UN PUNTO DE ESTUDIO

MEDICION DE TIERRAS

POR GUILLERMO JARAMILLO BARRIENTOS
Y JORGE ESCOBAR ALVAREZ

Medellin, 15 de abril de 1948

Srs.
N. N.y N. N.
Ciudad.

Muy aprecidos sefiores:

Por medio de la escritura numero 5377 de 2 de di-
ciembre de 1947 de la notaria Segunda de este Circuito,
el segundo de Uds. vendié a la Sefiora N. N. de N. un lote
de terreno con sus mejoras en el paraje de ‘“Guamito” en
el Municipio de Fredonia, por los linderos que se indican
en esa escritura. En este asunto interviene el Dr. Uribe H.
porque habia hecho una negociaciéon anterior con el Dr.
Toro Z. y le afecta la decision que se dicte.

En la clausula tercera de ese contrato se estipuld:

“Que el inmueble vendido tiene un area total de on-
ce cuadras menos dos mil varas cuadradas, lo que garan-
tiza el compareciente vendedor, obligdndose, en caso de
que en realidad dicha cabida fuere menor, a reconocer el
valor de lo que faltare hasta completar el drea que garan-
tiza, a razéon de mil trescientos sesenta y tres pesos
($ 1.363.00) moneda corriente cada cuadra. En el su-
puesto caso de que resultare una cabida mayor, el precio
no sera mayor por ningin motivo de trece mil quinientos
pesos ($ 13.500.00) moneda corriente..... Pera verifi-
car la mensura, la compradora tiene plazo hasta el prime-
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ro de enero del afio préximo, y pasado un mes, es decir
hasta el primero de febrero de mil novecientos cuarenta y
ocho (1948) para manifesiar su inconformidad con la me-
dida que resultare, en el caso de que existiera alguna di-
ferencia con el area que se le garantiza...”

La interesada, por conducto de su esposo, llamé al
ingeniero G. Cardona, quien levant6 el plano de fecha “20
de enero de 1948” el cual arroja una extension superficia-
ria de 9 cuadras completas. El Dr. Mejia hizo la reclama-
cién en tiempo, el 31 de diciembre. Los dos primeros de uste-
des no aceptaron el reclamo, porque la mensura se hizo sobre
- un plano horizontal y no sobre el terreno, ¥y que debe me-
dirse sobre el terreno, porque se trata de una finca rural,
destinada a cultivos v pastcg, seguin la costumbre de las
transacciones y segin la prictica judicial; vy como la otra
parte sostiene que la medida se tomoé correctamente, de
acuerdo con las reglas precisas que existen en ingenieria,
que al ingeniero no pueden dérsele instrucciones distintas a
las usuales, yva que el contrato no se convino en nintin mé-
todo determinado para la mesura, se planteé la diferencia.

En comunicaciones de 2 y 3 de febrero tultimo, se
han servido las partes someter el punto a nuestra decision, y
en esas cartas exponen laconicamente sus puntos de vista,
como se dejan indicados.

La Carta Uribe Toro concreta la pregunta asi: “Una
medida hecha en proyeccion, de una finca rural destinada
a cultivos y pastos, como fue la hecha por el ingeniero Car-
dona, sirve de base para exigir las obligaciones que se deri-
van de la referida cldusula del contrato?’.

Hemos demorado la contestacion poraue creemos
que el caso es difisil de resolver, dificilidad qusz
proviene del hecho de que si es verdad que en la préac-
tica se ha presentado el problema, siempre se ha arreglado
en forma directa y no obstante que una de las partes, Uri-
be-Toro afirma que la medida debe hacerse sobre el terre-
no “segun la costumbre en las transacciones y segin la préc-
tica judicial”, declaramos que hemos buscado y no hemos
logrado encontrar un sélo fallo en que se trate y se decida
el punto, ni hemos logrado establecer la costumbre, no obs-
tante que hemos indagado cudl seca.

El articulo 1887 y los siguientes del C. C. no dicen
como debe hacerse una mensura. En los comentaristas que
hemos visto tampoco se concreta. Entendemos que en la
legislacion nacional es tnico el caso del Cdédigo de Minas-
que indica que la medida se hace sobre el terreno, disposi-
cion especial, que no rige para los contratos civiles de
compraventas de inmuebles con relaciéon a la cabida.
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El articulo 69 del C. C. dice que las medidas de ex-
tension se entienden siempre segin las definiciones del co-
digo administrativo y del fiscal. Al respecto sélo existe el
Art. 1° del Decreto N9 956 de 1931 que dice que el metro
es la unidad nacional de medida de longitud, y que el area
o decametro cuadrado es la unidad nacional de las medidas
agrarias o de superficie. No explica como se aplican sobre
el terreno.

Conversando el punto uno de nosotros con varios ju-
ristas de la ciudad, unos pocos opinan que la medida se ha-
ce sobre el terreno y la mayor parte que se hace por nivela-
cion.,

Para apreciar el contrato celebrado no prestan ma-
yor servicio las disposiciones del C. C. sobre interpreta-
cién de los contratos, porque cada parte dijo cual era su
intencion al interpretarlo, pero no se expresé asi en el con-
trato mismo. Se debe recurrir a lo que significan las pala-
bras empleadas: area, cabida, mensura, medida.

El viejo Escriche no define area, ni extension, ni
cabida, ni mensura. En la palabra “medida’”, se refiere mas
bien al instrumento que sirve para el conocimiento de la
extension o cantidad, y al definir la fanega dice que es un
cuadro que tiene veinte estadales de lado o tiene de super-
ficie quinientos setenta y seis estadales cuadrados. En “a-
grimensor”’ dice que es el que tiene por oficio medir las tie-
rras, anota reglamentacién de la profesién, pero no sistema
de medida.

El Diccionario de la Real Academia dice que &rea
es la superficie comprendida dentro de un perimetro; ca-
bida, extension superficial de un terreno o heredad. Exten-
sion, medida del espacio ocupado por un cuerpo. Medida
comun, cantidad que cabe exactamente cierto nimero de
veces en cada una de las otras dos o mas de la misma es-
pecie que se comparan entre si. Superficie, extension en
que sélo se consideran las dimensiones, que son longitud y
latitud.

Como se ve, tampoco se obtiene en el diccionario un
criterio para este caso.

Si pues no se consigue ningun criterio distinto, hay
qué recurrir a la técnica. Los ingenieros a quienes hemos
preguntado el punto estin acordes en que la mensura se
hace por nivelacion, en proyecciéon y creemos que ese es el
criterio que debe seguirse, porque para separar de la téc-
nica este concepto, seria necesario que existiera disposicion
legal expresa en contrario, y no la ley.

Eso es también lo razonable. Supdngase el caso de
un fundo aproximadamente cuadrilitero que tuviera en el
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centro un promontorio elevado. Seria su cabida muy dife-
rente a la resultante de multiplicar la base por la altura.

Si en un terreno plano se siembran arboles a seis
varas de distancia, en un terreno inclinado habra que au-
mentar un poco esa distancia para que crezcan a la misma
que tendrian en terreno plano. Por lo cual caben los mis-
mos arboles en un area plana que en otra pendiente me-
dida a nivel. Esto se ve claro en un grafico. El argumento
afloja un poco si se siembran fresas.

El absurdo de medir los terrenos a cabuya pisada
puede observarse graficamente si se toma un papel de una
superficie dada, digamos de un decimetro cuadrado: colo-
“candolo de plano es claro que su proyeccion horizontal se-
ra igual a un decimetro cuadrado, es decir, su medida real;
si lo colocamos con una inclinaciéon de 45 grados, su medida
sobre el papel sera invariable, de un decimetro cuadrado,
mientras su proyeccion horizontal habra disminuido consi-
derablemente; puesto luégo a 75 grados de inclinacién, con-
servara todavia invariable su medida sobre el papel y su
proyeccion horizontal habra sufrido merma casi de dos ter-
ceras partes; y finalmente si lo colocamos a una inclinacién
de 89 grados, es decir, casi la vertical, es indudable que alin
conserva su misma medida a ‘“‘cabuya pisada” mientras su
proyeccion horizontal se ha reducido a una linea, es decir,
a algo que en matematicas es una cosa tedrica. Aplicada
a la practica la anterior demostracion grafica lleva a la con-
clusion de que un terreno pierde cabida util, desde uno (1)
hasta cero (0) a medida que su inclinaciéon aumenta -de
cero grados a noventa.

Para nosotros, esto es fundamental.

Son, pues las normas de la agrimensura las que sir-
ven para indicar la cabida de un terreno, rural o urbano.
Si se vende una extension superficiaria garantizando una
cabida determinada de terreno, la mensura que se haga de-
bera ser en proyeccion sobre un plano horizontal y no si-
guiendo las sinuosidades del terreno.

Nos suscribimos como sus servidores muy atentos:
G. Jaramillo Barrientos

Jorge Escovar Alvarez
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