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COMPENDIO

La presente investigacion busca determinar el tratamiento juridico dado a las
excepciones de nulidad en la litis sobre derechos registrados por ante la Sala | del
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, periodo enero 2016 a
enero 2017.

Moncion, S. (2011, p. 320), define las nulidades como “el procedimiento utilizado para
sancionar un acto procesal por violacion a la regla que rige la forma de los actos de
alguacil”. Segun este mismo autor “a través de la excepcion de nulidad es que se
tiene la sancion puesta por la legislacién para aquel que viold los requisitos de

redaccion y notificacion de esos actos”.

En materia inmobiliaria, las excepciones deben ser presentadas todas juntas antes
de toda defensa al fondo y de todo medio de inadmision (in limine litis). No importa
gue la excepcidn que se invoque se apoye en reglas de orden publico, comoquiera
son inadmisibles después de un fin de inadmisiéon o de una defensa al fondo. Sin
embargo, parece haber en materia inmobiliaria, una contradiccién en este sentido, ya
gue el articulo 31 de la Ley 834 sostiene que la excepcion de conexidad puede ser
propuesta en todo estado de causa, salvo a ser descartada si ella ha sido

promovida tardiamente con intencion dilatoria.

Es decir, que el articulo 31 de la Ley 834 plantea una cosa y el articulo 65 del
Reglamento de los Tribunales de Tierras expresa que, el conocimiento de las
excepciones de procedimiento a pena de inadmisibilidad, deben ser presentadas
simultdneamente y antes de toda defensa al fondo, debiendo ser propuestas en la
audiencia de presentacion de pruebas, lo que crea una confusion en muchos

profesionales del derecho que no son versados en la materia.

En la Sala | del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, es presenten
excepciones nulidades, tanto de forma como de fondo en los procedimientos de litis

sobre derechos registrados, los cuales son medios de defensa o contestaciones



temporales planteadas generalmente por el demandado, cuyos efectos tiende a

suspender, extinguir, declarar irregular o retardar el proceso.

Las causas que pueden producir una litis sobre derechos registrados son muchas y
variadas, siendo las principales derivadas de deslindes convertidos en litigiosos,
ventas fraudulentas sin el consentimiento del vendedor, determinaciones de
herederos litigiosas por la exclusion de herederos, simulaciones de ventas y

ejecuciones de actos de ventas.

Pero como principio general se puede afirmar que la litis sobre derechos registrados
pueden ser causadas por cualquier situacion juridica, surgida con posterioridad al
registro de los derechos inmobiliarios, que puedan legalmente afectar, cuestionar o
poner en juego esos derechos. Al someter ante un tribunal una litis sobre derechos
registrados, esta puede ser declarada nula, atendiendo a que si se presenta las
excepciones correspondientes (de fondo o de forma) segun se establece en la ley al
respecto. Al no ser de orden publico, la misma solo tiene alcance si se invocan con el
debido conocimiento, ya que de lo contrario provoca lentitud de los procesos en los

tribunales.

Otra realidad que afecta a los abogados que utilizan esta figura juridica en el referido
tribunal, es que la Ley 108-05 sobre registro inmobiliario no contempla en sus normas
una verdadera teoria legal sobre las excepciones de nulidad, esto es fruto de que las
demas excepciones han sido heredadas del derecho comun, a los fines de suplir las
lagunas que presenta la ley inmobiliaria, lo cual si no se tiene dominio de que estas
pueden introducirse mediante el principio octavo de la Ley 108-05, ocasiona una mala

instrumentacién de las pretensiones que se persiguen.

El problema se origina en la interpretacion y aplicacion cuando se interponen
excepciones de nulidad por ante la Jurisdiccion Inmobiliaria. Estas tienen la
particularidad de que pueden ser invocados en todo estado de causa, pero si el Juez
estima que los mismos al ser propuestos, tienen una intenciéon y es la de dilatar el

proceso, la parte que hace uso de ello puede ser condenada en dafios y perjuicio.



Este hecho ha generado que existan cuestionamientos sobre el conocimiento de los
gue tienen la capacidad para defender en justicia a los involucrados en una litis sobre
derechos registrados, afectando asi el derecho de defensa de sus clientes.

En un futuro inmediato, debe entenderse que de seguirse esta practica serian muchos
los ciudadanos que verian afectados sus derechos de propiedad y quedarian
desprotegidos de la seguridad juridica que debe brindar el Estado, en ultima instancia
afectaria la buena imagen del Poder Judicial y la confianza que tiene el ciudadano
sobre el mismo. Por consiguiente, en vista de lo expuesto se ha planteado el siguiente
problema. La presente investigacion tiene por objetivo general: Determinar el
tratamiento juridico dado a las excepciones de nulidad en la litis sobre derechos
registrados ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccién Original de Santiago,

periodo enero 2016, a enero 2017.

Los objetivos especificos son:

1.Determinar la cantidad de litis sobre derechos registrados donde se han
presentado excepciones de nulidad por ante el Juez de la Sala 1 del
Tribunal de Tierras de Jurisdiccién Original de Santiago, en el periodo

enero 2016 - enero 2017.

2. Verificar los tipos de excepciones de nulidad que se presentan con
mayor frecuencia por ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de

Jurisdiccion Original de Santiago.

3. Determinar el nivel de cumplimiento las formalidades para presentar las
excepciones de nulidad por ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de

Jurisdiccion Original de Santiago.

4. Verificar la apreciacion del juez en la presentacion de las excepciones
de nulidad en la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de

Santiago.



5. Identificar los efectos juridicos surten de la aplicacion de la excepcion
de nulidad en una litis sobre derechos registrados por ante la Sala 1 del

Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago.

La presente investigacion fue realizada en la provincia de Santiago, tomando como a
la Sala No. 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original para el objeto del
estudio. En el marco tedrico se presenta de manera detallada todo lo concerniente a

las excepciones del procedimiento.

En el articulo 28 de la Ley 108-05 se define litis en terrenos registrados como: “El
proceso contradictorio que se introduce ante los tribunales de la jurisdiccion
inmobiliaria en relacion con derecho registrado”. En este sentido los Tribunales de la
Jurisdiccion Inmobiliaria son los Unicos competentes para conocer de la litis sobre
derechos registrados siguiendo las disposiciones procesales contenidas en la

presente ley y sus reglamentos.

Segun lo establecido en la Ley No. 834 del afio 1978, en su articulo 1 “Constituye una
excepcion de procedimiento todo medio que tienda sea a hacer declarar el

procedimiento irregular o extinguido, sea a suspender su curso”.

La nulidad es la ineficacia de un acto juridico, proveniente de la ausencia de una de
las condiciones de fondo o de forma requeridas para su validez. Las excepciones de
nulidad estan contempladas en los articulos 35 al 43 de la ley 834-78 y jurisprudencia
de fecha 7 de noviembre 2005.

La nulidad se puede definir como: “la ilegalidad de un acto juridico. Atafie a las
personas, en cuanto a sus condiciones para actuar en la justicia; o a la esencia del

acto”.

Comprendiendo la existencia de la voluntad y la observancia de las formas prescritas



para el acto. En estos casos se habla de nulidad de forma o relativa. (Pérez, A., 2004,
p.91),

Por otro lado, Moncion, S. (2017), define las nulidades como “el procedimiento
utilizado para sancionar un acto procesal por violacion a la regla que rige la forma

de los actos de alguacil”.

Segun este mismo autor “a través de la excepcion de nulidad es que se tiene la
sancion puesta por la legislacion para aquel que viold los requisitos de redaccion y

notificacion de esos actos”.

Las excepciones deben ser presentadas todas juntas antes de toda defensa al
fondo y de todo medio de inadmision (in limine litis). No importa que la excepcion
gue se invoque se apoye en reglas de orden publico, comoquiera son inadmisibles

después de un fin de inadmision o de una defensa al fondo.

La Ley 834, en su articulo 3 establece que si se pretende que la jurisdiccion
apoderada es incompetente, la parte que promueva esta excepcion debe, a pena de
inadmisibilidad, motivarla y hacer conocer en todos los casos ante cual jurisdiccion

ella demanda que sea llevado.

La nulidad de fondo o absoluta es el acto juridico que carece de todo valor, excepto
de las posibles reparaciones que por ilicito o dafioso, pudiera provocar. También
puede definirse la nulidad como la sancion relativa a un acto juridico irregular, en cuya
ejecucion dejo de observarse alguna de las formalidades requeridas para su validez.
En el procedimiento embargo inmobiliario ordinario, las nulidades pueden

presentarse antes o después de la lectura del pliego de condiciones.

De conformidad con el Coédigo de Procedimiento Civil Dominicano, las nulidades de
forma son provocadas por todos aquellos errores en la redaccion o en las

violaciones de los plazos que existen para cada acto del procedimiento embargo



inmobiliario.

Moncion, S. (2017), dice que “las nulidades de fondo son dos: a) la falta de capacidad
para actuar en justicia, b) la falta de poder de una persona en el proceso como
representante, ya sea de una persona moral, ya sea de una persona afectada de

una incapacidad de ejercicio”.

Segun lo establecido en el articulo 39 de la Ley 834, constituyen irregularidades de

fondo que afectan la validez de los actos del procedimiento, las siguientes:

1. Lafalta de capacidad para estar en justicia.

2. La falta de poder de wuna parte o de una persona que figura en el
proceso como representante, ya sea de una persona moral, ya sea de una

persona afectada de una incapacidad de ejercicio.

3. La falta de capacidad o de poder de una persona que asegura la

representacion de una parte en justicia.

La Nulidad relativa es la que sélo puede ser demandada por una o algunas
personas, a quienes esta destinada a proteger; en consecuencia, puede cubrirse
mediante la confirmacion del acto. Ningun acto de procedimiento puede ser
declarado nulo por vicio de forma si la nulidad no est4 expresamente prevista por la
ley, salvo en caso de incumplimiento de una formalidad sustancial o de orden

publico. Esta nulidad debe caer sobre "la forma de los actos.

El proceso metodolégico de este estudio contempla que su disefio es no
experimental. Esta investigacion es de tipo documental, de campo y descriptiva. En
este estudio se aplicé el método deductivo, porque el mismo parte de lo general
para llegar a lo particular y de elementos concretos, es decir, que se partira del

planteamiento del problema, el objetivo general y especificos, hasta llegar a



conclusiones concretas acerca de la problematica a las excepciones del
procedimiento, portando recomendaciones practicas para reforzar las debilidades que

puedan encontrarse en este estudio.

La técnica utilizada fue la encuesta, la cual busca conocer los fendmenos estudiados
a través de la aplicacion de un cuestionario, en este caso aplicado a la cantidad de

sujetos informantes en la ciudad de Santiago.

Dentro de los hallazgos principales del estudio se encuentran:

Después de haber analizado cuidadosamente los datos arrojados por la encuesta, se

puede concluir de la siguiente manera:

La certificacién emitida por la secretaria del tribunal, confirma que en el periodo enero
2016, a enero 2017, ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de
Santiago, han falladas hasta la fecha 12 demandas referentes a excepciones de

nulidad.

Para la Juez y los abogados, han sido frecuentes las excepciones de nulidad que
han sido admitidas por el Juez de la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion
Original de Santiago, en el periodo 2016-2017, ya que en dicho periodo, el 61% de
los abogados que han presentado excepciones han interpuesto las de nulidad. En
este sentido, el 68% de los abogados encuestados ha incoado por ante la Sala No. 1
del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago excepciones de nulidad
de forma, mientras que el 32% ha incoado excepciones de nulidad de fondo. Por lo
gue se colige que la nulidad de forma es la que con mayor frecuencia se invoca en el

tribunal objeto de estudio.

Al cuestionarle sobre tipos de excepciones de nulidad mas comunes en este
tribunal, el juez contestd que las mas frecuentes son las de forma, las cuales tienen
como requisito para ser admitidas que se debe demostrar el agravio. Los abogados
concuerdan con lo establecido por la Juez ya que el 68% ha incoado por ante la

Sala No. 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccién Original de Santiago excepciones



de nulidad de forma, mientras que el 32% ha incoado excepciones de nulidad de

fondo.

En este sentido, la Juez considera que en muchas ocasiones no se cumplen con las
formalidades para presentar las excepciones de nulidad, ya que los abogados no
respetan el momento procesal para someter la excepcion, lo cual es motivo en la

mayoria de casos para rechazarlas.

Asimismo, considera que en las excepciones de forma en donde mas se cumple con
las formalidades para decidir sobre ellas, ya que en caso de ser acogidas es
obligatorio resolver de inmediato el asunto, de su lado si es de fondo, el juez se
acoge al plazo de 2 meses para decidir sobre ellas. Por otro lado, En cuanto a los
plazos para presentar las excepciones de nulidad de forma, el 68% de los abogados
consideran que en la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de
Santiago siempre se cumplen, 23% dice que casi siempre Yy 8% considera que
algunas veces. La tabla refleja que la mayoria de abogados considera que se

cumplen los plazos en este tipo de excepciones.

Asi mismo, en cuanto a los plazos para presentar las excepciones de nulidad de
fondo, el 45% de los abogados consideran que en la Sala 1 del Tribunal de Tierras de
Jurisdiccion Original de Santiago siempre y casi siempre se cumplen un 45% y 9%
considera que algunas veces. En cuanto a las formalidades establecidas para la
presentacion de las excepciones de nulidad en la Litis sobre derechos registrados, el
67% de los abogados expresan que lo principal es demostrar el agravio, el 22% que
es la presentacion de documentos que justifiquen la nulidad y el 11% dice que es la

justificacion de las pretensiones.

Segun la Juez las medidas que aplica a las excepciones de nulidad en el caso de ser
de fondo las acumula para fallarlo conjuntamente con el fondo y en cuanto a las de
forma se decide de Iinmediato siempre y cuando me demuestren el agravio.
También expresa que en cuanto a su papel en la presentacion de las excepciones de

nulidad en la litis sobre derechos registrados por ante la Sala 1 del Tribunal de



Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, todo va a depender si es una excepcion

de fondo o de orden publico, su papel es activo, pero si es de forma es pasivo.

Sobre este particular el 100% de los encuestados dice que la acumulacion para
fallarlas al fondo es la principal medida que aplica el juez las excepciones de nulidad

por el Juez de la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago.

Asimismo, el 50% dice que es activo el papel del juez en la presentacion de las
excepciones de nulidad en la litis sobre derechos registrados por ante la Sala 1 del
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, 33% dice que es mixto y el

17% pasivo.

Los resultados de la investigacién han mostrado que la apreciacion de la Juez en la
presentacion de las excepciones de nulidad en la Sala 1 del Tribunal de Tierras de
Jurisdiccién Original de Santiago, es que acumula las nulidades de fondo, aquellas

nulidades de forma las decide al momento, cuando se ha demostrado el agravio.

La Juez, asegura que los efectos juridicos que surten de la aplicacién de la excepcion
de nulidad en una litis sobre derechos registrados, depende del tipo de nulidad, ya
gue si es de forma aniquila el acto y lo deja sin efecto, pero si es de fondo y se acoge,
se anula el proceso, cuya opinién concuerda con lo expresado con la mayoria de los

abogados.

Asimismo el 70% de los abogados suspender el curso del proceso es el principal
efecto juridico que surten las excepcién de nulidad de fondo en una litis sobre
derechos registrados por ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion
Original de Santiago, mientras que el 30% dice que es anular el proceso Segun los
resultados de la investigacion, se ha podido verificar que los efectos juridicos surten
de la aplicacion de la excepcion de nulidad en una litis sobre derechos registrados
por ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago,
depende del tipo de nulidad, si es de forma y se acoge aniquila el acto, si no lo deja

sin efecto, pero si es de fondo y se acoge, se anula el proceso.



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 litis sobre
derechos registrados donde se han presentado excepciones de nulidad por
ante el Juez de la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de

Santiago, en el periodo enero 2016 - enero 2017, se concluye lo siguiente:

La certificacién emitida por la secretaria del tribunal, confirma que en el periodo enero
2016, a enero 2017, ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de
Santiago, han falladas hasta la fecha 12 demandas referentes a excepciones de

nulidad.

Para la Juez y los abogados, han sido frecuentes las excepciones de nulidad que
han sido admitidas por el Juez de la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion
Original de Santiago, en el periodo 2016-2017, ya que en dicho periodo, el 61% de

los abogados que han presentado excepciones han interpuesto las de nulidad.

Se concluye que se ha alcanzado el presente objetivo, ya que se ha determinado que
han sido 12 la cantidad excepciones de nulidad que han presentadas ante el Juez de
la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, en el periodo

enero 2016 a enero 2017.

Con relacion al objetivo especifico no. 2. Verificar los tipos de excepciones de
nulidad que se presentan con mayor frecuencia por ante la Sala 1 del Tribunal

de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, se concluye lo siguiente:

En este sentido, el 68% de los abogados encuestados ha incoado por ante la Sala
No. 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago excepciones de

nulidad de forma, mientras que el 32% ha incoado excepciones



de nulidad de fondo. Por lo que se colige que la nulidad de forma es la que con mayor

frecuencia se invoca en el tribunal objeto de estudio.

Al cuestionarle sobre tipos de excepciones de nulidad mas comunes en este
tribunal, el juez contestd que las mas frecuentes son las de forma, las cuales tienen
como requisito para ser admitidas que se debe demostrar el agravio. Los abogados
concuerdan con lo establecido por la Juez ya que el 68% ha incoado por ante la
Sala No. 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago excepciones
de nulidad de forma, mientras que el 32% ha incoado excepciones de nulidad de

fondo.

Se concluye este objetivo estableciéndose que los tipos de excepciones mas
comunes que se presenta en la litis sobre derechos registrados ante la Sala
1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, son de forma, mediante

la cual se busca principalmente dilatar el proceso.

Con relacioén al objetivo especifico no. 3: Determinar el nivel de cumplimiento las
formalidades para presentar las excepciones de nulidad por ante la Sala 1 del
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, se concluye lo

siguiente:

En este sentido, la Juez considera que en muchas ocasiones no se cumplen con las
formalidades para presentar las excepciones de nulidad, ya que los abogados no
respetan el momento procesal para someter la excepcion, lo cual es motivo en la

mayoria de casos para rechazarlas.



Asi mismo, en cuanto a los plazos para presentar las excepciones de nulidad de
fondo, el 46% de los abogados consideran que en la Sala 1 del Tribunal de Tierras de
Jurisdiccion Original de Santiago siempre y casi siempre se cumplen un 45% y 9%
considera que algunas veces. En cuanto a las formalidades establecidas para la
presentacion de las excepciones de nulidad en la Litis sobre derechos registrados, el
67% de los abogados expresan que lo principal es demostrar el agravio, el 22% que
es la presentacion de documentos que justifiquen la nulidad y el 11% dice que es la

justificacion de las pretensiones.

Segun los resultados se concluye que existe una falta de cumplimiento de los
abogados de las formalidades establecidas para el manejo de las excepciones de

nulidad por ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago.

Con relacién al objetivo especifico no. 4: Verificar la apreciacion del juez en la
presentaciéon de las excepciones de nulidad en la Sala 1 del Tribunal de Tierras

de Jurisdiccion Original de Santiago, se concluye lo siguiente:

Segun la Juez las medidas que aplica a las excepciones de nulidad en el caso de ser
de fondo las acumula para fallarlo conjuntamente con el fondo y en cuanto a las de
forma se decide de inmediato siempre y cuando me demuestren el agravio.
También expresa que en cuanto a su papel en la presentacion de las excepciones de
nulidad en la litis sobre derechos registrados por ante la Sala 1 del Tribunal de
Tierras de Jurisdiccién Original de Santiago, todo va a depender si es una excepcion

de fondo o de orden publico, su papel es activo, pero si es de forma es pasivo.

Asimismo el 50% dice que es activo el papel del juez en la presentacion de las
excepciones de nulidad en la litis sobre derechos registrados por ante la Sala 1 del
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, 33% dice que es mixto y el

17% pasivo.



Los resultados de la investigacion han mostrado que la apreciacion de la Juez en la
presentacion de las excepciones de nulidad en la Sala 1 del Tribunal de Tierras de
Jurisdiccion Original de Santiago, es que acumula las nulidades de fondo, aquellas

nulidades de forma las decide al momento, cuando se ha demostrado el agravio.

Con relacion al objetivo especifico no. 5: Identificar los efectos juridicos surten de
la aplicacion de la excepcion de nulidad en una litis sobre derechos
registrados por ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de

Santiago, se concluye lo siguiente:

La Juez, asegura que los efectos juridicos que surten de la aplicacion de la excepcion
de nulidad en una litis sobre derechos registrados, depende del tipo de nulidad, ya
gue si es de forma aniquila el acto y lo deja sin efecto, pero si es de fondo y se acoge,

se anula el proceso.

Asimismo el 70% de los abogados suspender el curso del proceso es el principal
efecto juridico que surten las excepcién de nulidad de fondo en una litis sobre
derechos registrados por ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion

Original de Santiago, mientras que el 30% dice que es anular el proceso.

Segun los resultados de la investigacidn, concluye que se ha podido verificar que los
efectos juridicos surten de la aplicacién de la excepcion de nulidad en una litis sobre
derechos registrados por ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccién Original
de Santiago, depende del tipo de nulidad, si es de forma y se acoge aniquila el acto, si

no lo deja sin efecto, pero si es de fondo y se acoge, se anula el proceso.

Con relacion al objetivo general: Determinar el tratamiento juridico dado a las
excepciones de nulidad en la litis sobre derechos registrados ante la Sala 1 del
Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, periodo enero 2016, a

enero 2017, se concluye lo siguiente:



Después de analizar los resultados obtenidos en la presente investigacion, se
concluye que el tratamiento juridico dado a las excepciones de nulidad en la litis
sobre derechos registrados ante la Sala 1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccién
Original de Santiago, se basa en que las nulidades de forma se conocen momento
gue son presentadas, mientras que la de fondo se acumulan por economia procesal,

teniendo la Juez hasta dos meses para referirse a ellas.

Se ha determinado que en el periodo analizado han sido 12 los expedientes relativos
a la excepcion de nulidad, las cual son consideradas como frecuentes ante la Sala
1 del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, siendo las de forma

las mas comunes.

El cuanto a la Juez, la misma evalla como bajo el nivel de conocimiento de los
abogados, pues confunden estas excepciones con Medios de Inadmisién y con las

defensas al fondo.
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