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COMPENDIO

San José de las Matas es un municipio perteneciente a la provincia de Santiago,
cuya importancia lo hace merecedor de atencion especial en aspectos de tierras.
El Municipio de San José de las Matas se caracterizd en sus inicios por ser un
poblado en el que la base de su economia era la actividad agricola. Los
campesinos no conocian otra labor para dedicarse y trabajaban a tiempo
completo latierra.

La emigracion que se ha producido en San José de las Matas, ha
contribuido a que el sustento econdmico de la zona sea en la actualidad las
Remesas o0 envio de valores desde los Estados Unidos. Aunque todavia la

agricultura es una fuente economica en el Municipio, fruto del clima de la zona.

San José de las Matas es el municipio mas extenso del pais, ubicado en
la Region del Cibao, con sus 1,395 Km. 2, ocupa el 52% de la provincia de
Santiago, teniendo mas extension territorial que muchas de las provincias
actuales. El Municipio de San José de las Matas, es conocido por la mayoria

como la Sierra, por lo que se denomina a sus habitantes, Serranos.

San José de las Matas esta compuesto por diversos parajes, secciones y
lugares de mucha importancia para el ambito turistico, dentro de estas secciones
se encuentran entres otras: El Rubio, Inoa, Los Guayuyos, Cuatro Esquinas, Los

Montones.

El Distrito No. 7 es una Jurisdiccion catastral ubicada en el municipio de
San José de las Matas, directamente dependiente de Santiago. El Distrito
Catastral No. 7 esta ubicado dentro de el municipio de San José de las Matas,
perteneciente a la Provincia de Santiago de los Caballeros y anclada en una de

las regiones montafiosas del pais.

En el Codigo Civil Dominicano, en su articulo 2228 se refiere a la posesion

como la ocupacién o el goce de una cosa o de un derecho que se tiene o se



ejerce por los propios duefios, o por otro que tiene la cosa o la ejerce en
nombre.

La Ley de Registro de Tierras en su articulo 4, sobre la posesion sefiala;
para los efectos de esta Ley los terrenos se consideran poseidos: Cuando se
hayan cultivados o dedicados a cualquier uso lucrativo, cuando se encuentran
cercados por medio de empalizadas, murallas, zanjas, trochas, o en cualquiera
otra forma que se presten para indicar las colindancias, cuando se hayan
medido por un Agrimensor Publico y dicha operacién esté contenida en el plano

de acta de Mensura que haya sido registrada.

Al sequir el criterio de la Ley de Registro de Tierras, en torno a la
posesion, se observa en el articulo 254: Las acciones posesorias relativas al
terreno en los cuales se esté efectuando una mensura catastral, hasta la
sentencia final del Tribunal Superior de Tierras, seran sustanciadas en primer
grado por los Jueces de Paz respectivos, de acuerdo con las reglas de
procedimiento comun. Los fallos emitidos por los Juzgados de Paz se apelaran

ante el Tribunal Superior de Tierras.

La Posesion Inmobiliaria estd fundamentada, en el criterio de que la tierra
debe desempefiar una funcion social y util al hombre que la labra y que con su
sudor y esfuerzo pone a producir los frutos necesarios para alimentar a la
humanidad. Y sobre la idea de que por justicia, quien trabaja la tierra debiera ser

el propietario legitimo del predio.

Los derechos por posesién se adquieren por prescripcion adquisitiva o
usucapién, que es la adquisicion por el poseedor de una cosa, del derecho de
propiedad o de otro derecho real sobre esa cosa, por efecto de la posesion
prolongada durante cierto plazo. La Ley establece los modos de adquirir la
posesidbn de un inmueble, esto es sumamente Util, pues permite el
establecimiento especifico de las condiciones que deben darse para considerar

a una persona como poseedora legitima en materia inmobiliaria



El Cddigo Civil Dominicano, establece que la prescripcion es el medio de
adquirir o de extinguir una obligacion por el transcurso de cierto tiempo y bajo las
condiciones que determina la ley.

El saneamiento catastral es el gran procedimiento que establece la Ley de
Registro de Tierras para lograr su objeto y finalidad, registrar todos los terrenos
gue forman el territorio de la Republica, las mejoras construidas o fomentadas
sobre los mismos, y los otros derechos reales que puedan afectarlos; el deslinde,
mensura y particion de los terrenos comuneros y la depuracion de los titulos de

acciones de pesos que se refieren a dichos terrenos.

La palabra saneamiento, se define como el proceso organizado por la Ley
de Registro de Tierras para otorgar un Certificado de Titulo oponible a todo el
mundo e imprescriptible a toda persona que demuestre poseer un terreno por
determinado periodo de tiempo o prescripcion adquisitiva y el Saneamiento se
inicia con la recopilacion de datos que hace el agrimensor que ha sido

previamente contratado por el interesado.

Es por ello que el Abogado del Estado juega un papel importante en el
saneamiento de un derecho actuando en su calidad de salvaguardar los
derechos del Estado como propietario originario, pero también velando por el fiel
cumplimiento de la Ley, en este aspecto. A esta responsabilidad del Abogado del
Estado se refiere el Magistrado Victor Santana Polanco cuando dice que: es por
esto que se considera al Abogado del Estado como el Juez de la seriedad o

procedencia del proceso de mensura catastral.

Gracias a la prioridad, como diligencia preliminar, se logra realizar el
saneamiento catastral, y con este se establecen y se adjudican los titulos de
derechos inmobiliarios, quedando definitivamente registrados los terrenos en

cuestion.



Los poseedores 0 presuntos propietarios, asi como cualquier persona que
tenga interés legalmente protegido pueden solicitar la prioridad personalmente o
por apoderado o representacién. Basta con que cumplan con los requisitos
establecidos por la Ley.

También es bueno sefialar que en caso de que el solicitante de la orden
de prioridad no sea el poseedor o presunto propietario de los terrenos a
mensurar, entonces él debera de cargar con los costos de la mensura. No podra
luego reclamarle esos gastos al poseedor o a quien resulte como propietario

legitimo, conforme a la sentencia final del saneamiento.

La mensura catastral es imprescindible para el procedimiento de
saneamiento catastral. Sin la primera no se puede realizar el segundo. De
manera que se debe conocer con claridad y detalles lo que es la mensura
catastral si se quiere comprender adecuadamente el registro de la propiedad
inmobiliaria conforme al Sistema Torrens, que es el que rige en la Republica

Dominicana.

Mensurar un terreno es medirlo, determinar sus colindancias. Es la
operacion técnica y matematica que consiste en determinar el perimetro de un
terreno y calcular el area que le corresponde. Con la mensura se logra una
especie de fotografia del terreno mensurado, porque los planos que se

elaboraran reflejaran la configuracion que le corresponde.

La mensura, en sintesis, tiene un caracter técnico, y refleja la situacion de
los terrenos y los poseedores de los mismos. En cambio, el saneamiento va mas
lejos, toca el fondo de los derechos y tiene un caracter eminentemente juridico.
Siempre la realiza o debe realizarla un Agrimensor. Este es el profesional que
tiene los conocimientos técnicos y cientificos para llevar a cabo semejante

operacion.



El plano definitivo es aquel plano que prepara el Agrimensor que ha
obtenido por parte del Tribunal Superior de Tierras la prioridad para iniciar los
trabajos de mensura de una parcela o solar, y que una vez revisada y
confirmada la decision dictada por el Tribunal de Jurisdiccion Original, con

motivo del saneamiento.

El Decreto de Registro es un mandato del Secretario del Tribunal de
Tierras, al Registrador de Titulos correspondiente, para que se registre a favor
de la persona que resultare adjudicataria, cualquier derecho que le asista sobre

un inmueble saneado por el Tribunal de Tierras.

El Certificado de Titulo, es el formulario final con el que se acredita a la
persona que posee un terreno como propietario del mismo, es la transcripcion
integra del Decreto de Registro de la Oficina del Registrador de Titulos
correspondiente. Este Certificado de Titulo estara revestido de las mayores
seguridades y garantias legales. Hasta el estado se constituye en garante de
este documento, que hara prueba absoluta de su contenido y se impondra en

todos los Tribunales de la Republica Dominicana.

El Abogado del Estado cumple con la funcién de representar al Estado
Dominicano, y por medio de él a toda la sociedad en los procedimientos
judiciales que se llevan por ante cualquiera de las instancias del Tribunal de
Tierras, siempre que los intereses del Estado o la sociedad lo requieran o se

trate de un procedimiento de orden publico y de interés social.

La sentencia final de saneamiento y adjudicacion de titulos de propiedad
tiene un caracter erga omnes, lo que quiere decir, que es oponible a todo el
mundo. Nadie puede alegar, con el propésito de constituirse en tercero para que
no le sea oponible dicha sentencia, que no fue parte del proceso judicial que

produjo esa decision.



El Abogado del Estado ante el Tribunal de Tierras, por mandato de la Ley,
exigira también que el requeriente de la orden de prioridad deposite todos los
documentos y demas pruebas que justifiquen su calidad y derechos sobre el

terreno que serd mensurado.

El Abogado del Estado podra realizar todas las investigaciones vy
comprobaciones que crea necesarias para formar su conviccion sobre si procede o

no la solicitud de saneamiento.

Esta investigacion se corresponde con una combinacion de investigacion
bibliogréafica y de campo, ya que se auxilia de teoria través del uso de textos y
documentos escritos sobre el tema y posteriormente realiza un estudio de campo
gue complementa el marco contextual y teérico elaborado. Este estudio es de
tipo exploratorio - descriptivo, ademas, las mediciones se hacen en un solo

momento.

Para el presente estudio se consideran tres universos como unidad de
analisis. EIl primer universo estd compuesto por los propietarios de terrenos del
Distrito Catastral 07 del municipio de San José de las Matas, el segundo
universo lo constituyen los abogados de Santiago que participan en procesos de
saneamiento de terrenos en el Distrito Catastral 07, del municipio de San José
de las Matas y el tercer universo esta formado por el abogado del Estado, el
Director de Mensura y el Juez de Jurisdiccion Original, responsables del Distrito

Catastral 07 del municipio de San José de las Matas.

Para el primer universo, dado que se desconoce el nimero de personas
gue poseen tierras en el Distrito Catastral No. 7 de San José de las Matas, se
procedio a localizar a 30 propietarios, a través de un muestreo estratificado, es
decir donde estan representados todos los estratos de la poblacién estudiada,
todas las comunidades y sexos, los cuales aportaron informacién para esta

investigacion.



En el caso de los abogados, que constituyen el segundo universo, se partié de los
datos ofrecidos por el Colegio de Abogados de Santiago, que registra actualmente a
3,088 abogados, la muestra se seleccion6 a través de la aplicacion de la formula,
resultando una muestra de 342 abogados. Para el tercer universo, considerando que esta

constituido por tres personas, se entrevisto a todos, en calidad de censo.

En esta investigacion los instrumentos mayormente utilizados consistieron
en: entrevistas estructuradas, cuestionarios de opinion, se elaboraron 2
cuestionarios. Para aplicar al primer y segundo universo, observacion
participante, esta se efectud mediante las visitas realizadas a las oficinas de

Registros de titulos.

Para el analisis de los datos se utilizaron técnicas de estadistica descriptivas
basadas en frecuencia, por cientos, media, desviacion estandar. Realizando este proceso
de manera manual. Los resultados de los analisis se presentaron mediante cuadros y

gréficos con sus correspondientes interpretaciones para facilitar la compresion del lector.

Las principales conclusiones a las que se llegd se resumen en Un 94%
necesitd de asistencia de una persona entendida en materia legal para la
obtencidn de su titulo de propiedad. Estableciéndose que los abogados juegan

un papel importante en el proceso de saneamiento.

Los pasos que se deben seguir para el procedimiento de saneamiento
segun las autoridades en tierras encuestadas son:
e Contratar un agrimensor,;
e Certificacion de documentos, que justifiquen la posesién y tiempo (acto de

notoriedad publica);



e Existencia de derechos reales accesorios

e Declaracion jurada ante el Abogado del Estado;

e Publicar un aviso de mensura en un Periddico

e Depositar solicitud de concesién de prioridad ante en Abogado del Estado
e Enviar solicitud al Director General de Mesuras catastrales.

e Oficio del Director General de Mesura catastral

Con relacion a los efectos econémicos que causa a los poseedores la falta
de saneamiento de las tierras los abogados consideraron que la pérdida del valor
de las tierras es el mayor efecto econémico que se produce, seguido de la alta

inversion en el proceso de saneamiento.

En el 93% de los poseedores sus terrenos no se encuentran saneados,
s6lo un 7% ha realizado este procedimiento, dejando esto claro que en el Distrito

07 de San José de las Matas el proceso de saneamiento es minimo.

El 93% de las personas que poseen terrenos en el Distrito Catastral No. 7 del
Municipio de San José de las Matas, no tienen titulo de propiedad o sea que sus tierras no
estan saneadas, y tan sélo un 7% poseen su titulo de propiedad. Evidenciando esta la
grave situacion en que se encuentra el saneamiento en esta comunidad.

El saneamiento de las tierras que conforman el Distrito catastral No. 7 del
Municipio de San José de las Matas, segun las encuestas realizadas las
consecuencias que con mayor frecuencia ocasiona son de tipo legal, a opiniéon
de las repuestas obtenidas de los profesionales al servicio que opinaron que un
48% de los efectos que produce el saneamiento de tierras en esta localidad es

legal, un 38% econdmico, y un 14% social.



CONCLUSIONES

Después de analizados los datos e interpretadas las preguntas de los
cuestionarios se relacionaron los resultados con los objetivos de la investigacion
para determinar si dan respuestas a los mismos. Estos resultados responden a
la investigacion que tiene como base los cuestionarios, que fueron aplicados a
los poseedores y abogados del Municipio de San José de las Matas se

determiné en relacién al:

Objetivo |
Verificar el proceso a seguir para la aplicabilidad del saneamiento en
el Distrito Catastral No. 7 del municipio de San José de las Matas

Se verifico que el pago de los impuestos, la comprobacion del status en
Registro de Titulos y el depdsito de documentacion requerida, es segun lo que
han establecido las encuestas realizadas a los poseedores, los pasos por
excelencia que han realizado las personas para dar inicio al proceso de
saneamiento con un 100%. Esto asi porque es uno de los primeros pasos en ese

proceso.

Un 100% de los poseedores de terrenos necesitdo de asistencia de una
persona entendida en materia legal para la obtencion de su titulo de propiedad.
Estableciéndose que los abogados juegan un papel importante en el proceso de

saneamiento.

Se determiné que las personas que no poseen titulo de propiedad en el
Distrito Catastral numero siete de San José de las Matas, un 50% esta en
proceso del obtenerlo, lo que significa que la mitad de los poseedores estan en

proceso de saneamiento.



El saneamiento es un proceso costoso, ademas de que este costo varia
de acuerdo a la cantidad de terrenos saneados. Conforme a los datos obtenidos
de los abogados dentro de los pasos que requiere un abogado para ejecutar la
realizacion del proceso de saneamiento, la comprobacién de status legal del
terreno es el paso con mayor porcentaje, estos entienden que para este proceso

es necesario conocer el estado juridico del terreno.

El Juez de Jurisdiccién original considera que en relacion al proceso que
se sigue en el saneamiento de un terreno en San José de las Matas este
considera que de acuerdo a lo que se establece en la Ley de Registro de Tierras
gue es la que rige lo que es materia inmobiliaria en la Republica Dominicana en
sus articulos 44 y siguientes, todos los procedimientos en materia de
saneamiento son iguales y en cuanto al Distrito Catastral No. 7 de San José de

las Matas, no es la excepcion.

Los pasos que se deben seguir para el procedimiento de saneamiento,
segun lo indicado por el Juez de Jurisdiccidon Original y el Abogado del Estado

son:

e Contratar un agrimensor;

e Certificacion de documentos, que justifiquen la posesion y tiempo (acto de
notoriedad publica);

e Existencia de derechos reales accesorios

e Declaracion jurada ante el Abogado del Estado;

e Publicar un aviso de mensura en un Periodico

e Depositar solicitud de concesién de prioridad ante en Abogado del Estado

e Enviar solicitud al Director General de Mesuras Catastrales.

e Oficio del Director General de Mesura Catastral



Indicar las consecuencias econOmicas que produce el no
saneamiento de terrenos en el Distrito Catastral No. 7 de San José de las
Matas

Para registrar sus tierras y por la facilidad para negociaciones, son las
principales causas por las que los poseedores de los terrenos en el Distrito
Catastral No7 del Municipio de San José de las Matas, consideran necesario el
sanear sus tierras, siendo la causa de menos trascendencia para los

poseedores, el prever invasiones de tierras.

La inseguridad econdmica, el poco valor de las tierras y la dificultad con
respecto a la realizacion de negocios, son las consecuencias econémicas que
ocasiona la falta de un titulo de propiedad, para los poseedores del Distrito
Catastral No. Del Municipio de San José de las Matas. Dejando a la seguridad

econdmica como la principal consecuencia economica del no saneamiento.

Con relacion a los efectos econdmicos que causa a los poseedores la falta
de saneamiento de las tierras los abogados consideraron que la pérdida del valor
de las tierras es el mayor efecto econdmico que se produce, seguido de la alta

inversion en el proceso de saneamiento.

Senalar los efectos sociales del no saneamiento de terrenos en el

Distrito Catastral No. 7 de San José de las Matas

En cuanto a los conflictos sociales de los poseedores por el hecho de no
tener sus terrenos saneados, un 83% no ha confrontado problemas con su
entorno, por lo que la carencia de saneamiento no parece ser generadora de

mayores dificultades sociales.

De las personas que han tenido dificultades por el no saneamiento de sus
terrenos, estos han sido con las personas del entorno, o sea, colindantes y que estas
dificultades le han provocado problemas al momento de construir. Destacandose que
la mayoria no ha confrontado dificultades por la carencia de saneamiento en sus

posesiones.



Determinar la cantidad de terreno saneado en funcién de la totalidad
de terrenos existentes en el Distrito Catastral No. 7. de San José de las
Matas

En el 93% de los poseedores sus terrenos no se encuentran saneados,
s6lo un 7% ha realizado este procedimiento, dejando esto claro que en el Distrito
07 de San José de las Matas el proceso de saneamiento es minimo.

De acuerdo a los datos que se han obtenido acerca de la opiniéon de los
poseedores sobre si consideran 0 no una necesidad el saneamiento de sus
tierras, un 83% entienden que si es necesario sanear sus tierras, sélo un 17 %
opind lo contrario. El titulo definitivo ha sido obtenido tan solo por un 7% de los
poseedores, Yy un 93% de estos no tienen en sus manos el titulo que le
corresponde como propietario. Por lo que aun no son legalmente reconocidos

como tales.

Segun los abogados de Santiago entre el 20 y el 40% de los terrenos del
Distrito Catastral No. 7 no se encuentran saneados, siendo este dato
corroborado con las encuestas realizadas a propietarios quienes sostienen en el

93% que no han saneado sus posesiones.

Segun el Abogado del Estado en el Distrito Catastral No. 7 de San José
de las Matas el 35% de las tierras estan saneadas, el 20% en Proceso de
saneamiento y el 55% sin sanear. Dado que los poseedores son los que
mayormente conocen su realidad se puede establecer que los terrenos del
Distrito catastral No. 7 de San José de las Matas no se encuentran saneados en

mas del 90%.

El saneamiento de las tierras que conforman el Distrito Catastral No. 7 del
Municipio de San José de las Matas, segun las encuestas realizadas las
consecuencias que con mayor frecuencia ocasiona son de tipo legal, a opinién
de las repuestas obtenidas de los profesionales al servicio que opinaron que un
48% de los efectos que produce el saneamiento de tierras en esta localidad es

legal, un 38% econdmico, y un 14% social.
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