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COMPENDIO

La presente investigacion ha sido realizada en el municipio y provincia de Santiago

de los Caballeros, durante el periodo marzo 2014 - marzo 2017.

La ciudad de Santiago es la segunda mas importante del pais, fundada en 1495
como el "Primer Santiago de América" y popularmente se le conoce como la “Ciudad
Corazon”. Esta localizada en la Region Norte o Cibao, a 155 kilbmetros de Santo
Domingo, con una superficie total de 612 kildbmetros cuadrados. Tiene 963,421
habitantes distribuidos en 9 municipios y 16 distritos municipales.

La Ciudad Corazoén constituye el principal centro metropolitano de la Region Norte,
asi como uno de los principales centros econdémicos, financieros, politicos, sociales
y culturales del pais; su economia estd basada en la comercializacion e
industrializacién de productos agropecuarios, entre los que se destacan el ron, el

tabaco y los textiles.

Esta investigacion esta orientada a analizar el tratamiento juridico dado a la
homologacién de los contratos de cuota litis por ante el Tribunal Superior de Tierras
del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de Jurisdicciéon Original del
Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, en el periodo marzo 2014 -

marzo 2017.

Resulta que en el ambito juridico es muy comun que se utilicen los términos de
costas y honorarios de manera indistinta como si se tratasen de una misma figura,
pero la realidad es que tienen acepciones totalmente diferentes. Las costas se
refieren a los gastos en que las partes incurren como consecuencia de iniciar
acciones judiciales y que son distraidas en provecho del abogado de la parte
gananciosa, mientras que los honorarios corresponden al pago pactado por el
cliente y su abogado, como consecuencia de la asesoria y servicios juridicos

brindados, independientemente de quien obtenga ganancia de causa.



En este sentido, la Ley No. 108-05 de Registro Inmobiliario, en su articulo 66 refiere
de manera especifica que los 6rganos jurisdiccionales podran condenar al pago de
las costas a la parte que sucumba en el proceso y aprobar las mismas de acuerdo
con la ley, haciendo alusion a la Ley No. 302 del 18 de junio de 1964, sobre
Honorarios de los Abogados, modificada por la Ley No. 95-88 del 20 de noviembre
de 1988, instrumento legal que regula todo lo relativo a las costas y honorarios en la

Republica Dominicana, independientemente de la rama del derecho de que se trate.

Esta uUltima normativa, en su articulo 10 dispone que el estado de los gastos y
honorarios en que incurran los abogados por ante los Tribunales de Tierras sera
aprobado por el Presidente de dicho Tribunal. Sin embargo, la Ley No. 108-05 no
hace mencion alguna sobre los honorarios de los abogados y, por ende, del
procedimiento a seguir para incoar una accion en homologacion del contrato de

cuota litis por ante esta Jurisdiccion.

La indicada omision y la confusién que genera el uso incorrecto de ambos términos,
es decir, costas y honorarios, suscita una problematica en cuanto a la competencia
de la Jurisdiccion Inmobiliaria para conocer de una solicitud de homologacién de un
contrato de cuota litis, asi como al procedimiento a seguir en caso de que se admita
la competencia, por lo cual algunos optan por el procedimiento administrativo o
gracioso, mientras que otros se inclinan por la via contenciosa o contradictoria, a

través de una litis sobre derechos registrados.

Lo anterior atenta contra la seguridad juridica y la tutela judicial efectiva que debe
existir en un Estado Social y Democratico de Derecho, en vista de que deja a los
usuarios en un limbo en cuanto al tratamiento juridico para el sometimiento de la

homologacién de los contratos de cuota litis.

Por lo antes expresado, el Objetivo General de esta indagacion se enfoc6é en
analizar el tratamiento juridico dado a la homologacion de los contratos de cuota litis

por ante el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de



Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e

Itinerante, en el periodo marzo 2014- marzo 2017.

Como objetivos especificos se plantearon los siguientes: 1. Determinar la cantidad
de casos de homologacion de los contratos de cuota litis que se presentan por ante
el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras
de Jurisdiccién Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, en el
periodo marzo 2014 — marzo 2017. 2. Analizar el procedimiento que se utiliza para la
homologacién de los contratos de cuota litis por ante el Tribunal Superior de Tierras
del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de Jurisdiccién Original del
Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante. 3. Identificar las medidas que
implementa el juez en los casos de homologacion de los contratos de cuota litis por
ante el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de
Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e
Itinerante y 4.ldentificar los efectos que se derivan de los casos de homologacion de
los contratos de cuota litis por ante el Tribunal Superior de Tierras del Departamento
Norte y los Tribunales de Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de
Santiago, Salas I, Il e Itinerante.

Después de haber realizado diferentes averiguaciones en distintas fuentes sobre
esta tematica, se determind utilizar el disefio no experimental, bajo un enfoque
cuantitativo de corte transversal, debido a que las variables no se manipularon, sino

gue se observaron y describieron, en un periodo de tiempo exacto.

En ese sentido, la presente investigacion responde a varios criterios, por ser
documental, de campo y descriptiva, ya que los datos se obtuvieron mediante el
analisis de diversas fuentes de informacion como libros, revistas, periddicos, entre
otros, y de forma practica, a través de la aplicacion de cuestionarios y entrevistas.
Ademas, se utilizaron datos descriptivos especificos orientados al tratamiento
juridico dado a la homologacion de los contratos de cuota litis por ante los

Tribunales de Tierras de esta Provincia.



Por otro lado, el método utilizado fue el deductivo, debido a que se analiz6 de forma
general la homologaciéon de los contratos de cuota litis, para determinar de manera
particular cual ha sido el tratamiento juridico dado a esta figura por los Tribunales de

Tierras de Santiago, en el periodo antes indicado.

En adicion a lo anterior, en esta indagacion se aplicaron las siguientes técnicas e
instrumentos: El analisis de documentos bibliograficos como libros, tesis,
jurisprudencias, etc., la realizacion de una encuesta cuyo instrumento se baso en
aplicar un cuestionario con preguntas cerradas, fundamentalmente de eleccion
Unica, a una muestra de la poblaciéon de los abogados que ejercen la materia
inmobiliaria en este Departamento Judicial y la realizacion de entrevistas a los
jueces de los Tribunales de Tierras de Jurisdiccidon Original de Santiago, Salas I, Il e
Itinerante y a los del Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte, cuyo

instrumento se centrd en efectuar preguntas abiertas.

La poblacion utilizada estuvo compuesta por 5,906 abogados, en virtud de la
certificacion emitida por el Colegio de Abogados, Seccional de Santiago, en fecha 5
de junio de 2017 y 10 jueces que componen el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion
Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante y el Tribunal Superior
de Tierras del Departamento Norte. Por lo tanto, para la seleccién de la muestra en
relaciéon con los abogados, se utilizé la formula de Fisher y Navarro (1996) destinada
para poblaciones finitas. En cuanto a los jueces se escogio la totalidad de la

poblacién. La muestra resultante de la formula fue de 67 abogados.

Para el desarrollo del marco tedrico, se consultaron exhaustivamente diversas
fuentes bibliograficas, especialmente doctrina y jurisprudencia relacionadas con el
tema objeto de estudio, analizando las diferentes posturas y estableciendo sus

puntos de vistas al respecto.

En primer lugar, se sefalaron los conceptos de costas y honorarios para

inmediatamente hacer referencia al contrato de cuota litis, el cual consiste en una



convencion pactada entre el abogado y su cliente, en donde el primero se
compromete a poner a disposicion del segundo todos sus conocimientos y pericias
para representarlo en justicia, a cambio de la retribucidon econémica de una parte o
porcentaje del valor de los bienes o derechos involucrados en el pleito legal que sera
asumida por el cliente. A pesar de que no existe una postura unanime sobre la
naturaleza juridica del contrato de cuota litis, la teoria con mayor preponderancia es
la que le atribuye naturaleza mixta, con caracteristicas propias del mandato

asalariado y del contrato de servicio.

Ahora bien, la homologacién de los contratos de cuota litis respecto de gestiones
llevadas a los tribunales que conforman la Jurisdiccion Inmobiliaria, hace alusion a la
facultad del Tribunal de Tierras apoderado de constatar que el contenido del
contrato suscrito entre el abogado y su cliente se encuentra dentro del marco de la
legalidad y, por lo tanto, es susceptible de ser ejecutado.

Para determinar si los Tribunales de Tierras que conforman la Jurisdiccion
Inmobiliaria pueden conocer de este tipo de accion, es preciso, ademas, establecer
cual es el caracter de dicha accion, es decir, si se trata de un caracter personal, real
0 mixto, puesto que, en principio, estos tribunales de excepcion son competentes
para conocer de todo lo relativo a acciones que involucren derechos reales
inmobiliarios como sefiala el principio | de la Ley No. 108-05 de Registro Inmobiliario
y la homologacion de los contratos de cuota litis involucra un contrato de caracter

personal que, por consiguiente, no corresponde a una accién real pura.

La postura con mayor relevancia es la que establece que cuando la accién que se
pretende incoar sea personal, si sobre la misma incide la alteracion de un derecho
real inmobiliario, entonces queda revestida de un caracter mixto y, por lo tanto, entra

en la competencia de los Tribunales de Tierras.

Sin embargo, existe confusion al respecto, puesto que la Sala Itinerante del Tribunal

de Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, es del



criterio de que la accion de homologar actos es un asunto esencialmente personal y
por lo tanto no se circunscribe a su competencia, sin antes verificar el contenido del
acto que se pretende homologar para determinar si del mismo se desprende la

modificacién de un derecho real registrado.

Tampoco existe un criterio unanime en cuanto a la forma en que debe introducirse
esta solicitud por ante dicho tribunal, si de manera graciosa o contenciosa. Sin
embargo, predomina el que considera que el procedimiento a seguir al respecto
debe ser gracioso o administrativo, conforme lo dispone la Ley No. 302 sobre
Honorarios de Abogados anteriormente abordada. Puesto que el aspecto
contradictorio inicia al momento de la notificacion del auto homologatorio, en el cual
la contraparte puede hacer uso de las vias de impugnacion establecidas por la ley,
por lo cual no se estaria violentando el derecho de defensa ni el doble grado de

jurisdiccion.

En caso de que se admita la homologacion de los contratos de cuota litis, el
solicitante deber& notificar el auto homologatorio a la otra parte del contrato a los
fines de que comience a correr el plazo para la interposicién de los recursos o
impugnacién y el mismo pueda adquirir la autoridad de la cosa juzgada. Si el auto no
fuere impugnado, luego de cumplidos los plazos el contrato se convierte en un titulo
ejecutorio, por lo que el abogado solicita una certificacion de no recurso y de manera
directa el tribunal remite al Registro de Titulos correspondiente la ejecucién del auto,
ordenando la modificacién del derecho de propiedad en cuestién y registrando a
favor del abogado el porcentaje que haya sido acogido con respecto al inmueble
correspondiente.

En cuanto a las vias de impugnacion, existe disparidad de criterios, pues algunos se
inclinan por la accion principal en nulidad establecida por la jurisprudencia para
recurrir las decisiones administrativas en el Derecho Comun, mientras que otros son
del criterio de que los autos homologatorios deben ser atacados por los recursos

administrativos contemplados en la Ley No. 108-05,



correspondientes a los recursos de reconsideracion, jerarquico y jurisdiccional,
debido a que esta ley especial esta supliendo las deficiencias del derecho comdn y
seria absurdo no hacer uso de ella, ademas de que resulta mas eficiente y conforme

a una mejor administracion de justicia.

Por ultimo, la variedad de criterios en relacion a la competencia y al procedimiento a
seguir podria suponer un atentado contra la Seguridad Juridica y el Debido Proceso
de ley que deben existir en un Estado Social y Democréatico de Derecho, ya que
dejan a los usuarios en un limbo en cuanto al tratamiento juridico que debe déarsele a

este tipo de casos.

En otro orden de ideas, la investigacion de campo fue realizada en la Jurisdiccién
Inmobiliaria de Santiago y el procedimiento utilizado para la recoleccion de los datos
consisti6 en la aplicacion de cuestionarios a los abogados santiagueros que
frecuentan los Tribunales de Tierras de esta Provincia y de entrevistas a los jueces
de dichos Tribunales. Asi mismo, las investigadoras se trasladaron a las oficinas del
Colegio de Abogados y de las secretarias de los referidos juzgados, de donde
obtuvieron certificaciones sobre la cantidad de abogados inscritos en este
Departamento Judicial y de los procesos sobre homologacion de contratos de cuota

litis fallados y en tramites por ante dichos Tribunales, respectivamente.

En cuanto a la presentacion de los resultados, éstos se mostraron a través de tablas
hechas en Word y graficos de pastel elaborados en Excel, con estadistica

descriptiva iniciando con los porcentajes mas relevantes.

Esta investigacion es confiable y valida debido a que cumple con todos los requisitos
metodolégicos que rigen la materia y porque los datos fueron obtenidos de
abogados y jueces que ejercen el Derecho Inmobiliario, como personas idoneas
para los fines perseguidos. La informacion recolectada fue analizada, tabulada y
organizada de manera clara y precisa con el objetivo de evitar errores que pudieran

afectar la credibilidad de la misma.



En ese sentido, luego de analizar y tabular los datos en cuestion se presentaron las

siguientes conclusiones:

En cuanto al primer objetivo especifico relativo a la cantidad de casos de
homologacién de contratos de cuota litis que se presentan por ante el Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, en el
periodo marzo 2014 — marzo 2017, se determind que se presentaron un total de 14
casos: 4 correspondientes al Tribunal Superior de Tierras, los cuales fueron fallados
en su totalidad, y 10 a las Salas I, Il e lItinerante, encontrandose 2 de ellos
pendientes de recibir fallo por ante la Sala Itinerante, es decir, un total de 12 fallados
y 2 en trAdmites. De ahi se colige que son pocos los casos de esta naturaleza que
manejan los Tribunales de Tierras y que la mayoria de las solicitudes presentadas

por los juristas han sido falladas.

En lo que respecta al segundo objetivo referente a analizar el procedimiento que se
utiliza para la homologacion de los contratos de cuota litis por ante el Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, se
verificd que el 67% de los abogados encuestados son de la postura de que la
homologacién de contratos de cuota litis se debe interponer a través de una
instancia administrativa por ante los Tribunales de Tierras que conocieron del caso
principal, el 29% entiende que se debe incoar mediante instancia administrativa pero
ante los Tribunales Ordinarios y el 4% considera que se deben interponer a través
de una litis sobre derechos registrados, es decir, de forma contenciosa. De aqui se
colige que el 96% de los juristas piensan que el procedimiento a utilizar para tales

fines debe ser el administrativo.

De su parte, los magistrados jueces que integran el Tribunal de Tierras de

Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante tienen



disparidad de criterios, pues dos de ellos consideran que el procedimiento que se
debe utilizar para este tipo de solicitudes es el administrativo y el otro se inclina por
el procedimiento contradictorio, mediante una litis sobre derechos registrados. Esa
disparidad se atenudé un poco en otro angulo, pues casi todos los jueces que
conforman el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte, opinan que, en
principio, el procedimiento que se debe utilizar es el administrativo, a excepcion de

uno de ellos que considera que debe ser el contencioso.

Conforme a los resultados de los datos recolectados, se observd que la gran
disparidad existe entre los jueces, puesto que la mayoria de los abogados opina que
el procedimiento a utilizar para interponer las solicitudes de homologacion de

contratos de cuota litis debe ser el administrativo.

Mediante el tercer objetivo, dirigido a identificar las medidas que implementa el juez
en los casos de homologacién de los contratos de cuota litis por ante el Tribunal
Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, se
constatdé que el 65% de los abogados considera que el tribunal competente para
decidir sobre la homologacién de los contratos de cuota litis es el Tribunal de Tierras
de Jurisdiccién Original que conocid del proceso principal, mientras que el 30%
entiende que el tribunal competente sera el de Derecho Comdun,
independientemente de donde se haya debatido la demanda principal. Para el 5%
restante el juzgado competente es el Tribunal Superior de Tierras que instruyd el

caso.

En ese mismo orden, el 79% de los encuestados manifestaron que los jueces
inmobiliarios han admitido de manera graciosa los casos de homologacion de
contratos de cuota litis, mientras que el 9% dijo que los han rechazado por ser una
accion de carécter personal, declinAndolos entonces al tribunal ordinario. Un 8%
establecié que el juez adopt6 otras medidas, pero sin especificarlas y el 4% opind

gue los han rechazado por haber sido sometidos de manera administrativa.



En cuanto al criterio de los jueces, los magistrados que integran el Tribunal de
Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago tienen disparidad de
enfoques. Uno opina que las solicitudes de homologacion de cuota litis deben ser
sometidas por ante los tribunales ordinarios, mientras los demas expresan que el
Tribunal de Tierras es competente para conocer de los mismos. De su parte, la
mayoria de los jueces que conforman el Tribunal Superior de Tierras del
Departamento Norte, consideran al Tribunal de Tierras competente, con la
particularidad de que uno de ellos entiende que el tribunal competente no es
Tribunal del Tierras que conocié del caso, sino que siempre lo sera el Presidente del

Tribunal Superior de Tierras.

Por tal razon, se concluyd que a pesar de que existe controversia respecto al
tribunal competente y al procedimiento a seguir, que son los que fundamentan las
decisiones de los tribunales, hay preponderancia en la postura de que debe
realizarse de manera administrativa ante el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion

Original que conocio del caso.

A través del cuarto objetivo, referente a identificar los efectos juridicos que se
derivan de los casos de homologacion de los contratos de cuota litis por ante el
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e ltinerante, se
determind que el 42% de los abogados encuestados manifestaron que la variedad
de criterios de los Tribunales de Tierras sobre la homologacion de los contratos de
cuota litis atenta contra la seguridad juridica. El 33% opina que ello viola el debido
proceso y el 25% estableci6 que existen otros tipos de efectos, sin hacer

especificaciones.

Por su parte, para los jueces entrevistados los efectos que se derivan de la variedad
de criterios con respecto al tema objeto de estudio son la laceracion a la seguridad
juridica, la violacion al derecho de defensa de los abogados, al principio



de razonabilidad, a la economia procesal y a la buena administracion de justicia.
En consecuencia, de lo antes expresado se observa que el efecto mas relevante
tanto para los juristas como para los jueces es la inobservancia al principio de

seguridad juridica.

A partir de lo anterior, en relacién con el objetivo general que se propone analizar el
tratamiento juridico dado a la homologacion de los contratos de cuota litis por ante el
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas |, Il e ltinerante, en el
periodo marzo 2014- marzo 2017, se ha concluido que cuando se toma en
consideracion el vacio normativo en lo que respecta a esta figura juridica en la
materia inmobiliaria y lo obsoleta que resulta la Ley No. 302 de 1964 sobre
Honorarios de los Abogados, modificada por la Ley No. 95-88 del 20 de noviembre
de 1988, se infiere que se le ha dado un tratamiento juridico aceptable a las
solicitudes de homologacion de contratos de cuota litis, lo cual se desprende del
criterio que han tenido gran parte de los abogados en este periodo de investigacion
para someter las solicitudes de lugar, en cuanto al procedimiento y al tribunal
competente, asi como de los criterios adoptados por los jueces para conocer de los

mismos.

Ahora bien, el tratamiento adoptado no ha sido completamente satisfactorio porque
dentro de un mismo tribunal, de manera mas grave en primera instancia, los jueces
no han podido unificar criterios que brinden la seguridad juridica a los usuarios del
sistema al momento de someter casos de este tipo. Esto produce efectos negativos,

como lo es la violacién de derechos en contra de los solicitantes.

Finalmente, con los datos recolectados se pueden observar las discrepancias
indicadas, aunque predomina el criterio de admitir que el Tribunal de Tierras de
Jurisdiccion Original que conocio del caso es el competente para atender este tipo
de solicitudes, por medio de un proceso que debe ser administrativo. De todos
modos, estos procesos suelen ser resueltos con rapidez, puesto que la mora judicial

constatada es baja, 0 sea, que la variedad de criterios no afecta la celeridad.



CONCLUSIONES

A continuacion, se indican las conclusiones de la presente investigacion, basadas en
los resultados del trabajo de campo realizado por las investigadoras, con la finalidad
de analizar el tratamiento juridico dado a la homologacion de los contratos de cuota
litis por ante el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales
de Tierras de Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas |, Il e

Itinerante, en el periodo marzo 2014- marzo 2017.

En ese sentido, luego de haber evaluado los datos arrojados por las encuestas
practicadas a los abogados y las entrevistas realizadas a los jueces que ejercen sus

funciones en la Jurisdiccién de Santiago, se puede concluir de la manera siguiente:

En relacién con el objetivo especifico No. 1, consistente en determinar la cantidad de
casos de homologacion de los contratos de cuota litis que se presentan por ante el
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, en el
periodo marzo 2014 — marzo 2017, conforme a las certificaciones expedidas por las
secretarias de los referidos Tribunales se determiné que en esos 3 afios se
presentaron un total de 14 casos: 4 correspondientes al Tribunal Superior de Tierras
del Departamento Norte, los cuales fueron fallados en su totalidad, y 10 a las Salas
l, Il e Itinerante del Tribunal de Tierras de Jurisdiccién Original del Distrito Judicial de
Santiago, encontrandose 2 de ellos pendientes de recibir fallo por ante la Sala
Itinerante, es decir, un total de 12 fallados y 2 en trdmites. De donde se colige que

son pocos los casos de esta naturaleza que manejan los Tribunales de Tierras.

Los datos precedentemente expuestos coinciden con los obtenidos a través de las
encuestas aplicadas a los abogados que ejercen en esta provincia, pues el 83% ha
interpuesto de 1 a 5 procesos y el 17% de 6 a 10 casos. Ademas, al 89% de éstos le
han sido fallados de 1 a 5 de sus casos, al 6% de 6 a 10 y el 5% restante tiene

procesos en tramites.



Sobre este particular también los jueces entrevistados y encuestados coincidieron
en que son pocos los procesos de homologacion de contratos de cuotas litis que han
conocido, pues la mayoria ha manejado de 1 a 5 casos, los cuales han sido fallados
casi en su totalidad, comprobandose que los tribunales han decidido la mayoria de

las solicitudes presentadas por los juristas.

En cuanto al objetivo No. 2 referente a analizar el procedimiento que se utiliza para
la homologacién de los contratos de cuota litis por ante el Tribunal Superior de
Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de Jurisdiccion Original
del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, se ha verificado que el 67%
de los abogados encuestados son de la postura de que la homologacién de
contratos de cuota litis se debe interponer a través de una instancia administrativa
por ante los Tribunales de Tierras que conocieron del caso principal, el 29%
entiende que se debe incoar mediante instancia administrativa pero ante los
Tribunales Ordinarios y el 4% considera que se deben interponer a través de una
litis sobre derechos registrados, es decir, de forma contenciosa. De ello se colige
gue el 96% de los juristas piensan que el procedimiento a utilizar para tales fines

debe ser el administrativo.

De su parte, los magistrados jueces que integran el Tribunal de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e ltinerante tienen
disparidad de criterios, pues dos de ellos consideran que el procedimiento que se
debe utilizar para este tipo de solicitudes es el gracioso o administrativo y el otro se
inclina por el procedimiento contradictorio, mediante litis sobre derechos registrados.
Esa disparidad se atenué un poco en otro angulo, pues casi todos los jueces que
conforman el Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte, opinan que, en
principio, el procedimiento que se debe utilizar es el administrativo, a excepcion de

uno de ellos que considera que debe ser el contencioso.

Conforme a los resultados de los datos recolectados, se puede concluir que la gran
disparidad existe entre los jueces, puesto que la mayoria de los abogados



opina que el procedimiento a utilizar para interponer las solicitudes de homologacion

de contratos de cuota litis debe ser el administrativo.

En lo que respecta al objetivo No. 3 dirigido a identificar las medidas que implementa
el juez en los casos de homologacion de los contratos de cuota litis por ante el
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, se ha
constatado que el 65% de los abogados considera que el tribunal competente para
decidir sobre la homologacion de los contratos de cuota litis es el Tribunal de Tierras
de Jurisdiccién Original que conocid del proceso principal, mientras que el 30%
entiende que el tribunal competente sera el de Derecho Comun,
independientemente de donde se haya debatido la demanda principal y para el 5%
restante el tribunal competente es el Tribunal Superior de Tierras que instruyé el
caso. En ese mismo orden, el 79% de los encuestados manifestaron que los jueces
inmobiliarios han admitido de manera graciosa los casos de homologacién de los
contratos de cuota litis, mientras que el 9% dijo que los han rechazado por ser una
accion de caracter personal, declinandolos entonces al tribunal ordinario. Un 8%
establecié que el juez adopt6 otras medidas, pero sin especificarlas y el 4% opind

gue los han rechazado por haber sido sometidos de manera administrativa.

En cuanto al criterio de los jueces, los magistrados que integran el Tribunal de
Tierras de Jurisdiccién Original del Distrito Judicial de Santiago tienen disparidad de
enfoques. Uno opina que las solicitudes de homologacion de cuota litis deben ser
sometidas por ante los tribunales ordinarios, mientras los demas expresan que el
Tribunal de Tierras es competente para conocer de los mismos. Por otra parte, la
mayoria de los jueces que conforman el Tribunal Superior de Tierras del
Departamento Norte, consideran al Tribunal de Tierras competente, con la
particularidad de que uno de ellos entiende que el tribunal competente no es
Tribunal del Tierras que conocid del caso, sino que siempre lo sera el Presidente del

Tribunal Superior de Tierras.



Por tal razon, se concluye que a pesar de que existe controversia respecto al
tribunal competente y el procedimiento a seguir, que son los que fundamentan las
decisiones de los tribunales, hay preponderancia en la postura de que debe
realizarse de manera administrativa ante el Tribunal de Tierras que conocié del

caso.

En lo que respecta al objetivo No. 4 que busca identificar los efectos juridicos que se
derivan de los casos de homologacion de los contratos de cuota litis por ante el
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, el 42%
de los abogados encuestados manifestaron que la variedad de criterios de los
Tribunales de Tierras sobre la homologacion de los contratos de cuota litis atenta
contra la seguridad juridica, el 33% opina que ello viola el debido proceso y el 25%

establecio que existen otros tipos de efectos, sin hacer especificaciones.

Por su parte, para los jueces entrevistados los efectos que se derivan de la variedad
de criterios con respecto al tema objeto de estudio son la laceracion a la seguridad
juridica, la violacion al derecho de defensa de los abogados, al principio de

razonabilidad, a la economia procesal y a la buena administracion de justicia.

En consecuencia, de lo antes expresado se observa que el efecto mas relevante
tanto para los juristas como para los jueces es la inobservancia al principio de

seguridad juridica.

A partir de lo anterior, en relacion con el objetivo general que se propone analizar el
tratamiento juridico dado a la homologacion de los contratos de cuota litis por ante el
Tribunal Superior de Tierras del Departamento Norte y los Tribunales de Tierras de
Jurisdiccion Original del Distrito Judicial de Santiago, Salas I, Il e Itinerante, en el

periodo marzo 2014- marzo 2017, se concluye que:

Cuando se toma en consideracion el vacio normativo en lo que respecta a esta

figura juridica en la materia inmobiliaria y lo obsoleta que resulta la Ley No. 302
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de 1964 sobre Honorarios de los Abogados, modificada por la Ley No. 85-88 del 20
de noviembre de 1988, se infiere que se le ha dado un tratamiento juridico aceptable
a las solicitudes de homologacion de contratos de cuota litis, lo cual se desprende
del criterio que han tenido gran parte de los abogados en este periodo de
investigacion para someter las solicitudes de lugar, en cuanto al procedimiento y al
tribunal competente, asi como de los criterios adoptados por los jueces para conocer

de los mismos.

Ahora bien, el tratamiento adoptado no ha sido completamente satisfactorio porque
dentro de un mismo tribunal, de manera mas grave en primera instancia, los jueces
no han podido unificar criterios que brinden la seguridad juridica a los usuarios del
sistema al momento de someter casos de este tipo. Esto produce efectos negativos,

como lo es la violaciéon de derechos en contra de los solicitantes.

Finalmente, con los datos recolectados se pueden observar las discrepancias
indicadas, aunque existe preponderancia en admitir que el Tribunal de Tierras de
Jurisdiccion Original que conocid del caso es el competente para atender este tipo
de solicitudes, por medio de un proceso que, en principio, debe ser administrativo o
gracioso. De todos modos, estos procesos suelen ser resueltos con cierta rapidez,
puesto que la mora judicial constatada es bastante baja, o sea, que la variedad de

criterios no afecta la celeridad.
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