro Inmobiliario. También
puede originarlo la falta de identificacion del inmueble, o bien sea la carencia de

definicion del estado de copropiedad que provee la Constancia Anotada.



En Ultima instancia lo que se pretende resolver es la incertidumbre que produce
a laimposibilidad de definicién del objeto del derecho. Por lo tanto el efectuarlo significa
asegurar la propiedad del inmueble junto a los derechos que de ella derivan de frente

a terceros.

En la etapa técnica, con mucha frecuencia se presentan objeciones por parte
de la Direccibn Regional de Mensuras Catastrales que cuestionan el derecho de
propiedad de terrenos, debido a que en muchos casos, agrimensores han solicitado la
autorizacion de Mensura sin haber completado debidamente las documentaciones
exigidas para dicha solicitud, causando esto retraso en cuanto al desarrollo de los
trabajos técnicos y al mismo tiempo originando la no aprobacion de dichos trabajos,

lo que impide la rapida continuidad del procedimiento a la segunda etapa.

En la Etapa Judicial se depuran y se otorgan los derechos del inmueble
previamente individualizados con la etapa anterior a los reclamantes que demuestren
la calidad y toda la titularidad requerida. La misma inicia con la llegada del expediente
a la Secretaria del Tribunal de Jurisdiccion Original, remitido por la Direccion Regional

de Mensuras Catastrales y termina con la sentencia definitiva de deslinde.

Otra problematica existente es el alto costo, para quien ordena el deslinde,
causando en la mayoria de los casos que los propietarios de terrenos prefieran no
realizarlo, o en otras situaciones abandonar el proceso a la mitad, ya que el proceso a
veces resulta mas costoso que el terreno. Esto afecta a los propietarios de terrenos
porque sin el titulo definitivo no pueden hacer ningun tipo de transaccion hipotecaria,
ni pueden obtener ningun beneficio por el mismo. También se  presentan
irregularidades en cuanto al manejo de los documentos, tales como: error en el asiento

registral, errores ortogréaficos, ademas de la tardanza en la entrega del certificado de



titulo, trayendo una caducidad de los plazos establecidos por la Ley 108-05, lo que

provoca que la entrega del Certificado de Titulo sea lenta y prolongada.

Las situaciones antes planteadas estan provocando estancamiento en la
expedicion de titulos de terrenos deslindados, debido a las irregularidades ya
mencionadas que se dan en las etapas correspondientes al proceso de deslinde, lo
gue haimpulsado a las investigadoras a realizar el presente estudio.

La investigacion se realizé en puerto Plata, la cual est4 localizada en el litoral
norte de laisla de Santo Domingo, lugar escogido por Cristébal Colén. Colon descubre
San Felipe de Puerto Plata en su primer viaje, el 12 de enero del afio 1493 y llamé a
la montafia (actual Loma Isabel de Torres) Monte de Plata porque en su cima hay
nubes que la hacen aparecer como de plata. De ella toma el nombre la ciudad Puerto
de Plata eduprogreso (2003) Enciclopedia llustrada de la Republica Dominicana,
(Tomo 4, 2003, p. 175) editora eduprogreso, santo domingo.

Esta ciudad debe su nombre a una de sus montafas, la hoy Loma Isabel de
Torres, que el descubridor bautizé entonces Monte de Plata, por el aspecto glacial que
dan las nubes a su cima. Este es apenas uno de sus atractivos, pues si de algo se
sienten orgullosos los puertoplatefios es de que pueden ofrecer a los turistas mas que

la playa, el mar y la frescura paradisiaca de su vegetacion.

En el marco tedrico se analiza todo lo concerniente al deslinde. Se entiende por
deslinde al acto formal de distinguir los limites de una propiedad. El procedimiento de
deslinde, necesariamente realizado por un agrimensor implica la individualizacién de
su propiedad respecto a los otros inmuebles que la rodean, lo que va a permitir que

tenga su propia designacion catastral y un Certificado de Titulo Unico y separado.

Desde el 4 de abril de 2007, entr6 en vigor una nueva Ley de Registro
Inmobiliario (Ley No. 108-05). Antes de la promulgacion de esta Ley, casi todas las
ventas de bienes raices eran realizadas sin un plano aprobado por el Estado, debido

a que este procedimiento tardaba afios en concluir. Sin embargo, esta nueva ley limita


http://www/.drlawyer.com/es/areas-ejercicio/abogados-inmobiliarios-republica-dominicana.html
http://www/.drlawyer.com/es/areas-ejercicio/abogados-inmobiliarios-republica-dominicana.html

las ventas, compras, hipotecas, y formacion de condominios sobre inmuebles que no
han sido deslindados al poner como requerimiento primordial para ello el que los
terrenos estén deslindados.

Mirabal Vargas y Moncion (2010, p. 539), define el deslinde como un operacion
técnica que se hace con el objetivo de individualizar un inmueble que esta amparado
en constancia anotada. La Ley 108-05 de Registro inmobiliario, en su articulo 130, lo
define como un proceso contradictorio que conoce el Tribunal de Jurisdiccion Original

territorialmente competente.

En el Reglamento General de Mensuras Catastrales (2007) articulo 157 se
establece que: el Deslinde es el acto de levantamiento realizado para constituir el
estado parcelario de una determinada parte 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 originaria.

Otra definicion de Deslinde se encuentra en la Resolucion Sobre Regularizacion
Parcelaria y Deslinde No. 355-2009 (2009) Articulo 10, donde se sefiala que éste “es
un proceso contradictorio mediante el cual se ubican, determinan e individualizan los

derechos amparados en Constancias Anotadas”.

Para realizar un deslinde, los derechos de propiedad deben estar amparados
en una Constancia Anotada, aungue existe una excepciony es la venta de una porcion
de tierras representada en un acto de venta y efectuada con fecha anterior a la entrada
en vigencia de la Resolucion sobre Regularizacion Parcelaria y Deslinde No. 355-2009,
del 23 de marzo de 2009.

Segun la Ley No. 108-05, (articulo 130, parrafo, Pag. 62), el deslinde es
considerado como “un proceso contradictorio que conoce el Tribunal de Jurisdiccion
Original territorialmente competente”. Cualquier propietario de derechos determinados
sobre un inmueble registrado en comunidad podrda iniciar ante la Jurisdiccion

Inmobiliaria el deslinde de la porcion que le corresponde, en cuyo caso tendra que



buscar el auxilio de un agrimensor para que inicie el proceso de individualizacion de la
porcion que le corresponde. El deslinde, como figura juridica, técnica y transitoria por
ante la jurisdiccion Inmobiliaria es un proceso contradictorio, como se ha dicho, que
realmente tiene que conocerlo el Tribunal de Jurisdiccion Original territorialmente

competente. Comprende tres etapas a saber:

Etapa Técnica

En esta etapa lo que se pretende es ubicar e individualizar la parcela; esta fase
se conoce por la Direccion Regional de Mensuras Catastrales territorialmente
competente. Esta inicia con la solicitud de mensura de parte del agrimensor (éste es
el profesional que gestiona todo el proceso por ante el érgano) y finaliza con la

aprobacion técnica de las operaciones realizadas.

Etapa Judicial

En la Etapa Judicial se depuran y se otorgan los derechos del inmueble
previamente individualizados con la etapa anterior a los reclamantes que demuestren
la calidad y toda la titularidad requerida. La misma inicia con la llegada del expediente
a la Secretaria del Tribunal de Jurisdiccion Original, remitido por la Direccion Regional

de Mensuras Catastrales y termina con la sentencia definitiva de deslinde.

Etapa Registral

Esta es la ultima fase del proceso del deslinde, ésta inicia con la remision de la
sentencia a Registro de Titulo por parte de la Secretaria del Tribunal de Jurisdiccion
Original. La finalidad de esta etapa es la emision del Certificado de Titulo, en el cual
se van a indicar los derechos depurados en la etapa judicial y es el ultimo medio de
dar publicidad al proceso. Dentro de un periodo maximo de 45 dias contados a partir
del recibo de la sentencia definitiva e irrevocable, la oficina de Registro de Titulos
correspondiente debe proceder a realizar todas las gestiones de lugar a fin de expedir

el Certificado de Titulo.



La presente investigacion tiene un disefio no experimental, la misma fue
realizada sin manipular deliberadamente las variables, bajo un enfoque cuantitativo,
ya que las informaciones recogidas seran presentadas de forma numérica, es decir,
en cuadros y graficos, con las interpretaciones surgidas del proceso de investigacion
de campo. Esta investigacion es de tipo documental, descriptiva y de campo. En el
caso particular de este estudio, la poblacion o universo esté constituido por el Juez del
Tribunal de Jurisdiccion Original, y 1,090 abogados.

Dentro de los hallazgos principales del estudio se encuentran:

La Magistrada del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de la Provincia
de Puerto Plata informd que el numero de expedientes de deslinde que entraron ala
misma fueron 361 casos. Por su parte los abogados respondieron en un 56% que ha
conocido de 1 a 5 casos de deslinde en Tribunal de jurisdiccion original de la Provincia
de Puerto Plata, 31% de 5a 6y un 13 % de 6 a 12, en el periodo sefialado. Segun los
resultados de la investigacion, es alto el nivel de conocimiento de los abogados que
ejercen en la Jurisdiccion Inmobiliaria acerca de las etapas del deslinde, en este
sentido, los resultados de la investigacion dan cuenta de que, en su generalidad el
conocimiento que poseen los abogados que litigan en tribunal de Jurisdiccién Original
de Puerto Plata de las distintas etapas del Deslinde se podria definir como excelente.
Manifestandolo de igual manera en el cuestionario que se le practico a la Magistrada

del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de la Provincia de Puerto Plata.

Segun los resultados de la investigacion, se dan varias situaciones en la
ejecucion del procedimiento del deslinde en la Jurisdiccién Inmobiliaria de Puerto
Plata. En este sentido, los abogados encuestados respondieron en un 34% que las
dificultades que se le ha presentado en el proceso de Deslinde son las objeciones por
parte del director de mensura catastral, mientras que 28% expresa que los altos
costos, el 22% expresa que es el error en el asiento registral y el 17% otros.

Especificando que es la falta de responsabilidad por parte de los agrimensores.



Por su parte la Jueza entiende que la situacion mas comun que se presentan
en la ejecucién de la etapa judicial del deslinde en la Jurisdiccién Original de Santiago
Rodriguez, es la Falta de notificacion a los colindantes.

Un 61% de los abogados consideraron que la no fijacion de los linderos son las
causas mas comunes que dan origen al Deslinde, mientras que 17% expresa que la
falta de identificacién del inmueble y el 22% considera que el deseo de las personas
de individualizar su inmueble y la existencia de una constancia anotada que genera
inseguridad juridica. La Magistrada del Tribunal de Tierras de la Provincia de Puerto
Plata consider6 que la situacion mas frecuente fue que la parte solicitante del Deslinde
es la falta de colindancia, lo ubicacion del inmueble, la superposicién, porque los

propietarios quieren deslindarse.

Los abogados respondieron en un 55 % que el plazo establecido por la ley para
fallar los Deslinde ante el tribunal de jurisdiccion original de Puerto Plata es de 90
dias, mientras que el 20% de 60 dias y el 15% de 120 dias. Con esta estadistica se
visualiza que en su mayoria dichos proceso han presentado situaciones que no estan
previstas de primer orden en el proceso en si de Deslinde. La alternativa que tuvo
mayoria fue los 60 dias, ésta obtuvo un 78%. El 22% consider6 que la fijacion de

audiencia en tribunal de jurisdiccion original de Puerto Plata es de 15 dias.

El 75% de los abogados establecio que 90 dias 0 mas es el plazo para emitir la
sentencia definitiva de Deslinde mientras que el 15% expreso que otros.
El 30 % de los abogados encuestados expresan que es de 90 dias o mas el plazo
establecido por la ley 108-05 para remitir la sentencia definitiva de Deslinde ante el
registrador de titulo, mientras que 20% expresa que es de 120 dias o0 mas, el 20 %
expresa que es de 60 dias 0 mas y el 20% expresa que otros. Para la Magistrada del
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Puerto Plata en el cuestionario aplicado
respondio que si se cumplen los plazos establecidos por la ley.
Sin embargo los resultados obtenidos por parte de los abogados encuestados revelan
gue la Aplicacién del Deslinde en el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de

Puerto Plata, no cumple con lo establecido con la Ley 108-05 y sus reglamentos.



CONCLUSIONES

Después de haber analizado cuidadosamente los datos arrojados por la
encuesta, se puede concluir de la siguiente manera:

Con relacion al objetivo especifico no. 1: Determinar la cantidad de casos de
deslinde ejecutados en el Tribunal de Jurisdiccion Original de la Provincia
Puerto Plata en el periodo enero 2011- enero 2012, se concluye:

La cantidad de caso de Deslinde ejecutados en el Tribunal de Jurisdiccién
Original de Puerto Plata en el periodo de estudio son 361 caso y los abogados
encuestados en un 100% conocieron entre 1 a 12 casos.

Con relacion al objetivo especifico no. 2: Determinar el nivel de conocimiento
gue poseen los abogados en cuanto al procedimiento de Deslinde ante el
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de la Provincia de de Puerto Plata.,

se comprobo que:

Segun los resultados de la investigacion, el nivel de conocimiento de los
abogados que ejercen en la Jurisdiccion Inmobiliaria acerca de las etapas del deslinde
es optimo, en este sentido, los resultados de la investigacion dan cuenta de que, en su
generalidad el conocimiento que poseen los abogados que litigan en tribunal de
Jurisdiccion Original de Puerto Plata de las distintas etapas del Deslinde se podria
definir como excelente segun los cuestionarios aplicados a los mismos.

Manifestandolo de igual manera en el cuestionario que se le practico a la
Magistrada del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de la Provincia de Puerto
Plata.

Con relacion al objetivo especifico no. 3: Identificar las dificultades que se
presentan en la ejecucion del procedimiento del Deslinde en el Tribunal de
Jurisdiccion Original de la Provincia de Puerto Plata, se concluye lo siguiente:

Segun los resultados de la investigacién, se dan varias situaciones en la
ejecucion del procedimiento del Deslinde en la Jurisdiccion Inmobiliaria de Puerto

Plata. En este sentido, los abogados encuestados respondieron en un 34% que las



dificultades que se le ha presentado en el proceso de Deslinde son las objeciones por
parte del director de mensura catastral

Por su parte la Jueza entiende que la situacion mas comin que se presentan
en la ejecucion de la etapa judicial del deslinde en la Jurisdiccion Original de la
provincia de Puerto Plata, es la Falta de notificacion a los colindantes.

Se puede establecer segun la magistrada sefialo, que la falta de notificacion a
los colindantes por parte de los abogados que ejercen en materia inmobiliaria en
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de la Provincia de Puerto Plata, es la causa
principal dificultad que genera los deslinde. Trayendo con esto una violacion al
derecho de defensa consagrado en el articulo 69 y siguiente de nuestra carta magna
y de acuerdo a Moncién, S. (2011, p. 531) alberga una sentencia B.J.1164, Noviembre
del 2007 la cual expresa que “La impugnacién de un deslinde que nace de una
resolucion administrativa del tribunal superior de tierras, puede ser atacada en
cualquier tiempo, no importa que haya transcurrido 20 afios”

Lo que haria interminable los procesos de deslinde e incrementaria los litigios
en dicha jurisdiccion.

Sin embargo 61% de los encuestados considera que las objeciones por parte
del director de mensura catastral y los altos costos son las principales dificultades que
ellos presentan a la hora de ejecutar un Deslinde.

Con relacion al objetivo especifico no. 4: Identificar las causas que han dado
origen al Deslinde ante el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de la
Provincia de de Puerto Plata, se concluye lo siguiente:

Un 61% de los abogados consideraron que la no fijacion de los linderos son las
causas mas comunes que dan origen al Deslinde, mientras que 17% expresa que la
falta de identificacion del inmueble y el 22% considera que el deseo de las personas
de individualizar su inmueble y la existencia de una constancia anotada que genera
inseguridad juridica. La Magistrada del Tribunal de Tierras de la Provincia de Puerto
Plata consider6 que la situacion mas frecuente fue que la parte solicitante del Deslinde
es la falta de colindancia, lo ubicacién del inmueble, la superposicion, porque los
propietarios quieren deslindarse. Por lo que se concluye que hay discrepancias entre

la opinién de los abogados y lo que expresa la Jueza.



Sin embargo 61% de los encuestados manifesto que la causa principal es la no fijacion
de los linderos, lo que da inicio al Deslinde.

Con relacion al objetivo especifico no. 5: Determinar el nivel de cumplimiento
de los plazos del procedimiento del Deslinde en el Tribunal de Jurisdiccion
Original de la Provincia de Puerto Plata segun lo que establece la ley 108-05 de
Registro Inmobiliario, se concluye lo siguiente:

Los abogados respondieron en un 67 % que el plazo establecido por la ley para
fallar los Deslinde ante el tribunal de jurisdiccion original de Puerto Plata es de 90
dias, mientras que el 19% de 60 dias y el 14% de 120 dias.

Sin embargo el articulo 67 de la ley 108-05 establece una vez el expediente
gueda en estado de fallo el tribunal tiene un plazo de sesenta dias (60) para dictar
sentencia. Con esta estadistica se visualiza que en su mayoria dichos proceso han
presentado situaciones que no estan previstas de primer orden en el proceso en si
de Deslinde.

Quedando en evidencia que el 100% de los abogados encuestado conoce el
plazo para fallar los Deslinde ante el tribunal de tierras de jurisdiccion original de Puerto
Plata.

Sin embargo en el Tribunal de Tierras de la Provincia de Puerto Plata no cumple
con lo establecido con la ley.

El 83% de los abogados establecio que 90 dias 0 mas es el plazo para emitir la
sentencia definitiva de Deslinde mientras que el 17% expreso que otros.

Sin embargo, el art 81 de la de la Ley 108-05 establece 30 dia contados a partir de la
fecha de la notificacion de la sentencia por acto de alguacil y 15 dias para remitir la
sentencia definitiva al registrador de titulo correspondiente.

Por lo tanto que el 83% de los abogados encuestados esta errados en cuanto
al plazo para remitir la sentencia definitiva de deslinde.

La alternativa que tuvo mayoria fue los 60 dias, ésta obtuvo un 78%. ElI 22%
considerd que la fijacién de audiencia en tribunal de jurisdiccion original de Puerto
Plata es de 15 dias.



Sin embargo el articulo 26 péarrafo | establece que en un plazo no mayor de 15
dias, el tribunal de jurisdiccion original apoderado debe notificar a todas las parte
envueltas en el proceso.

Trayendo como consecuencia la perencion de la instancia, eternizando el
proceso y costo del mismo por falta de conocimiento.

El 31 % de los abogados encuestados expresan que es de 30 dias o més el plazo
establecido por la ley 108-05 para remitir la sentencia definitiva de Deslinde ante el
registrador de titulo, mientras que 23% expresa que es de 120 dias 0 mas, el 23 %
expresa que es de 60 dias 0 mas y el 23% expresa que otros. Para la Magistrada del
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Puerto Plata en el cuestionario aplicado
respondié que si se cumplen los plazos establecidos por la ley.

Sin embargo, el art 81 de la de la Ley 108-05 establece 30 dia contados a partir de la
fecha de la notificacion de la sentencia por acto de alguacil y 15 dias para remitir la
sentencia definitiva al registrador de titulo correspondiente.

En consecuencia 31% de los encuestados al igual que el 23%, conoce cual es el plazo
para remitir la sentencia de deslinde ante el tribunal de jusdiccion original de la
provincia de Puerto Plata.

Con relacion al objetivo general: Determinar el nivel de aplicacion del
procedimiento de deslinde ante el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de
la Provincia de Puerto Plata en el periodo enero 2011 — enero 2012, se concluye
lo siguiente:

Los resultados de los objetivos especificos presentados anteriormente sirve
para considerar que la Aplicacion del Deslinde ante Tribunal de Jurisdiccion Original
de la Provincia de Puerto Plata durante el periodo enero 2011 — enero 2012. En este
sentido, se ha determinado que 361 expedientes entraron al referido Tribunal. Por otro
lado, se muestra el conocimiento que tiene los abogados sobre el procedimiento del
Deslinde. Asimismo, en su mayoria los abogados consideraron que dicho tribunal no
cumple con los diferentes plazos procesales; o que trae consigo que los mismos se
sintieran insatisfechos en tal sentido.

A pesar de que un 61% de los abogados consideraron que la no fijacion de los

linderos son las causas mas comunes que dan origen al Deslinde. , el 17% manifiesta



que es la falta de identificacion del inmueble, Sin embargo 22% considera que el deseo
de las personas de individualizar su inmueble y la existencia de una constancia
anotada que genera inseguridad juridica.

Se considera que el estado como asi lo estipula la ley 108-05 les debe garantia
juridica en cuanto al derecho de propiedad se refiere.

Solo resta expresar por parte de las investigadoras, los deseos de que la
presente investigacion constituya un material confiable y actualizado para futuras
investigaciones acerca de la problemética objeto de estudio. Concluyendo que la
Aplicacion del Deslinde ante el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de la
Provincia de Puerto Plata, segun los datos obtenidos no se aplica la ley 108-05 y sus
respectivos reglamentos, a pesar del vasto conocimiento por parte de los abogados

gue litigan en dicho tribunal.
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