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COMPENDIO

La presente investigacion busca determinar la incidencia de las acciones
personales por ante la Sala | del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de
la Provincia de Santiago, en el periodo 2013- 2014. Segun Moncién, S. (2011, p.

453) la “accion en justicia es el derecho subjetivo conferido al titular de un
derecho objetivo, de dirigirse a los tribunales en solicitud de reconocimiento y
proteccién de su derecho”. Es el derecho reconocido a todo individuo de acudir
por ante un magistrado a reclamar en justicia lo que le pertenece o lo que le es
debido. Se trata de un derecho absoluta y completamente autonomo, distinto del
que garantiza. La demanda en justicia es el hecho de ejercer la accién en
justicia generalmente mediante citacion o emplazamiento.

En la Salas del Tribunal de Tierras de la Jurisdiccion Original de Santiago, es
evidente que se presentan inconvenientes, cuando los abogados plantean acciones
personales en el curso de una litis, ya que en este sentido el legislador ha sido poco
claro y preciso al referirse a dichas acciones, las cuales no aparecen con su
identificacion especifica en la Ley 108-05, y que en ocasién de las mismas no se
establece el procedimiento para su tratamiento juridico, lo que obliga a los jueces a

aplicar las reglas del derecho comun para decidir sobre las mismas.

La problematica comienza a perfilarse desde varios sentidos, ya que, en
principio, la Jurisdiccién Inmobiliaria s6lo es competente para conocer de
acciones reales inmobiliarias debido al caracter excepcional de la misma, no
siendo competente, por tanto, para conocer de acciones personales debido a
gue este tipo de acciones o demanda son de la competencia de los tribunales de
derecho comun, lo que pareceria que dicha jurisdiccion no tendria la
competencia para conocer este tipo de acciones.

A lo anterior se suma el hecho de que la ley 108-05 es poco clara en este
sentido, ya que no indica, en muchas de dichas acciones el procedimiento que
debe seguirse para el tratamiento juridico de las mismas, provocando en los
tribunales estancamientos de procesos y lo que es peor aun, esta situacion
provoca que los abogados que litigan es esta materia cometan errores al
momento de presentar acciones personales ante los tribunales de tierras, ya que
no se cuenta con pautas legales claras para el tratamiento de este tipo de
acciones.



El legislador de la Ley No. 108-05 de Registro Inmobiliario, de manera
excepcional le atribuyé competencia para conocer algunas acciones que, por su
caracter de especialidad y por estar ellas ligada al derecho real inmobiliario
propio de los tribunales de tierras y por el principio del juez natural caen dentro
del rango de competencia del indicado tribunal.

Siendo esta referencia la que trae mayores complicaciones, ya que
muchos abogados muestran desconocimiento acerca de cuales acciones
pueden incoarse ante los tribunales de en materia inmobiliaria y para cuales
dicho tribunal no tiene competencia, asi como del procedimiento que debe
seguirse cuando en el curso de una litis sobre derechos registrados se
presentan realidades generadoras de acciones personales.

Es evidente que una de los principales inconvenientes en este sentido, lo
presenta el manejo que debe darse a las demandas reconvencionales en dafios y
perjuicios, indicadas en el articulo No. 31 de la Ley No. 108-05 del 23 de marzo del
2005 sobre Registro Inmobiliario, el cual establece que: “Si queda demostrado,
durante el proceso la falta de fundamento de la demanda porque la misma haya
sido ejercida con ligereza censurable o con el propdsito deliberado de hacer dafio,
el juez podra ordenar la reparacion moral del perjudicado y la indemnizacién por
dafos y perjuicios conforme a lo dispuesto por el Cédigo Civil.

Sin embargo, el citado articulo, aunque establece la forma de
interponerla, no asi, los requisitos y contenidos de dicha demanda, teniendo los
jueces que aplicar las reglas del derecho comun para decidir sobre las mismas.

Las consecuencias principales de la situacion antes sefialada, de no ser
corregida, podrian acarrear en un futuro no muy lejano, falta de seguridad
juridica y deficiencia en los servicios por parte de la Jurisdiccion Inmobiliaria,
gue ya en el pasado fueron los motivos principales para derogar la antigua Ley
1542 y motivaron la creacion de la nueva Ley 108-05, y resulta, que con la
atribucion de competencia a la Jurisdiccion Inmobiliaria para juzgar infracciones
personales cometidas en ocasion de un proceso inmobiliario, pareceria que

aflora nuevamente la inseguridad juridica y deficiencia que existia anteriormente.



La presente investigacion fue realizada en la provincia de Santiago, la cual se
encuentra en el centro del pais, fuera de las costas. Su posicion geogréfica ha
contribuido a que su principal centro urbano es la ciudad de Santiago de los
Caballeros, reconocida como la ciudad Corazéon. En cuanto al marco teoérico, se

trat6 sobre las acciones personales por ante la Jurisdiccién Inmobiliaria.

En principio, la Jurisdiccion Inmobiliaria s6lo es competente para conocer
de acciones reales inmobiliarias debido al caracter excepcional de la misma, no
siendo competente, por tanto, para conocer de acciones personales debido a
gue este tipo de acciones o demanda son de la competencia de los tribunales de
derecho comun, nos obstante el legislador de la Ley No. 108-05 de Registro
Inmobiliario, de manera excepcional le atribuyé competencia para conocer
algunas acciones que, por su caracter de especialidad y por estar ellas ligada al
derecho real inmobiliario propio de los tribunales de tierras y por el principio del
juez natural recaen, el conocimiento de esta en la jurisdiccion indicada.

Dentro de las acciones personales que entran en el radio de la competencia
del tribunal de tierras se encuentran la demanda reconvencional indicada en el
articulo 31 de la Ley 108-05 del 23 de marzo del 2005 sobre Registro Inmobiliario;
las demandas en rescision de contrato de mesura contenida en el articulo 112 de la
Ley No. 108-05; la condenacién en costas y honorarios, en virtud del articulo 66 de
la Ley 108-05; la demanda contra el fondo de garantia en virtud del articulo 39 de la
Ley No0.108-05 y la condenacion en Astreinte, en virtud del articulo 106 del

Reglamento de los Tribunales de Tierras.

En el aspecto metodoldgico, el enfoque de este andlisis se enmarca
dentro del ambito de lo cuantitativo. Por su naturaleza, la presente investigacion
es de caracter bibliografico, ya que se consultan y analizan todas las fuentes de
informacion que tratan sobre las distintas variables que conforman el tema de
las acciones personales ante la Jurisdiccion Inmobiliaria, con el interés de
conformar un informe que describa la realidad en estudio en su espectro
conceptual y tedrico.



Las fuentes utilizadas son: libros, el Codigo Civil de la Republica
Dominicana, por ser el Derecho Comun fuente accesoria al Derecho
Inmobiliario; la Ley No. 108-05 sobre Registro Inmobiliario, y los reglamentos de
funcionamiento de los Tribunales de Tierras y de Registro de Titulos, asi como,
revistas, boletines y publicaciones peridédicas que abordan las variables en
estudio, asi como referencias electronicas de la Internet.

Esta investigacion, ademas es de campo, porque se aplican instrumentos
de investigacion estandarizados que permiten la obtencion de resultados
cuantificables de cada uno de los factores que convergen dentro de la
problematica tratada, lo que se logra mediante el analisis de la encuesta
aplicada a los abogados y los jueces del Tribunal de Tierras. Es descriptiva,
porque en la investigaciéon se miden de forma independiente los conceptos y
variables que convergen dentro del tema, de manera tal que los hallazgos
expresan de forma amplia la realidad observada, o que genera la comprensién
cabal de sus explicaciones.

En esta investigacion, se utiliza el método deductivo, ya que en la
investigacion se parte de un marco general de referencia, que lo constituye el
marco teorico.

Dentro de los hallazgos principales de este estudio se encuentran:

De acuerdo al resultado de la investigacion y las opiniones tanto del Juez
como la de los abogados, no han sido tan frecuentes las demandas en acciones
personales en el periodo 2013-2014. Esta afirmacion se sustenta con la
certificacion emitida por la Secretaria coman de dicho tribunal, en la cual se
especifica que en el periodo sefialado fueron asignados 3 expedientes
correspondientes a ejecucion de contrato de cuota litis. Este tipo de demandas
no han sido muy frecuentes, lo cual es confirmado por los abogados
encuestados, ya que de aquellos que se han visto en la necesidad de demandar
en acciones personales, durante el periodo 2013-2014, el 29% lo han hecho una
vez.



En lo relativo a los tipos de demandas en acciones personales interpuestas
ante la Jurisdiccién Inmobiliaria de Santiago, desde la perspectiva de los abogados,
el 67% expresa que el tipo de demanda que tiene mayor incidencia es la demanda
reconvencional en dafios y perjuicios, 20% sefal6 las demandas en aprobacion de
estado de costas y honorarios y el 13% demandas contra el Fondo de Garantia. Los
datos anteriores resaltan un desconocimiento a la resolucion 622 del 2007 dictada
por la Suprema Corte de Justicia, respecto a la contribucién especial, fondo de
garantia de inmuebles registrados, en su articulo 2, que aplaza el cobro del mismo
hasta la puesta en operacion de las estructuras mencionadas, por lo que no existe
forma alguna de demanda o a quien demandar.

De su lado, el Juez argumenta que el tipo de demandas en acciones
personales que se presentan con mayor frecuencia es la Demanda
Reconvencional en Dafos y Perjuicios.

El 60% de los abogados reconoce que es poco el nivel de conocimiento
gue poseen sobre los procedimientos establecidos para demandar en acciones
personales por ante el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original, mientras que
el 40% dice que es mucho.

En lo que respecta a la percepcion del Juez en cuanto al manejo dado por
los abogados a las acciones personales ante esta Jurisdiccion, expresan que, €s
aceptable el conocimiento que tienen los abogados sobre dichas demandas,
aunque considera que algunas de las demandas presentadas en este tribunal
han sido desestimadas, debido a que los abogados no han fundamentado de
manera correcta sus alegatos.

Segun el Juez, dentro de las acciones personales que entran en el radio de
la competencia del tribunal de tierras se encuentran, la demanda reconvencional,
las demandas en rescisién de contrato de mesura, la condenacion en costas y
honorarios, la demanda contra el fondo de y la condenacion en astreinte, en virtud

de los articulos de la ley 108-05 y del Reglamento de los Tribunales de Tierras.



Al cuestionar a los abogados acerca de las acciones personales que son
de la competencia del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original y cuales no, se
muestra que la mayoria de abogados expresan que el tribunal tiene competencia
para Demanda Reconvencional en Dafios y Perjuicios, Demanda en aprobacion
de estados de costas y honorarios Demanda en Liquidacion de astreinte y
Demanda contra el fondo de garantia, mientras que el 100% expresa que no tiene
competencia para conocer demandas en rescision del contrato de mensura.



CONCLUSIONES

Después de haber analizado cuidadosamente los datos arrojados por los
instrumentos aplicados, se establecen las conclusiones, las cuales para una
mejor organizacion se presentan por objetivos de la siguiente manera:

Con relacion al objetivo especifico no. 1: Verificar la cantidad de
demandas acciones personales que han sido incoadas y falladas en la Sala
| del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago en el periodo
2013 — 2014, se concluye diciendo que:

De acuerdo al resultado de la investigacion y las opiniones tanto del Juez
como la de los abogados, no han sido tan frecuentes las demandas en acciones
personales en el periodo 2013-2014. Esta afirmacion se sustenta con la
certificacion emitida por la Secretaria comun de dicho tribunal, en la cual se
especifica que en el periodo sefialado fueron asignados 3 expedientes
correspondientes a ejecucién de contrato de cuota litis.

Los datos anteriores muestran que este tipo de demandas no han sido
muy frecuentes, lo cual es confirmado por los abogados encuestados, ya que de
aquellos que se han visto en la necesidad de demandar en acciones personales
por ante el Tribunal de Tierras de Jurisdiccién Original de la Provincia de
Santiago, durante el periodo 2013-2014, el 29% lo han hecho una vez, mientras
que el 71% en dicho periodo no se ha visto en la necesidad de demandar en
acciones personales.

Con relacion al objetivo especifico no. 2: Determinar los tipos de
acciones personales que con mayor frecuencia se presentan en la Sala |
del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original de Santiago, en el curso de
una Litis sobre derechos registrados, se concluye diciendo que:

En lo relativo a los tipos de demandas en acciones personales interpuestas
ante la Jurisdiccion Inmobiliaria de Santiago, desde la perspectiva de los abogados,
el 67% expresa que el tipo de demanda que tiene mayor incidencia es la demanda
reconvencional en dafos y perjuicios, 20% sefialé las demandas en aprobacién de

estado de costas y honorarios y el 13% demandas contra el Fondo



de Garantia. Los datos anteriores resaltan un desconocimiento a la resolucion 622
del 2007 dictada por la Suprema Corte de Justicia, respecto a la contribucién
especial, fondo de garantia de inmuebles registrados, en su articulo 2, que aplaza el
cobro del mismo hasta la puesta en operacion de las estructuras mencionadas, por

lo que no existe forma alguna de demanda o a quien demandar.

De su lado, el Juez argumenta que el tipo de demandas en acciones
personales que se presentan con mayor frecuencia es la Demanda
Reconvencional en Dafos y Perjuicios.

Con relacion al objetivo especifico no. 3: Verificar el nivel de
conocimiento que tienen los abogados sobre los procedimientos
establecidos para el tratamiento juridico de las acciones personales en
materia inmobiliaria, se concluye que:

En este sentido, el 60% de los abogados reconoce que es poco el nivel
de conocimiento que poseen sobre los procedimientos establecidos para
demandar en acciones personales por ante el Tribunal de Tierras de Jurisdiccion
Original, mientras que el 40% dice que es mucho.

En lo que respecta a la percepcion del Juez en cuanto al manejo dado por
los abogados a las acciones personales ante esta Jurisdiccion, expresan que, es
aceptable el conocimiento que tienen los abogados sobre dichas demandas,
aunque considera que algunas de las demandas presentadas en este tribunal
han sido desestimadas, debido a que los abogados no han fundamentado de
manera correcta sus alegatos.

Con relacion al objetivo especifico no. 4: Determinar cuales acciones
personales son de la competencia del Tribunal de Tierras de Jurisdiccidon

Inmobiliaria de Santiago, se concluye que:

En este sentido, segun el Juez, dentro de las acciones personales que
entran en el radio de la competencia del tribunal de tierras se encuentran, la
demanda reconvencional, las demandas en rescision de contrato de mesura, la



condenacion en costas y honorarios, la demanda contra el fondo de y la
condenaciéon en astreinte, en virtud de los articulos de la ley 108-05 y del
Reglamento de los Tribunales de Tierras.

Al cuestionar a los abogados acerca de las acciones personales que son
de la competencia del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion Original y cuéles no, se
muestra que la mayoria de abogados expresan que el tribunal tiene competencia
para Demanda Reconvencional en Dafios y Perjuicios, Demanda en aprobacion
de estados de costas y honorarios Demanda en Liquidacion de astreinte y
Demanda contra el fondo de garantia, mientras que el 100% expresa que no tiene
competencia para conocer demandas en rescision del contrato de mensura.

Con relacion al objetivo general: Determinar la incidencia de las
acciones personales por la Sala | del Tribunal de Tierras de Jurisdiccion
Original de la Provincia de Santiago, en el periodo 2013- 2014., se concluye

lo siguiente:

Segun los resultados de la investigacion, se puede expresar que ha sido
baja la incidencia de las acciones personales por la Sala | del Tribunal de
Tierras de Jurisdiccion Original de la Provincia de Santiago, en el periodo 2013-
2014, registrandose en dicha Sala solo tres (3) casos en las que se ha incoado
estas acciones.

Asimismo, se ha verificado que el tipo de demandas en acciones
personales que se presenta con mayor frecuencia ante el Tribunal de
Jurisdiccion Inmobiliaria de Santiago, son las demandas reconvencionales en
reparacion de dafios y perjuicios, las cuales tienen su origen en la accién
interpuesta en el curso de un litigio por el demandado contra el demandante,
por simples conclusiones, y con el objeto de obtener el reconocimiento de un
derecho que atenuara o también excluira la demanda principal.



En cuanto al nivel de conocimiento que tienen los abogados sobre las
acciones personales previstas en la Ley No. 108-05, se observo que los propios
abogados reconocen que tiene conocimiento limitado en cuanto al
procedimiento para incoar este tipo de demandas, lo que puede ser una de las
razones por las cuales las mismas han sido tan poco frecuentes, asi mismo,
desde la optica del Juez cuestionado, la mayoria de los abogados de esta
Jurisdiccion tienen un nivel de conocimiento aceptable.
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