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COMPENDIO

La aplicacion del Embargo Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los
Particulares en virtud de la Ley 189-11 sobre Fideicomiso en la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, periodo
2012-2013, constituye un aspecto de vital trascendencia en la administracion de
justicia en el ambito inmobiliario y de procedimiento civil, pues permite la
visualizacion de las formas en que se ponen en marcha este tipo de embargo y su

manejo procesal en la practica.

Para comprender en su justa dimension esta problemética es conveniente describir
brevemente las variables conceptuales que conforman el tema, es asi como el término
embargo, significa procedimiento mediante el cual el acreedor pone los bienes de su
deudor en manos de la justicia o de ciertos auxiliares de ella, a fin de hacerlos vender
y cobrar sobre el precio de la venta, el importe de su crédito si se trata de embargos de
bienes corporales o de hacerse pagar por el tercero embargado, si se trata de

embargo retentivo de una suma de dinero.

Cuando el embargo es de naturaleza inmobiliaria le permite al acreedor a condicion de
gue cumpla con los requisitos para accionar en justicia y que sea portador de un titulo
ejecutorio contentivo de la suma a pagar, por lo que la esencia del embargo
inmobiliario no es el inmueble en si mismo, sino el crédito y su cobro mediante el

ejercicio indirecto de la justicia.

Resulta pertinente indicar también, que los actos que implica el desarrollo de una
accion inmobiliaria presenta rasgos legales que sirven de soporte para su
comprension constituyendo un verdadero procedimiento, ya que se establecen
requisitos que deben llevarse a cabo so pena de nulidad, fases que pueden resultar

tediosas y costosas.

La realidad antes indicada, ha hecho que el legislador dominicano en la basqueda de

sistematizar este procedimiento, promulgue la Ley 189-11 para el Desarrollo del



Mercado Hipotecario y Fideicomiso en la Republica Dominicana, la cual ademas de
prever un procedimiento parecido al de la Ley 6186 de Fomento Agricola, agiliza
sustancialmente el procedimiento al abreviar el proceso, reduciendo plazos y
suprimiendo acciones procesales, lo que reviste en ventajas para los acreedores y

para la justicia en lo practico.

Otro punto importante lo constituye la hipoteca, que es un derecho real constituido en
garantia de un crédito sobre un bien (generalmente inmueble) que permanece en
poder de su propietario, pudiendo el acreedor, en caso de que la deuda no sea
satisfecha en el plazo pactado, promover la venta del bien gravado, cualquiera que

sea su titular en ese momento para, con su importe, hacerse pago de su crédito.

El caracter convencional de la hipoteca se observa en el hecho de que al momento de
suscribirse las partes involucrada, es decir, acreedor y deudor como en todo contrato
se ponen de acuerdo e intercambian voluntades asumiendo derechos y obligaciones
reciprocas, que si no se cumplen, los bienes objetos de hipoteca seran embargados,

obligaciones que pesan mayormente sobre el deudor.

Esta investigacion se justifica en la necesidad de conformar una estructura conceptual
gue haga posible la comprension de las principales interioridades de esta figura

juridica.

La problematica del embargo inmobiliario en virtud de la Ley 189-11 se visualiza en el
escaso nivel de conocimiento de la mayoria de los abogados sobre esta figura, ya que
muchos entienden que esta Ley fue creada Unica y exclusivamente para instituciones

financieras, concepcién que es errénea

El objetivo fundamental de este estudio fue: Analizar la aplicacion del Embargo
Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los Particulares en virtud de la Ley 189-11
sobre Fideicomiso en la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia
del Distrito Judicial de Espaillat, periodo 2012-2013.



De manera especifica los objetivos planteados fueron: Determinar la cantidad de casos
de Embargo Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los Particulares en virtud Ley
189-11 sobre Fideicomiso en la Camara Ci vil y Comercial del Juzgado de Primera
Instancia del Distrito Judicial de Espaillat durante el periodo 2012-2013, Identificar el
tratamiento juridico que se le da la aplicacion del Embargo Inmobiliario en la hipoteca
convencional de los Particulares, en virtud de la Ley 189-11 en la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Ins tancia del Distrito Judicial de Espaillat;
Identificar las causas mas frecuentes g ue dan origen a que sea apoderado el Juez en
materia de Embargo Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los particulares en la
Céamara Civil y Comercial del Juz gado de Primera Instancia del Distrito Judicial de

Espaillat.

De igual manera, se planted determinar los efectos juridicos que trae consigo la
aplicacion del Embargo Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los Particulares
en la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Prime ra Instancia del Distrito Judicial
de Espaillat y analizar el nivel de conocimiento que tienen los actores judiciales en
cuanto a la aplicacion del Embargo Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los
particulares en virtud de la Ley 189-11 sobre Fideicomiso que litigan en la Camara

Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat.

Otros objetivos planteados fueron: Identificar las situaciones que se les presentan a
los actores judiciales en la aplicacion del Embargo Inmobiliario en la Hipoteca
Convencional de los Particulares en la Camara Civi | y Comercial del Juzgado de
Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat y finalmente, identificar las ventajas
gue presenta para los actores judiciales el Embargo Inmobiliario en la Hipoteca
Convencional de los particulares en virtud de la Ley 189-11, sobre Fideicomiso en la
Camara Civil y Comercial del Juzg ado de Primera Instancia del Distrito Judicial de

Espaillat.

En cuanto a la estructura metodolégica es pertinente sefialar la naturaleza bibliografica

de este estudio, pues su principal ba se de sustentacion tedrico-



conceptual fueron: libros, cédigos, leyes, revistas, periddicos y la internet, herramientas
gue hicieron posible la ponderacion y analisis de las variables tedricas que conforman
el estudio, utilizando como método la deduccion, es decir, se parte de aspectos
generales de la problemética hasta lleg ar a conclusiones particulares de la misma,

gue permitan su esclarecimiento.

De la misma manera, se llevd a cabo un estudio de campo, mediante un cuestionario y
una entrevista. El primero, sometido a abogados que ejercen ante la Camara Civil del
Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat y la segunda, sometida
al Juez de esa jurisdiccion, lo que se une a un levantamiento de casos relativos a
embargos inmobiliario en virtud de la Ley 189-11 sobre Fideicomiso en el periodo
marzo 2012-2013, el cual se llevé a cabo en la Secretaria de la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, lo cual

arrojé como hallazgo principal lo siguiente:

Se observd una escasa incidencia de estos casos, ya que solo el 2% de la poblacion
en estudio se le han presentado este tipo de embargo. (Ver tabla No. 3, cuestionario a
abogados), lo que se une a que a ese 2% se le han presentado so6lo de 1 a 5 casos.

(ver tabla No. 4 cuestionario a abogados).

De la misma manera es importante destacar, que el 33% de la poblacion de abogados
entiende que el tratamiento juridico dado por los Profesionales del Derecho a estos
casos es excelente y otro porcentaje igual (33%) lo entiende como regular ( ver tabla

No. 5, cuestionario a abogados).

En lo que concierne al Juez se evidencié que de acuerdo al 83% de los abogados que
conforman la muestra, el tratamiento dado por el Juez a estos casos se realiza en
estricta observancia de las formalidades de ley (ver tabla No. 6, cuestionario a

abogados).



En cuanto a las causas en que se fundamentan la mayoria de los embargos
inmobiliarios en virtud de la Ley 189-11, se sustentan en titulo ejecutorio de acuerdo al
83% de los abogados cuestionados (ver tabla No. 8).

Resulta relevante también resaltar, que segun el 50% de los abogados en estudio, las
situaciones que mas se le han presentado en el transcurso de estos embargos son las
notificaciones de actos procedimentales, propios de estos embargos (ver tabla No. 9,

cuestionario a abogados).

En lo relativo a los efectos juridicos que genera la aplicacion de este embargo, la
totalidad de los abogados cuestionados (100%) destaco la transmision de la propiedad.

(Ver tabla No. 10. cuestionario a abogados).

Un aspecto preocupante evidenciado por este estudio es que, desde la perspectiva
del 67% de los abogados que conforman la muestra, el nivel de conocimiento de sus
colegas sobre este procedimiento es regular (ver tabla No. 11 cuestionario a

abogados).

Resulta pertinente sefialar también, que desde la vision del 100% de los abogados
cuestionados, el procedimiento de embargo inmobiliario establecido por la Ley 189-11
presenta multiples ventajas para los acreedores en relacién con el embargo instituido

por el derecho comun (ver tabla No. 12 ¢ uestionario a abogados).

Resulta oportuno significar, que para la comprensién cabal de los aspectos
fundamentales de esta investigacion, el estudio se dividid en cinco capitulos, cuyo

contenido se sintetizan en lo siguiente:

El capitulo I, contiene la plataforma que sirve de introduccion al tratamiento de las

variables en estudio.



El capitulo Il, es el marco teorico, que consistid en la revision de la literatura existente
en cuanto a las distintas variables conceptuales que convergen dentro de la
problematica tratada. Esto es, la vision de los estudiosos de la materia en cuanto a
este tdpico, es decir, la descripcion de cada una de las fases y requisitos establecidos
para llevar a cabo embargos inmobiliarios de acuerdo al derecho comun y el mismo
tratamiento del embargo estableci do por la Ley 189-11 sobre Fideicomiso, que es un
concepto que anteriormente no estaba establecido en la legislacion dominicana y se
refiere a una figura juridica que permite aislar bienes, flujos de fondos, negocios,

derechos, etc. en un patrimonio independiente y separado con diferentes finalidades.

La utilizacién de la figura "Fideicomiso" permite al inversionista colocar su capital en
un negocio que sera manejado por un experto que act ta con la prudencia y diligencia
del buen hombre de negocios. Se propone como instrumento juridico, puesto que es
consistente con los principios de confianza con los que muchos negocios se llevan a

cabo desde hace décadas.

La figura del fideicomiso puede ser utilizada para multiples objetivos. Cuenta con las
ventajas de permitir armar estructuras juridicas que se ajustan de forma muy precisa al

objetivo buscado.

Por virtud del contrato de fideicomiso, una persona que se denominara Fideicomitente,
entrega en propiedad los bienes o transmite los derechos a otra que se denominara
fiduciaria, para que ésta los adminis tre y realice con ellos el cumplimiento de
finalidades licitas, determinadas y posibles; una vez que éstos sean cumplidos, destine
los bienes, derechos y provechos aportados y los que se hayan generado a favor de

otra persona que se denomina fideicomisario, que puede ser el propio fideicomitente.

En lo que tiene que ver con la hipoteca, la cual se concibe como una forma de garantia

considerada eficaz por las entidades financieras de crédito, bancos y cajas



de ahorros, por lo que es mayoritariamente usada por entidades para la concesion de
préstamos y créditos, llamados hipotecarios por halarse su devolucion garantizada por
el derecho real de hipoteca, y por cuya gran confianza se ha propiciado un notorio
desarrollo del crédito territorial y favorecido asi, en numerosos casos, la creacion de

las llamadas burbujas inmobiliarias.

Esta es un derecho real de garantia y de realizacion de valor, que se constituye para
asegurar el cumplimiento de una obligacién (normalmente de pago de un crédito o
préstamo) sobre un bien, (generalmente inmueble) el cual, aunque gravado,
permanece en poder de su propietario, pudiendo el acreedor hipotecario, en caso de
gue la deuda garantizada no sea satisfecha en el plazo pactado, promover la venta
forzosa del bien gravado con la hipoteca, cualquiera que sea su titular en ese
momento, para con su importe, hacerse pago del crédito debido, hasta donde alcance
el importe obtenido con la venta forzosa promovida para la realizacién de los bienes

hipotecados.

Resulta relevante puntualizar también, nociones generales de la Hipoteca
Convencional, que es un derecho real destinado a garantizar el pago de un crédito, sin
desposeer al propietario del bien gravado. Permite al acreedor, si no se le paga el
crédito, requerir la venta del bien al vencimiento de la deuda, sin que importe en poder
de quien se encuentre, esto es derecho de persecucion, y cobrarse con el precio de la

venta antes que los demas acreedores, esto es derecho preferente.

La hipoteca es la garantia real por excelencia, ya que sin desposeer al propietario del
bien, permite al acreedor ampararse de él a su vencimiento para venderlo en publica
subasta, sin importar la persona en cuyo poder se encuentra; y obtener el pago de su
crédito con el precio de la venta y con preferencia a los demas acreedores. Se puede
afirmar, que la hipoteca es un derecho real accesorio, ya que siempre estara sujeto y

supeditado a la garantia de un crédito.



Aunque es de conocimiento general el hecho de que las hipotecas siempre se
inscriben con relacion a inmuebles, o lo que es lo mismo, son de aplicacién
inmobiliaria, estas sin embargo, sufren dos excepciones en que pueden ser aplicadas
a los bienes muebles: “Respecto a los buques y respecto a las aeronaves”, esto asi,
porgue la matriculacion de esos bienes muebles siempre tiene que hacerse tomando

como referencia un puerto base o madre, segun los requisitos de publicidad.

La hipoteca convencional siempre va a resultar de los convenios entre partes y de la
forma exterior de los actos y contratos. Estas hipotecas no pueden llevarse a cabo o
consentirse sino por los que tengan capacidad de enajenar los inmuebles que a ellas

se sometan.

En lo relativo al embargo inmobiliario, es pertinente sefialar que es un procedimiento
en virtud del cual él o los acreedores indisponen uno o varios inmuebles propiedad de
su deudor, previamente enajenados a su favor por medio de hipotecas o contratos
similares. Asimismo, puede definirse como la via de ejecucion en virtud de la cual el
acreedor pone en manos de la justicia y hace vender el o los inmuebles de su deudor,
a fin de obtener el pago de su crédito del precio de venta del o de los inmuebles

embargados.

La base legal de este embargo en la Republica Domi nicana, se encuentra en las
disposiciones de los articulos 673 al 779 del Cdodigo de Procedimiento Civil

dominicano y en disposiciones de la Ley 108-05 sobre Registro Inmobiliario.

Vistas las variables anteriores, resulta oportuno puntualizar, que la aplicacion del
embargo inmobiliario en la hipoteca convencional de los particulares en virtud de la
Ley 189-11 en la Camara Civil y Comercial del Juzga do de Primera Instancia del
Distrito Judicial de Espaillat, periodo 2012-2013, fue minima, debido a varios factores
como son: lo novedosa de la Ley de marras y al escaso dominio de la mayoria de los

abogados sobre la forma procesal instituida por la misma.



El capitulo 1ll, trata sobre la metodologia, esto es, los pasos légicos y ordenados que
se llevaron a cabo para ser posible el estudio, tomando en cuenta lo establecido por el

meétodo cientifico, lo que significéd la busqueda logica y racional de la realidad tratada.

En este ambito es importante acotar, que esta inve stigacion es de tipo analitico-
descriptiva, de naturaleza bibliografica, documenta | y de campo, utilizando como
fuentes libros, codigos y leyes, utilizando como método el deductivo; es decir,
partiendo de premisas generales sobre el tema, para de ello llegar a conclusiones

particulares de la problematica en el entorno estud iado.

El capitulo 1V, presenta de forma sintetizada los principales hallazgos del estudio de
campo, lo que genera una vision cabal de la problemética estudiada, que permite
comprender las implicaciones y factores que intervienen en la misma; lo que nace de la
aplicacion de los instrumentos de investigacion disefiados, esto es el cuestionario
sometidos a abogados que ejercen en materia civil y la entrevista aplicada al Juez de
la Camara Civil y Comercial del Distrito Judicia | de Espaillat, en el interés de recabar

sus opiniones sobre esta trascendente problemaética.

El capitulo V, estuvo conformado por la discusion de los resultados, es decir, la
vinculacion de los resultados del estudio de campo con la posicién de los tedricos en

cuanto a este tema.

Cumplido este proceso, se elaboraron las conclusiones que fueron la consecuencia de
un proceso de andlisis del entorno estudiado. E ntre las mas importantes se
encuentran las siguientes: El procedimiento estudiado observa escasa incidencia en
este Tribunal, ya que sdlo al 2% de los abogados cuestionados se le han presentado
casos de esta naturaleza. Otro punto relevante es que desde la Optica del 67% de los
abogados en estudio, el conocimiento sobre esta materia es regular, mientras que el lo

entiende como bueno.



De la misma forma, se concluydé en que, el procedimiento de embargo inmobiliario
establecido por la Ley 189-11 reporta multiples ve ntajas en relacion al procedimiento
instituido por el derecho comun, principalmente en relacion a la reduccion de los plazos
procesales y la supresion de algunas fases procesales, lo que le da una mayor agilidad

al mismo; todo esto en opinién del 100% de los abogados cuestionados y del Juez.

Es oportuno sefialar aqui, que de las conclusiones arribadas surgieron las
recomendaciones, es decir, sugerencias de los investigadores, que tiendan a mejorar

en algun aspecto la problemética estudiada.



CONCLUSIONES

Al finalizar el estudio sobre la Aplicacion del Embargo Inmobiliario en la Hipoteca
Convencional de los Particulares en virtud de la Ley 189-11 en la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, periodo

2012-2013, se reflejo lo siguiente:

En lo que se refiere al objetivo especifico No. 1: Determinar la cantidad de casos
de Embargo Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los Particulares en
virtud de la Ley 189-11 en la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera
Instancia del Distrito Judicial de Espaillat durante el periodo 2012-2013, se

evidencio la poca prevalencia de estos casos en el entorno y periodo estudiado, pues

sélo el 2% de la muestra de abogados, ha manejado asuntos de esta naturaleza.

Lo anterior se vincula con el hecho de que segun el Juez cuestionado, la incidencia de
estos casos es minima en el Tribunal que preside; lo que coincide con los resultados
del levantamiento de casos llevado a cabo en la Secretaria de la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, el cual

revel6 que en el periodo 2012-2013, s6lo entraron dos (2) casos de esta naturaleza.

En cuanto al objetivo especifico No. 2: Identificar el tratamiento juridico que da el
Tribunal en cuanto a la aplicacion del Embargo Inmobiliario en la Hipoteca
Convencional de los Particulares, en virtud de la Ley 189-11 en la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, se
constato que un 33% calificd ese tratamiento como excelente y otro 33% lo concibe
como regular; un 17% muy bueno y otro 17% lo entiende como bueno. En esto ultimo,
discrepan en la opinién del Juez, que entiende que los abogados no utilizan

adecuadamente este procedimiento cuando lo hacen entre particulares.



Este nivel de resultado se justifica en el hecho de que las formas de apoderamiento
del Tribunal son las establecidas por la Ley, los criterios juridicos aplicados para la
decision se sustentan en la Ley, se observan las formalidades y se cumplen los
plazos. Lo que hace que el procedimiento cumpla con los fines para los que fue

creado.

El objetivo especifico No. 3: Identificar las causas mas frecuentes que dan origen
a que sea apoderado el Juez en materia de Embargo Inmobiliario en la Hipoteca
Convencional de los Particulares en la Camara Civil y Comercial del Juzgado de
Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, se evidencié que la causa
principal en que se fundamentan estos embargos es la existencia de un titulo
ejecutorio, esto de acuerdo al 67% de los abogados cuestionados. En lo que coincide el

Juez entrevistado.

En cuanto al objetivo especifico No. 4: Determinar los efectos juridicos que trae
consigo la Aplicacién del Embargo Inmobiliario en | a Hipoteca Convencional de
los particulares en la Camara Civil y Comercial del Juzgado de Primera Instancia
del Distrito Judicial de Espaillat, se observé que el 100% de los abogados que
conforman la muestra, resalté como efecto de este tipo de embargo, la trasmision de la
propiedad, en lo que esta de acuerdo el Juez en estudio, el cual indicé como efecto
mas frecuente la ejecucion, los reparos y la venta del inmueble, que es lo mismo que

decir, la transmision de la propiedad.

En lo que respecta al objetivo especifico No. 5: que versa sobre el Analisis del
nivel de conocimiento que tienen los abogados en cuanto a la Aplicacion del
Embargo Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los particulares en virtud
de laLey 189-11 que litigan en la Camara Civil y Comercial del Juzgado de
Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, se evidencié que de los
abogados cuestionados el 67% entiende ese conocimiento como regular y 33% como

bueno.



Este resultado se vincula con el hecho de que desde la perspectiva de la mayoria de
los abogados cuestionados, el conocimiento de sus colegas en cuanto al manejo del
procedimiento, el cumplimiento de los plazos y las formalidades del mismo no son

adecuadas.

Desde la perspectiva del Juez cuestionado, el nivel de conocimiento de la mayoria de
los abogados es regular, ya que estos utilizan el procedimiento de embargo de la Ley
189-11, de forma general sin tomar en consideracion que el Fideicomiso es una figura

aplicable al ambito financiero.

En cuanto al objetivo especifico No. 6: Identificar las situaciones que se les
presentan alos actores judiciales en la aplicacion del embargo inmobiliario en la
hipoteca convencional de los particulares en la Camara Civil y Comercial del
Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, se observo que las
situaciones que mas se les presentan a los act ores que intervienen en este tipo de
embargo son las notificaciones. Esto segun la op inién del 50% de los abogados
cuestionados y 33% sefal6 situaciones burocraticas que hacen el procedimiento menos

rapido.

En lo que tiene que ver con el objetivo especifico No. 7: identificar las ventajas que
presenta para los acreedores el Embargo Inmobiliario en la Hipoteca
Convencional de los particulares en virtud de la Ley 189-11, en la Camara Civil y
Comercial del Juzgado de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat,

el 100% de los abogados cuestionado coincidié al afirmar, que este tipo de embargo,
trae mayores beneficios que el de derecho comun, b eneficios que se observan en
aspectos como: mayor celeridad, lo que por logica, reduce el costo econémico para el

cliente, al eliminar fases procesales y reducir plazos para llevarlo a cabo.

La visualizacion de los resultados antes descritos, evidencia el cumplimiento cabal del
objetivo general planteado al inicio de este analisis que fue: Analizar la Aplicacion

del Embargo Inmobiliario en la Hipoteca Convencional de los



Particulares en virtud de la Ley 189-11 en la Camar Civil y Comercial del Juzgado
de Primera Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, periodo 2012-2013, se pudo
evidenciar, que la aplicacion del embargo inmobiliario en la Hipoteca Convencional en
virtud de la Ley 189-11 en la Camar a Civil y Comercial del Juzgado de Primera
Instancia del Distrito Judicial de Espaillat, periodo 2012-2013, se conocieron solamente

dos (2) casos.
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