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COMPENDIO 
 

La presente investigación gira en torno al análisis de la aplicación del 

proceso de deslinde a la luz de ley 108-05 de Registro Inmobiliario y sus 

modificaciones en la Jurisdicción Inmobiliaria de Cotuí y por ante la Dirección 

Regional de Mensuras Catastrales de San Francisco de Macorís, durante el 

periodo febrero 2012 - febrero 2013. 
 

.  
La implementación de la Ley 108-05, ha traído consigo una revolución en el 

sector inmobiliario, principalmente en lo que se refiere al aumento de trabajos de 

deslindes sometidos por ante la Jurisdicción Inmobiliaria, inducidos por la 

Resolución 517-2007, emitida por la Suprema Corte de Justicia, el 22 de Marzo 

de 2007, y modificado por la Resolución No. 1737, del 12 de julio de 2007, que 

instituye el Reglamento de Control y Reducción de constancia anotadas. 

 
 

Monción (2011), define el deslinde como un operación técnica que se hace 

con el objetivo de individualizar un inmueble que está amparado en constancia 

anotada. La Ley 108-05 de Registro inmobiliario, en su artículo 130, lo define 

como un proceso contradictorio que conoce el Tribunal de Jurisdicción Original 

territorialmente competente. 

 

Actualmente en la Jurisdicción de Jurisdicción Inmobiliaria de Cotuí, se 

presentan algunos inconvenientes en cuanto a la ejecución del proceso de 

deslinde. En este sentido, se observa en muchos abogados dedicados a la rama 

inmobiliaria, 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 dichos 

procedimientos no se ejecuten correctamente y la extensión de los mismos. 

 

En la etapa técnica, con mucha frecuencia se presentan objeciones por 

parte de la Dirección Regional de Mensuras Catastrales del Departamento 

Noreste, debido a que en muchos casos, los agrimensores no observan 

correctamente la documentación requerida para la autorización de mensura, 

causando esto retraso en cuanto al desarrollo de los trabajos técnicos y al mismo 



tiempo originando la no aprobación de dichos trabajos, lo que impide la rápida 

continuidad del procedimiento a la XIII segunda etapa. 

 

Otra problemática existente es el alto costo, para quien ordena el deslinde, 

causando en la mayoría 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 más costoso que el terreno. 

 
 

La etapa registral, en su funcionamiento como órgano de la Jurisdicción 

Inmobiliaria, presenta irregularidades en cuanto al manejo de los documentos, 

tales como: error en el asiento registral, errores ortográficos, lo que provoca 

cuando se presenta errores, se debe realizar el procedimiento de revisión por 

error material. 

 

 

Otro caso que se presenta es el hecho de que el Deslinde supone gastos 

económicos elevados que la mayoría de los titulares de constancias anotadas no 

dispone al momento de realizar el procedimiento, dicha situación ha frenado los 

préstamos hipotecarios y el negocio de bienes raíces, estancando así el 

movimiento comercial en la Provincia Sánchez Ramírez. 

 

 

Las problemáticas antes planteadas están ocasionado que el proceso de 

deslinde sea visto como caro, largo y tedioso, que de continuar, afectara la 

dinámica jurídica de la jurisdicción inmobiliaria. La realidad antes planteada es la 

que ha impulsado al investigador a realizar el presente estudio, con el fin de 

presentar la problemática y llegar a conclusiones puntuales que den traste con 

recomendaciones efectivas a dichas situaciones. 

 

En el marco teórico se analiza todo lo concerniente al deslinde. Se entiende 

por deslinde al acto formal de distinguir los límites de una propiedad. El 

procedimiento de deslinde, necesariamente realizado por un agrimensor implica la 

individualización de su propiedad respecto a los otros inmuebles que la rodean, lo 

que va a permitir que tenga su propia designación catastral y un Certificado de 

Título único y separado. 

 
 



Desde el 4 de abril de 2007, entró en vigor una nueva Ley de Registro 

Inmobiliario (Ley No. 108-05). Antes de la promulgación de esta Ley, casi todas 

las ventas de bienes raíces eran realizadas sin un plano aprobado por el Estado, 

debido a que este procedimiento tardaba años en concluir. Sin embargo, esta 

nueva ley limita las ventas, compras, hipotecas, y formación de condominios 

sobre inmuebles que no han sido deslindados al poner como requerimiento 

primordial para ello el que los terrenos estén deslindados. 

 

Monción (2011), define el deslinde como un operación técnica que se hace 

con el objetivo de individualizar un inmueble que está amparado en constancia 

anotada. La Ley 108-05 de Registro inmobiliario, en su artículo 130, lo define 

como un proceso contradictorio que conoce el Tribunal de Jurisdicción Original 

territorialmente competente. 

 

 

En el Reglamento General de Mensuras Catastrales (2007) artículo 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 definición de Deslinde se encuentra en la Resolución Sobre 

Regularización Parcelaria y Deslinde No. 355-2009 (2009) Artículo 10, donde se 

señala 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, aunque existe una excepción y es la 

venta de una porción de tierras representada en un acto de venta y efectuada con 

fecha anterior a la entrada en vigencia de la Resolución sobre Regularización 

Parcelaria y Deslinde No. 355-2009, del 23 de marzo de 2009. 

 
 
 
 

 



El deslinde es considerado como “un proceso contradictorio que conoce el 

Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente”. Cualquier 

propietario de derechos determinados sobre un inmueble registrado en 

comunidad podrá inicial ante la Jurisdicción Inmobiliaria el deslinde de la porción 

que le corresponde, en cuyo caso tendrá que buscar el auxilio de un agrimensor 

para que inicie el proceso de individualización de la porción que le corresponde. 

Ley No. 108-05, (artículo 130, párrafo, Pág. 62). 

 
 

El deslinde como figura jurídica, técnica y transitoria por ante la jurisdicción 

Inmobiliaria es un proceso contradictorio como se ha dicho, que realmente tiene 

que conocerlo el Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente. 

Comprende tres etapas a saber: 

 
 

Etapa Técnico 

 

En esta etapa lo que se pretende es ubicar e individualizar la parcela; esta 

fase se conoce por la Dirección Regional de Mensuras Catastrales territorialmente 

competente. Ésta inicia con la solicitud de mensura de parte del agrimensor (éste 

es el profesional que gestiona todo el proceso por ante el órgano) y finaliza con la 

aprobación 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 Secretaría del Tribunal de Jurisdicción Original, 

remitido por la Dirección Regional de Mensuras Catastrales y termina con la 

sentencia definitiva de deslinde. 

 
 
 
 
 
 



Etapa Registral 
 

 

Esta es la última fase del proceso del deslinde, ésta inicia con la remisión 

de la sentencia a Registro de Título por parte de la Secretaría del Tribunal de 

Jurisdicción Original. La finalidad de esta etapa es la emisión del Certificado de 

Título, en el cual se van a indicar los derechos depurados en la etapa judicial y es 

el último medio de dar publicidad al proceso. Dentro de un período máximo de 45 

días contados a partir del recibo de la sentencia definitiva e irrevocable, la oficina 

de Registro de Títulos correspondiente debe proceder a realizar todas las 

gestiones de lugar a fin de expedir el Certificado de Título. 

 

 

La presente investigación tiene un diseño no experimental, la misma fue 

realizada sin manipular deliberadamente las variables, bajo un enfoque 

cuantitativo. Esta investigación es de tipo documental, descriptiva y de campo, 

descartándose los aspectos no experimentales, ya que la misma no requiere de la 

utilización de laboratorio para analizar los datos obtenidos. 

 
 

En la realización de esta investigación se emplearon distintas técnicas. 

Entre las cuales se encuentra la encuesta. Esta utilizó como instrumento, el 

cuestionario. 

 
 

Dentro de los hallazgos principales del estudio se encuentran: 
 

 

Respecto a la cantidad de solicitudes de autorización de mensura 

realizadas por los agrimensores durante el periodo 2012-2013, según el Director 

de Mensuras Catastrales, han sido cerca de 600 solicitudes específicamente de la 

Provincia Sánchez Ramírez, de las cuales el 80% fueron autorizadas y las 

restantes observadas y/o rechazadas. Con relación a la cantidad de casos de 

deslinde ejecutados en el Tribunal de Jurisdicción Original en el periodo objeto de 

estudio, según la certificación emitida por la Secretaria General de la Jurisdicción 

Inmobiliaria, se han recibido la cantidad de cuatrocientos treinta y nueve (439) 

casos de deslinde, de los cuales, se han fallado 416 casos. 
 



Según el Registrador de Títulos, la cantidad de sentencias recibidas de 

deslinde falladas por el Tribunal de la Jurisdicción Original es de640, durante el 

periodo 2012-2013. 

 

El 53% de los abogados afirma que tiene buen dominio de las 

terminologías relacionadas con el deslinde y el 47% dice que es excelente. Así 

mismo el 39% de los encuestados asegura que tiene excelente dominio de las 

informaciones relacionadas con cada una de las etapas del deslinde, otro 39% 

dice que su nivel de conocimiento es bueno y el 22% dice que es regular. En tanto 

que el 60% de los encuestados dicen tener un excelente nivel de conocimiento 

acerca de las etapas para ejecutar el deslinde, el 32% dice que tiene mucho 

conocimiento y el 8% dice que tiene poco conocimiento. 

 

 

Según la opinión de los abogados que litigan en la Jurisdicción Inmobiliaria 

de Cotuí, los mismos poseen buen nivel de conocimiento acerca de las etapas del 

proceso de deslinde. De su lado el Juez considera que es bueno el conocimiento 

que tienen los abogados acerca de las etapas del deslinde, ya que según el 

entrevistado, ha observado en algunos procesos ejecutados que los abogados 

tienen el nivel de conocimiento de los pasos a realizarse en la etapa judicial del 

deslinde. 

 
 

Según el resultado de la investigación, se ha podido identificar claramente 

el procedimiento de deslinde y a la vez se ha evidenciado que ha tenido un alto 

nivel de cumplimiento en la Jurisdicción Inmobiliaria. En este sentido, el artículo 

11 del Reglamento de la Regularización Parcelaria 355-2009, expresa que el 

deslinde como proceso comprende tres etapas son: etapa técnica, judicial y 

registral. 

 

 

En cuanto a la etapa técnica, el 53% de los encuestados asegura que 

siempre en la etapa técnica se ejecuta el procedimiento establecido en la ley 108-

05 de Registro Inmobiliario y sus modificaciones y el 47% dice que a veces. 

 
 

 



El 64% de los agrimensores encuestados considera que siempre en la 

etapa técnica se ejecuta el procedimiento establecido en la ley 108-05 de Registro 

Inmobiliario y sus modificaciones y el 36% dice que a veces. Lo que expresa que 

en esta etapa, el nivel de ejecución del procedimiento es alto. 

 

El Director Regional de mensuras catastrales, expresa que los 

agrimensores siempre ejecutan correctamente el procedimiento en la etapa 

técnica según la ley 108-05 de Registro Inmobiliario y sus modificaciones. 

 

En la Etapa Judicial, el 66% de los abogados considera que en todos los 

casos en la etapa judicial del deslinde se ejecuta correctamente el procedimiento 

establecido en la ley 108-05 de Registro Inmobiliario y sus modificaciones y el 

34% dice que en algunos casos. Así mismo, el Juez afirma que siempre se 

cumple con la ejecución del procedimiento establecido en la etapa judicial, ya que 

en todo momento se busca cumplir según lo establecido en la ley 108-05. 

 

La etapa registral, 53% de los abogados consideran que es alto el nivel de 

ejecución de las etapas del deslinde según lo establecido en la ley 108-05 de 

Registro Inmobiliario y sus modificaciones y el 47% dice que es medio. Sin 

embargo, el Registrador expresa que es regular el cumplimiento del 

procedimiento en la etapa registral, debido al cúmulo de expedientes y falta de 

personal para realizar las labores propias de dicho órgano de la jurisdicción 

Inmobiliaria. 

 

Los resultados de la investigación muestran claramente que, según lo 

expresado por los entrevistados, el costo elevado del deslinde, el cúmulo de 

expedientes y el incumplimiento de los plazos establecidos son las situaciones 

que con mayor frecuencia se presentan en la ejecución del procedimiento del 

deslinde. Por su lado, según el Juez, las situaciones más comunes que se 

presentan en la ejecución de la etapa judicial del deslinde, son: No presentación 

de la certificación actualizada del estado jurídico del inmueble, citación irregular y 

omisión de las generales de los solicitantes. 

 
 

 



Así mismo, el Director Regional de Mensuras Catastrales expresa que las 

situaciones más comunes que se presentan en la ejecución de la etapa técnica 

del deslinde, son: error en la solicitud y omisión de documentos. 

 

 

El Registrador de Títulos, por su lado considera que las situaciones más 

comunes que se presentan en la ejecución de la etapa registral en la Oficina del 

Registrador, son: error en la resolución emitida por la Jurisdicción Original, 

diferencias en la porción de terrenos expresadas en dicha resolución, omisión de 

las generales de los solicitantes, decisión incompleta en cuanto al número de 

páginas de la resolución y falta de certificación de la resolución en algunos casos. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 



CONCLUSIONES 
 

 

Después de haber analizado cuidadosamente los datos arrojados por la 

encuesta, se puede concluir de la siguiente manera: 

 

Con relación al objetivo específico no. 1. Verificar la cantidad de casos 

de deslinde ejecutados en la Jurisdicción Inmobiliaria de Cotuí, en virtud de 

la ley 108-05 en el durante el período febrero 2012 - febrero 2013, se concluye 

lo siguiente: 

 

Respecto a la cantidad de solicitudes de autorización de mensura 

realizadas por los agrimensores durante el periodo 2012-2013, según el Director 

de Mensuras Catastrales, han sido cerca de 600 solicitudes, de las cuales el 80% 

fueron autorizadas y las restantes observadas y/o rechazadas. De los resultados 

obtenidos, se muestra que existe un alto nivel de ejecución en la etapa técnica, 

dirigida por la Dirección Regional de Mensuras Catastrales. 

 

Con relación a la cantidad de casos de deslinde ejecutados en el Tribunal 

de Jurisdicción Original en el periodo objeto de estudio, según la certificación 

emitida por la Secretaria General de la Jurisdicción Inmobiliaria, se han recibido la 

cantidad de cuatrocientos treinta y nueve (439) casos de deslinde, de los cuales, 

se han fallado 416 casos. En este sentido el resultado del estudio muestra 

también, que la cantidad de casos que pasan a la etapa judicial es mucho menor 

que las aprobaciones que mensura ha emitido. 

 

Según el Registrador de Títulos, la cantidad de sentencias recibidas de 

deslinde falladas por el Tribunal de la Jurisdicción Original es de 640. 

 

Con relación al objetivo específico no. 2. Determinar el nivel de 
 

conocimiento de los abogados de la Jurisdicción Inmobiliaria de Cotuí, 
 

acerca de las etapas del deslinde., se concluye lo siguiente: 
 

 

En este sentido, el 53% de los abogados afirma que tiene buen dominio de 

las terminologías relacionadas con el deslinde y el 47% dice que es excelente. Así 

mismo el 39% de los encuestados asegura que tiene excelente dominio de las 

informaciones relacionadas con cada una de las etapas del deslinde, otro 39% 

dice que su nivel de conocimiento es bueno y el 22% dice que es regular. 



 

 

En tanto que el 60% de los encuestados dicen tener un excelente nivel de 

conocimiento acerca de las etapas para ejecutar el deslinde, el 32% dice que 

tiene mucho conocimiento y el 8% dice que tiene poco conocimiento. 

 

 

Según la opinión de los abogados que litigan en la Jurisdicción Inmobiliaria 

de Cotuí, los mismos poseen buen nivel de conocimiento acerca de las etapas del 

proceso de deslinde. De su lado el Juez considera que es bueno el conocimiento 

que tienen los abogados acerca de las etapas del deslinde, ya que según el 

entrevistado, ha observado en algunos procesos ejecutados que los abogados 

tienen el nivel de conocimiento de los pasos a realizarse en la etapa judicial del 

deslinde. 

 

 

Con relación al objetivo específico no. 3: Verificar el nivel de ejecución de 

las etapas del deslinde según la ley 108-05 de Registro Inmobiliario y sus 

modificaciones en la Jurisdicción Inmobiliaria de Cotuí, se concluye lo 

siguiente: 

 

 

Según el resultado de la investigación, se ha podido identificar claramente 

el procedimiento de deslinde y a la vez se ha evidenciado que ha tenido un alto 

nivel de cumplimiento en la Jurisdicción Inmobiliaria. En este sentido, el artículo 

11 del Reglamento de la Regularización Parcelaria 355-2009, expresa que el 

deslinde como proceso comprende tres etapas son: etapa técnica, judicial y 

registral. 

 

 

En cuanto a la etapa técnica, el 53% de los encuestados asegura que 

siempre en la etapa técnica se ejecuta el procedimiento establecido en la ley 108-

05 de Registro Inmobiliario y sus modificaciones y el 47% dice que a veces. El 

64% de los agrimensores encuestados considera que siempre en la etapa técnica 

se ejecuta el procedimiento establecido en la ley 108-05 de Registro Inmobiliario y 

sus modificaciones y el 36% dice que a veces. Lo que expresa que en esta etapa, 

el nivel de ejecución del procedimiento es alto. 



 

 

El Director Regional de mensuras catastrales, expresa que los 

agrimensores siempre ejecutan correctamente el procedimiento en la etapa 

técnica según la ley 108-05 de Registro Inmobiliario y sus modificaciones. 

 

En la Etapa Judicial, el 66% de los abogados considera que en todos los 

casos en la etapa judicial del deslinde se ejecuta correctamente el procedimiento 

establecido en la ley 108-05 de Registro Inmobiliario y sus modificaciones y el 

34% dice que en algunos casos. Así mismo, el Juez afirma que siempre se 

cumple con la ejecución del procedimiento establecido en la etapa judicial, ya que 

en todo momento se busca cumplir según lo establecido en la ley 108-05. 

 

La etapa registral, 53% de los abogados consideran que es alto el nivel de 

ejecución de las etapas del deslinde según lo establecido en la ley 108-05 de 

Registro Inmobiliario y sus modificaciones y el 47% dice que es medio. Sin 

embargo, el Registrador expresa que es regular el cumplimiento del procedimiento 

en la etapa registral, debido al cúmulo de expedientes y falta de personal para 

realizar las labores propias de dicho órgano de la jurisdicción Inmobiliaria de 

Cotuí. 

 

Según los resultados se puede concluir diciendo que es alto el nivel de 

ejecución de las etapas del deslinde, en cada una de sus etapas, excepto en la 

etapa registral que se ha verificado que el nivel de ejecución del procedimiento es 

regular. 

 

 

Con relación al objetivo específico no. 4: Identificar las dificultades que 
 

se presentan en la aplicación del Deslinde en la Jurisdicción Inmobiliaria de 
 

Cotuí, se concluye lo siguiente: 
 
 
 

En este sentido, el 45% de los abogados encuestados dice que el costo 

elevado del proceso es una de las mayores situaciones que se presentan en la 

ejecución del deslinde, el 32% dice que es el cúmulo de expedientes y el 23% 

dice que es el incumplimiento de los plazos establecidos. 



 

 

Los resultados de la investigación muestran claramente que, según lo 

expresado por los entrevistados, el costo elevado del deslinde, el cúmulo de 

expedientes y el incumplimiento de los plazos establecidos son las situaciones 

que con mayor frecuencia se presentan en la ejecución del procedimiento del 

deslinde. 

 

 

Por su lado, el 64% de los agrimensores encuestados considera que el 

costo elevado del proceso ha sido la situación más frecuente que se ha 

presentado en la ejecución de la etapa técnica del procedimiento del deslinde y el 

36% dice que es la falta de cumplimiento de las publicaciones requeridas en el 

deslinde. En este sentido se puede argumentar que, según la mayoría de los 

encuestados, el costo elevado del deslinde y la falta de cumplimiento de las 

publicaciones requeridas en el deslinde, son las situaciones más frecuente que se 

han presentado en la ejecución de la etapa técnica del procedimiento del 

deslinde. 

 

 

Por su lado, según el Juez, las situaciones más comunes que se presentan 

en la ejecución de la etapa judicial del deslinde, son: No presentación de la 

certificación actualizada del estado jurídico del inmueble, citación irregular y 

omisión de las generales de los solicitantes. Así mismo, el Director Regional de 

Mensuras Catastrales expresa que las situaciones más comunes que se 

presentan en la ejecución de la etapa técnica del deslinde, son: error en la 

solicitud y omisión de documentos. 

 

 

El Registrador de Títulos, por su lado considera que las situaciones más 

comunes que se presentan en la ejecución de la etapa registral en la Oficina del 

Registrador, son: error en la resolución emitida por la Jurisdicción Original, 

diferencias en la porción de terrenos expresadas en dicha resolución, omisión de 

las generales de los solicitantes, decisión incompleta en cuanto al número de 

páginas de la resolución y falta de certificación de la resolución en algunos casos. 



 

 

Con relación al objetivo general: Analizar aplicación del proceso de 

deslinde a la luz de ley 108-05 de Registro Inmobiliario y sus modificaciones 

en la Jurisdicción Inmobiliaria de Cotuí y por ante la Dirección Regional de 

Mensuras Catastrales de San Francisco de Macorís, durante el periodo 

febrero 2012 - febrero 2013, se concluye lo siguiente: 

 

Según el resultado de las encuestas y entrevistas aplicadas, puede 

concluirse que existe un alto nivel de aplicación de la ley 108-05 de Registro 

Inmobiliario y sus modificaciones en el procedimiento de deslinde en la 

Jurisdicción Inmobiliaria de Cotuí, ya que en todos los procesos realizados de 

deslinde se actúa acorde con lo establecido por dicha ley. 

 

A pesar de que se actúa en los procesos según lo establecido en la ley 

108-05 de Registro Inmobiliario y sus modificaciones en el procedimiento de 

deslinde, la investigación arrojó algunas debilidades existentes, sobre todo en la 

oficina del Registrador, como son: cúmulo de expedientes y poco personal para 

operar, lo que impide que se cumpla a cabalidad con los plazos establecidos en la 

ley. 

 

 

Solo resta expresar por parte del investigador, los deseos de que la 

presente investigación constituya un material confiable y actualizado para futuras 

investigaciones acerca de la problemática objeto de estudio. 
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