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COMPENDIO

La presente investigacion busca analizar la situacion juridica de los
terrenos pertenecientes al Distrito Catastral No.1 del Municipio de Janico,
Provincia de Santiago, periodo noviembre 2013- noviembre 2014.

En el Municipio de Janico, en la década de los 70 fueron realizados de
manera administrativa la mensura de la mayoria de los terrenos, sin embargo,
dichas mediciones, no culminaron en la titulacion de los terrenos, trayendo como
consecuencia que muchos poseedores no le dieran seguimiento al proceso y

creyeran errbneamente que sus derechos habian sido depurados.

La situacidbn antes planteada, ha traido como consecuencia varias
realidades a estos poseedores de terrenos, los cuales, en primer lugar, creen
tener sus derechos debidamente registrados, sin embargo, carecen de toda
titulacién de los mismos. Otra realidad es que, muchos de estos poseedores, ya
han muerto, y los terrenos han pasados a los sucesores y particulares, los cuales,
por carecer de registros, no han podido realizar de manera legal las trasferencias

de derecho, registrandose ventas y particiones de hecho de forma sucesivas.

Otras de las problematicas es que, al poseer terrenos mensurados sin
sanear y carecer de documentos legales, ha traido como consecuencia que estos
poseedores se vean afectados, porque esas situaciones les impiden acceder al
mercado hipotecario, por no poder poner en garantia esos terrenos y muchas

veces no pueden vender esas propiedades por no tener documentacion legal.

Muchos de esos derechos estan registrados legalmente, pero por falta
desconocimiento o falta de asesoria legal, no se han retirado de la oficina del
registrador de Titulos esos certificados de propiedad. Ademas, existen procesos
terminados en un noventa por ciento, que solo necesitan notificar la sentencia de

saneamiento para con ello obtener su titulo.

Son diversas las causas que han llevado a los poseedores de esos
terrenos a no sanearlos, sin medir consecuencias del hecho que el solo poseerlo

eso no les garantiza ninguna seguridad juridica.



Esa situacion les ha traido muchos problemas cuando por necesidad tienen
gue disponer de esos terrenos y por no tener ningun documento se ven impedido
de hacer algun tipo de negociaciones (transferencias) o lo que es peor, tienen que
venderlos por debajo de su precio 0 accesar a préstamos con un interés abusivo.
Ademas, esto trae como consecuencia, que la persona que se arriesga a comprar
esos terrenos en estas condiciones, no puede trasferir a su nombre los mismos,

por la situacion en que se encuentran.

Los efectos que trae consigo la posesion de terrenos mensurados y no
saneados, son varios: primero la impotencia de no poder hacer productivos esos
terrenos, en cuanto a la posesion no implica tener delimitado el espacio que se
supone tiene derecho sobre él. Ademas, pueden encontrarse con el inconveniente
de que al no tener documentos que los amparen como titulares de sus derechos
si alguien demuestra que tiene derecho sobre ellos, pueden perder los derechos
gue competen por poseerlos. Ademas, el Estado, deja de percibir, a través de
Impuestos Internos, el porcentaje por trasferencia cuando se efectda alguna
negociacion con estos terrenos. Toda esta situacion donde los poseedores no
logran solucionar la problematica que estan enfrentando, es porque carecen de
conocimientos de sus derechos establecidos en la Ley 108-05; pero también
influye la situacion econdmica de ellos, ya que el proceso de saneamiento sale

costoso.

La investigacion se realiz6 en Municipio de Janico, Provincia de Santiago,
el cual es una productiva comunidad situada al sur de la ciudad de Santiago,

posee una extension territorial de 125.7 KM? su poblacién al 2010 era de 7, 672

habitantes, con un 23% de poblacion urbana y 77% de poblacién rural y una
densidad poblacional de 61 habitantes por kilbmetro cuadrados. A este municipio
pertenecen los distritos municipales El Caimito y Juncalito.

En el marco tedrico se analiza todo lo concerniente Posesiéon de Terrenos y

saneamiento. El concepto de posesién ha sido discutido en varias oportunidades.



Existe un concepto de posesion establecido en el Diccionario Enciclopédico
Uno Color, (2002, p. 1297), el cual expresa que: “Posesion accidon y efecto de
poseer. Ejercicio de un derecho real independientemente de que este derecho
exista o no”. Para hablar de Saneamiento hay que definir dos conceptos que son
fundamentales e indispensables en el Saneamiento de un terreno, que son: la
Posesion y la prescripcion. La Ley de Registro Inmobiliario define la posesion
cuando una persona tiene un inmueble bajo su poder a titulo de duefio o por otro
que ejerce el derecho en su nombre; sin embargo, para que la posesion sea
causa de un derecho de propiedad ésta debe ser publica, pacifica, inequivoca e
ininterrumpida por el tiempo fijado por el Cadigo Civil segun la posesion de que se
trate.

Considera como actos posesorios cuando los terrenos se encuentren
cultivados o dedicados a cualquier otro uso lucrativo, a la percepcion de frutos, la
construccion que se haya hecho en el inmueble y la materializacion de los limites
y admite en su articulo 21, todos los medios de prueba para establecerla frente al
Juez, el cual goza como se ha dicho, de la facultad que le otorga la ley para

disponer cuantas medidas sean necesarias para comprobar la verdad.

Diversas decisiones jurisprudenciales son igualmente aplicables por
analogia, a los elementos de juicio necesarios para adquirir, en saneamiento, el
derecho de reclamar la posesion, con todas sus consecuencias juridicas. La
posesion es un hecho que se caracteriza en principio, por la ocupacion, la

aprehension material de la cosa.

El Codigo Civil en su articulo 2228 la define como “la ocupacién o el goce
de una cosa o de un derecho que tiene 0 se ejerce por si mismo o por otro que
tiene la cosa o ejerce el derecho en nuestro nombre.” Al analizar detenidamente el
articulo 2228 del Cdédigo Civil, puede percibirse la idea de que existe la posesiéon
tanto en materia de bienes muebles, como en materia de bienes inmuebles,
guedando la posesion en cuanto a los bienes muebles se refiere, esclarecida por
las disposiciones del articulo 2279 del mismo Cédigo, cuando expresa que “en

materia de mueble la posesion vale titulo.



La prescripcion es uno de los diversos modos de adquirir, ella esta en el
saneamiento de la propiedad rural, pues el mayor niumero de reclamaciones
tienen su fundamento en la prescripcion, sobre todo, en la prescripcion
adquisitiva, o sea la adquisicion, la conservacion y la pérdida de la posesion,
como hechos materiales, exteriorizan o no el derecho de propiedad; y el legislador
tiene en cuenta tales hechos para derivar de ellos las consecuencias legales
correspondientes. La ley no solamente obliga al agrimensor a revelar en el plano
la existencia de todas las posesiones que encuentre sobre el terreno, sino que
obliga a las personas interesadas a dar al agrimensor los informes necesarios

acerca de las posesiones.

De acuerdo a Alvarez Sanchez, A. (2001 p. 129), “la prescripcion es uno de
los diversos modos de adquirir. En el saneamiento de la propiedad rural esta el
mayor namero de reclamaciones por prescripcion, sobre todo por prescripcion
adquisitiva. Para poder prescribir es necesario una posesion continua, pacifica e
ininterrumpida y a titulo de propietario, también es necesario el goce y disfrute del

inmueble por el tiempo que determine la ley.

El que alega la prescripcion en materia de saneamiento no esta obligado a
presentar ningun titulo, pues la misma se prueba por testigos. Se presume que
una persona siempre posee por si mismo y a titulo de propietario, si no se

comienza a poseer por otro.

Una de las causas que impiden la prescripcion es que los que poseen por
otro, no prescriben nunca ni en ningun espacio del tiempo, solo por una causa
promovida por un tercero, o por la contradiccion que las mismas hayan opuestos

al derecho del propietario.

Por su lado, la ley 108-05, de Registro Inmobiliario senala que “para que la
posesién sea causa de un derecho de propiedad, debe ser publica, pacifica,
inequivoca e ininterrumpida por el tiempo fijado en el Cddigo Civil, segun la

posesion de que se trate.” (p. 33).



La ley ha protegido pues la posesion de diversos modos y convirtiéndolos
en precepto legal, estableciendo una gradacion de acuerdo con la importancia de
los diferentes modos de poseer, haciendo un reconocimiento de la posesion.
Segun Medrano, N (1986, p.32), la posesion puede dar lugar a la prescripcion,
pero si se abandona se puede perder, y esto puede dar lugar a que sea
descalificado por una de las otras formas de poseer establecidas por la ley. Puede
dar lugar a la prescripcién si se abandona o se pierde la posesion; puede dar
lugar a que sea descalificada por una de las otras formas de poseer establecidas

por la ley.

El saneamiento es definido en el articulo 20 de la Ley de Registro
Inmobiliario, como: “El proceso de orden publico por medio del cual se determina
e individualiza el terreno, se depuran los derechos que recaen sobre él y éstos

quedan registrados por primera vez’.

En la presente investigacion por su dimension temporal el disefio no es
experimental, porque carece de experimento en laboratorio. En esta investigacion
se realizara un disefio no experimental, descriptivo, bajo un enfoque cuantitativo,
debido a que los objetivos que se estudiaran para establecer sus propiedades
esenciales sin controlar, intervenir o manipular el contexto, realizando una sola

medicion de las mismas.

Esta investigacion es de tipo documental, descriptiva y de campo,
descartandose los aspectos experimentales, ya que la misma no requiere de la

utilizacién de laboratorio para analizar los datos obtenidos.

El método utilizado es el método deductivo, porque se partié6 de un marco
de elementos generales para llegar a conclusiones particulares. Se implementé el
meétodo analitico, separando los conocimientos de las partes que los estructuran.
Esto fue logrado separando en forma adecuada los conceptos basicos,

relacionandolos a cada uno.



Para los efectos de esta investigacion, fue utilizada la técnica de la
encuesta, proceso de recolectar informacion directamente de la realidad, a través
de la participacion de los investigadores, quienes registraran informacion, a través
de un instrumento tipo cuestionario de preguntas cerradas aplicado a los
moradores de Cienfuegos, agrimensores y abogados en legislacion de tierras. El
instrumento consistird en un conjunto de preguntas cerradas con alternativa de
respuesta delimitadas, es decir, que se presentan a los sujetos las posibilidades

de marcar mas de una respuesta, y ellos deben circunscribirse a estas.

El universo lo constituye la totalidad de un conjunto de elementos, seres y
objetos que se desea investigar. En el caso particular de este estudio, la
poblacién o universo esta constituido por abogados en ejercicio, agrimensores y

una muestra intencional de los moradores de Janico.

Dentro de los hallazgos principales del estudio se encuentran:

Segun el resultado de la investigacion, las principales causas que impiden
a los poseedores de terrenos pertenecientes al Distrito Catastral No.1 del
Municipio de Janico iniciar el proceso de saneamiento, son: el costo de los
procedimientos, el desconocimiento del proceso y la falta de asesoria, siendo el
costo de los procedimientos la principal razén que impiden a los poseedores de
terrenos de iniciar el proceso de saneamiento. Hay que reconocer que los
procedimientos establecidos para llevar a cabo el saneamiento, si bien trae
consigo grandes ventajas una vez realizados, también no debe perderse de vista
gue los mismo resultan muy elevados, sobre todo cuando se trata de personas de

bajos recursos, como en el presente caso.

El 75% de los moradores encuestados expresan que no tiene conocimiento
acerca del saneamiento de terrenos segun la ley 108-05 y el 25% dice que si tiene
conocimiento. Asi mismo, el 72% de los encuestados expresan que no ha
buscado asesoria legal para definir su situacién juridica en relacion al terreno que

posee, mientras que solo el 28% lo ha hecho.



La investigacion también arroj6 que son muy pocos los casos que los
abogados y agrimensores han trabajado referentes a saneamientos en el Distrito
Catastral no. 1 en este municipio, los cuales actualmente no exceden de tres

casos.

Los resultados de la investigacion en este sentido apuntan que, tanto los
abogados, agrimensores como los moradores consideran que los principales
efectos que trae consigo la posesion de terrenos no saneados, son: incapacidad
de probar sus linderos con relacion a otros poseedores, no se puede realizar
transferencia del terreno y no se puede acceder a créditos bancarios. Esto trae
consigo que los poseedores de estos terrenos no puedan realizar transacciones
comerciales amparadas en créditos de la banca formal, teniendo los mismos que
acudir a otros tipos de negocios que ofrecen préstamos o en su defecto a tener

gue vender estos terrenos de manera irregular.

Se ha determinado que 47% de los moradores encuestados se les han
presentado dificultades cuando ha intentado realizar transacciones con sus
terrenos sin sanear. En estos casos al 57% le ha presentado como dificultad que

no pueden acceder a créditos bancarios y al 43% han sido problemas de linderos.



CONCLUSIONES

Después de haber analizado cuidadosamente los datos arrojados por la
encuesta, se puede concluir de la siguiente manera:

Con relacioén al objetivo especifico no. 1. Verificar las causas que inciden
para que los poseedores de terrenos pertenecientes al Distrito Catastral
No.1 del Municipio de Janico, no hayan definido su situacion juridica, se
concluye lo siguiente:

Segun el resultado de la investigacion, las principales causas que impiden
a los poseedores de terrenos pertenecientes al Distrito Catastral No.1 del
Municipio de Janico iniciar el proceso de saneamiento, son: el costo de los
procedimientos, el desconocimiento del proceso y la falta de asesoria, siendo el
costo de los procedimientos la principal razén que impiden a los poseedores de
terrenos de iniciar el proceso de saneamiento. Hay que reconocer que los
procedimientos establecidos para llevar a cabo el saneamiento, si bien trae
consigo grandes ventajas una vez realizados, también no debe perderse de vista
gue los mismo resultan muy elevados, sobre todo cuando se trata de personas de

bajos recursos, como en el presente caso.

Con relacion al objetivo especifico no. 2. Determinar el nivel de
conocimiento que tienen los poseedores de terrenos pertenecientes al
Distrito Catastral No.1 del Municipio de Janico, sobre su situacion juridica,

se concluye lo siguiente:

Segun los resultados de la investigaciéon, el 75% de los moradores
encuestados expresan que no tiene conocimiento acerca del saneamiento de
terrenos segun la ley 108-05 y el 25% dice que si tiene conocimiento. Asi mismo,
el 72% de los encuestados expresan que no ha buscado asesoria legal para
definir su situacion juridica en relacién al terreno que posee, mientras que solo el
28% lo ha hecho.

La investigacién también arroj6 que son muy pocos los casos que los
abogados y agrimensores han trabajado referentes a saneamientos en el Distrito
Catastral no. 1 en este municipio, los cuales actualmente no exceden de tres

casos.



Con relacion al objetivo especifico no. 3: Identificar los efectos
socioeconOmicos que traen consigo la posesion de terrenos sin sanear en

el Distrito Catastral No.1 del Municipio de Janico, se concluye lo siguiente:

Los resultados de la investigacion en este sentido apuntan que, tanto los
abogados, agrimensores como los moradores consideran que los principales
efectos que trae consigo la posesion de terrenos no saneados, son: incapacidad
de probar sus linderos con relacidbn a otros poseedores, no se puede realizar
transferencia del terreno y no se puede acceder a créditos bancarios. Esto trae
consigo que los poseedores de estos terrenos no puedan realizar transacciones
comerciales amparadas en créditos de la banca formal, teniendo los mismos que
acudir a otros tipos de negocios que ofrecen préstamos o en su defecto a tener

gue vender estos terrenos de manera irregular.

Con relacion al objetivo especifico no. 4: Verificar las dificultades que se
les presentan a los poseedores de terrenos en el Distrito Catastral No.1 del

Municipio de Janico, se concluye lo siguiente:

En este sentido, se ha determinado que 47% de los moradores
encuestados se les han presentado dificultades cuando ha intentado realizar
transacciones con sus terrenos sin sanear. En estos casos al 57% le ha
presentado como dificultad que no pueden acceder a créditos bancarios y al 43%
han sido problemas de linderos.

Con relacion al objetivo general: Determinar la situacién juridica de los
terrenos pertenecientes al Distrito Catastral no.1 del municipio de Janico,
Provincia de Santiago, periodo noviembre 2013- noviembre 2014, se concluye
lo siguiente:

Los datos arrojados por la investigacion indican que actualmente es alto el
porcentaje de terrenos no saneados pertenecientes al Distrito Catastral no.1 del
municipio de Janico, lo cual es considerado tanto por los abogados como por los
agrimensores en mas de un 75%, lo cual es preocupante, ya que el Principio IV de
la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario, establece que: “Todo derecho registrado
de conformidad con la presente ley es imprescriptible y goza de la



proteccion y garantia absoluta del Estado”; ahora bien, para el Estado asegurar el
derecho de propiedad de un ciudadano debe de contar con elementos probatorios
suficientes de que a esa persona se le puede adjudicar este derecho y en este
caso los moradores de Janico, tan solo pueden probar sus derechos mediante la
posesion que han realizado sobre el mismo, con los atributos consagrados por la

ley al respecto.

Mediante la investigacion se ha mostrado que el 95% de los encuestados
residen en terrenos que no estan saneados, lo que es una problematica comun de
la mayoria de habitantes de la zona. Dicha condicion trae consigo grandes
dificultades para los poseedores de dichos terrenos como son: incapacidad de
acceder a la garantia de hipotecar, impotencia por no poder regularizar su
situacion y la incapacidad de acceder a créditos en banco comerciales. También
se ha demostrado con la presente investigacion que los poseedores para poder
acceder a créditos, tiene que buscar otras opciones, ya que mediante la banca
comercial no pueden hacerlo y para vender dichos terrenos tiene que hacerlo con
el inconveniente de que no pueden realizar los procesos de saneamiento, ya que

en muchos casos el proceso sale mas caro que el mismo terreno.

Un dato de suma importancia arrojado por la investigacion lo constituye el
hecho de que las principales causas que impiden a los poseedores de terrenos de
iniciar el proceso de saneamiento, son: el costo de los procedimientos, el
desconocimiento del proceso y la falta de asesoria, siendo el costo de los
procedimientos es la principal razon que impiden a los poseedores iniciar el
proceso de saneamiento.
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