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Introducción
Se plantea como tema la incidencia del deslinde en los préstamos hipotecarios (Ley 108-05) en la Cooperativa San José, SAJOMA, Santiago, Período julio 2010- julio 2014..
El deslinde es el proceso contradictorio mediante el cual se ubican, determinan e individualizan los derechos amparados en Constancias Anotadas. Artículo 10 de La resolución 355-2009 sobre Regularización Parcelaria y deslinde.

La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario modifica de manera fundamental la estructura organizacional de la Jurisdicción Inmobiliaria, quedando  conformada  por los  órganos siguientes: Tribunal Superior de Tierras, Tribunales de Jurisdicción Original, Dirección Nacional de Registro de Títulos y La Dirección Nacional de Mensuras Catastrales entre los cuales se distribuyen las competencias de las funciones judiciales, técnicas y registrables. 

La Dirección Nacional de Mensuras Catastrales  pasa a ser el órgano de soporte técnico ante la Jurisdicción Inmobiliaria, compuesto por las Direcciones Regionales de Mensuras Catastrales. De conformidad con el artículo 110 de la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario, “los actos de levantamiento parcelario son ejecutados por agrimensores y éstos están sometidos al régimen establecido por la presente Ley y el Reglamento General de Mensuras Catastrales”.  

Del artículo anterior se deduce que los agrimensores son los profesionales con calidad  para realizar los trabajos técnicos de mensuras ante la jurisdicción inmobiliaria y tienen Jurisdicción Nacional, aunque más adelante son incluidos los Arquitectos en la presentación de los trabajos  de división para constitución de condominios, según el artículo 19 del Reglamento General De Mensuras Catastrales que reza de la manera siguiente:
Los trabajos de mensuras y modificaciones parcelarias que se presenten para su aprobación de conformidad con lo dispuesto en el presente Reglamento, deben ser realizados por Agrimensores habilitados legalmente para el ejercicio profesional. 
Los trabajos para la realización del plano de división para constitución de condominio pueden ser realizados por agrimensores o arquitectos habilitados legalmente para el ejercicio profesional, artículo 19 Reglamento General de Mensuras Catastrales. 

Los agrimensores, cuando ejecutan un acto de levantamiento parcelario, actúan como auxiliares de la justicia y quedan investidos de la condición de oficiales públicos. Los documentos que confeccionan en el campo, así como los que presentan para su control en la Dirección Regional de Mensuras Catastrales, dan plena fe de los hechos constatados y documentados por ellos, salvo prueba en contrario.

Esta investigación está compuesta en su contenido de cinco capítulos: el primer capítulo lo componen los aspectos introductorios del tema, como son: Planteamiento del Problema,  La Contextualización del Problema, Formulación del Problema y Sistematización del Problema, Los Objetivos de las Investigación General y Específicos, la Justificación e importancia, los Alcances y sus Límites, la operalización de las variables, entre otros puntos básicos.
El segundo capítulo se presenta el marco teórico-conceptual de la investigación.

El tercer capítulo se basa en el diseño metodológico, donde se destaca el 
Tipo de investigación, los métodos utilizados, las Fuentes y técnicas para la recolección de datos, establecer cuál es su universo, definir cuales criterios se utilizaran para la selección de la muestra y por último el tratamiento de la información obtenida

En el cuarto capítulo se presentan los Instrumentos. Se presentarán los datos a través de los instrumentos utilizados en la investigación mediante cuadros, tablas y gráficas, tomadas en cuenta por las técnicas cualitativas a ser empleadas en las fundamentaciones teóricas. 

En el quinto capítulo – Análisis e interpretación de los resultados. Se analizan y se interpretan todos los resultados en función de la investigación obtenidas en la presentación de los datos.
Y finalmente, se realizarán las diversas conclusiones y  recomendaciones, a las cuales hemos de llegar a través de dicha investigación, las Bibliografías, los Apéndices y Anexos. 
CAPÍTULO I:
Planteamiento del  problema
1.1 Contextualización del problema

Basado en el artículo 129 de la Ley marcada con el No. 108-05 sobre Registro Inmobiliario, el cual tiene como objetivo la prohibición de constancias anotadas, es decir de medidas irregulares en la adjudicación de terrenos, con excepción de aquellas emitidas sobre inmuebles sometidos al régimen de condominios y en virtud de la Resolución 517-2007.

La cual extendió un período de transferencia parcial a los inmuebles realizados con anterioridad a la ley 108-05, llegada a su fin el 20 de abril del 2009, donde la Suprema Corte de Justicia se vio en la obligación de darle solución mediante la Resolución 355-09 para la Regularización Parcelaria y el Deslinde. 

Se plantea como problemática que las instituciones financieras y especialmente las cooperativas de ahorros, exigen una serie de requisitos para facilitar préstamos a sus clientes, y estos son: la presencia de un certificado de título, un terreno deslindado y carta certificado de no Gravamen, Con los cuales buscan hacer cumplir lo establecido por dicho organismo legal.

 Debido  a lo expresado,  el cliente busca un socio de la Cooperativa como fiador que posea un terreno deslindado y con título de propiedad o que el cliente solicite más dinero del necesario para realizar su deslinde o que el cliente solicite a la Cooperativa San José que se encargue de Deslindar. 

Lo anterior contribuye con el deterioro de la economía de los diferentes sectores y especialmente de este sector que es el cooperativismo, el cual tiene como objetivo principal la especialidad de trabajar con poco margen de beneficios, ya que son todos socios y por ende propietarios de dichas entidades.

En la actualidad existen diferentes causas que han incidido en el deslinde con relación a la no aceptación de las constancias anotadas para el otorgamiento de préstamos, las cuales van desde la situación económica para iniciar el proceso de deslinde, que se presume es la principal.

Ya que personas que van solicitando créditos con garantías hipotecarias es para compensar algunas de las situaciones de deudas o realizar algunos proyectos pendientes, también le sigue como causantes la falta de conocimiento de la ley por parte de los clientes, quienes desconocen las disposiciones obligatorias de deslinde, así como la presencia de terrenos no deslindados.

Estos aspectos permiten que los préstamos sean rechazados por parte de las instituciones financieras y las cooperativas de ahorros y créditos, especialmente en la Cooperativa San José, Inc., del municipio de San José de las Matas, Santiago, que es el contexto donde se realiza la investigación.

En la Cooperativa de Ahorros y Créditos San José, Inc., se deben salvaguardar los derechos de los ahorrantes y no poner en juego los intereses de los mismos, debiendo cada uno de ellos regularizar la situación de los terrenos que pretenden poner en garantía al momento de solicitar algún préstamo con carácter hipotecario, debiendo estar debidamente deslindados y en una situación de no gravamen, para así obtener los créditos deseados.

Al no estar debidamente deslindados dichos terrenos, los ahorrantes sufren una serie de dificultades, y estas son: el impedimento de realizar negociaciones porque los terrenos no están deslindados, la negación del préstamo por parte de la Cooperativa, la Cooperativa condiciona la aprobación del préstamo con la realización del deslinde y la Cooperativa le solicita al cliente que busque  un fiador solidario. 
Cada una de estos inconvenientes se convierten en dificultades no deseadas, al no poseer la propiedad ni los derechos de los terrenos por no estar debidamente deslindados los terrenos ni claramente definida su situación.

Debido a lo expresado anteriormente y la necesidad de resolver estas situaciones jurídicas de los inmuebles, nace la resolución 355-2009, que reglamenta la Regulación Parcelaria y el Deslinde, realizada esta resolución para el control y la reducción de constancias anotadas, teniendo como objetivo  la ubicación exacta del terreno, determinación e individualización de las porciones de terrenos de las parcelas sustentadas en constancias anotadas.  

1.2
Formulación del problema

¿Qué incidencia tiene el deslinde (Ley 108-05) en los préstamos hipotecarios en la Cooperativa San José, Inc., en Sajoma, Santiago,  en el período julio 2010- julio 2014?
1.3
Sistematización del problema

· ¿Cuáles son los requisitos que exige la Cooperativa San José de Sajoma, Santiago, para facilitar préstamos a sus clientes basados en constancias anotadas?

· ¿Cuáles son las razones que impiden en la no aceptación de las constancias anotadas para el otorgamiento de préstamos en la Cooperativa San José de Sajoma, Santiago?

· ¿Cuáles dificultades se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un préstamo, poniendo en garantía hipotecaria sus terrenos sin estar deslindados?

· ¿Cuáles consecuencias se derivan de la aprobación de los préstamos con garantías hipotecarias basados en constancias anotadas en la Cooperativa San José, Inc., de Sajoma, Santiago?

1.4
Objetivos 

Los objetivos no son más que los propósitos  trazados de forma inicial en la investigación, en este caso, son los siguientes:

1.4.1
Objetivo general

Investigar la incidencia del deslinde (Ley 108-05) en los préstamos hipotecarios en la Cooperativa San José, Inc., en Sajoma, Santiago,  en el período julio 2010- julio 2014.

1.4.2
Objetivos específicos

· Ordenar  los requisitos que exige  la Cooperativa San José de Sajoma, Santiago,  para facilitar préstamos a sus clientes basados en constancias anotadas.

· Identificar las causas que  impiden  la no aceptación de las constancias anotadas para el otorgamiento de préstamos en la Cooperativa San José de Sajoma, Santiago.

· Enumerar las dificultades que se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un préstamo, poniendo en garantía hipotecaria sus terrenos sin estar deslindados.

· Determinar las consecuencias de la aprobación de los préstamos con garantías hipotecarias basados en constancias anotadas en la Cooperativa San José, Inc., de Sajoma, Santiago.

1.5
Justificación e importancia

La presente investigación permitirá profundizar sobre la situación real de los solicitantes de préstamos hipotecarios basados en inmuebles no deslindados y determinar cómo se podrían resolver en Sajoma, Santiago, para que los solicitantes de créditos tengan conciencia de la realidad y puedan tomar medidas de lugar para obtener su crédito y la institución proteger sus bienes y derechos sobre los mismos.

Esta investigación tiene relevancia social, porque se proporcionan informaciones útiles, tanto para los socios solicitantes, abogados, instituciones públicas, privadas y especialmente en la Cooperativa San José de Sajoma, Santiago, así como aquellas personas interesadas en conocer y contribuir con la solución de dicha problemática.

El deslinde se realiza de manera completa y en un único acto, no pudiendo quedar Resto sin deslindar, todo el proceso debe ser en un único acto y será cancelado cualquier remanente de derecho que quedare amparado en una Constancia Anotada.  En lo que respecta al valor teórico, la motivación principal se refiere a la inquietud que surge por parte de las investigadoras por profundizar en uno o varios enfoques teóricos que tratan el problema de estudio, a partir de los cuales se espera encontrar nuevas explicaciones que permitan corregir, modificar o complementar el conocimiento previo.

1.6
Alcance y límites de la investigación.

1.6.1. Alcance. 

El alcance de la investigación abarca la Cooperativa San José, Inc., para determinar la incidencia del deslinde (Ley 108-05) en los préstamos hipotecarios en la Cooperativa San José, Inc., en Sajoma, Santiago,  en el período julio 2010- julio 2014.
1.6.2. Límites. 

El límite de la investigación lo marca el período julio 2010- julio 2014, que es donde serán analizados los casos de préstamos hipotecarios para determinar la incidencia del deslinde como figura jurídica que contempla la Ley 108-05. 

1.7
Operacionalización de las variables.
	Objetivos
	Variables
	Definición variable
	Dimensión variables
	Indicadores
	Fuentes

	1)  Ordenar los requisitos que exige  la Cooperativa San José de Sajoma, Santiago, para facilitar préstamos a sus clientes basados en constancias anotadas.
	Requisitos de la Cooperativa.
	Son las exigencias que la Cooperativa requiere a sus clientes para facilitarle préstamos.

	Exigencias:

- económicas,

- sociales,
- jurídicas,
- empresariales, 
- gubernamentales
 e internacionales.

	Certificado de Titulo.

Tasación.

Certificación de carga y gravamen.

IVCS.

Constancias anotadas

Deslinde.

	Cuestionario 1: Pregunta 6,
Cuestionario 2: Pregunta 3,
Leyes, Periódicos, Libros

	2)  Identificar las causas que  impiden  la no aceptación de las constancias anotadas para el otorgamiento de préstamos en la Cooperativa San José de Sajoma, Santiago.


	Causas que impiden la no aceptación
	Son los problemas que se les presentan a los  clientes de la Cooperativa San José  al momento de solicitar un préstamo. 

	 Problemas:

-Económicos

-Sociales

-Legales          
	Situación económica 

Falta

de conocimientos

Falta de recurso para iniciar el proceso de Deslinde

Es un requisito nuevo que se comienza a implementar con la ley 108-05.

	Cuestionario 1: Pregunta 1,

Cuestionario 2: Pregunta 1,
Leyes, Periódicos, Libros.



	Objetivos
	Variables
	Definición variable
	Dimensión variables
	Indicadores
	Fuentes

	3)  Enumerar las dificultades que se les presentan que se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un préstamo, poniendo en garantía hipotecaria sus terrenos sin estar deslindados.
	Dificultades que se  presentan a los clientes
	Son los problemas que enfrentan los clientes cuando solicitan un Préstamo a la Cooperativa San José. 
	Dificultades:
-Económicos

-Sociales

-Legales  
	No pueden realizar ningún tipo de negociación

Negativa de solicitud de Préstamo

Condicionamiento de la aprobación del préstamo con la realización del Deslinde


	Cuestionario 1: Pregunta 5,

Cuestionario 2: Pregunta 4,
Leyes, Periódicos, Libros.



	4)  Determinar las consecuencias de la aprobación de los préstamos con garantías hipotecarias basados en constancias anotadas en la Cooperativa San José, Inc., de Sajoma, Santiago.
	Consecuencias de la aprobación del préstamo.
	Son acciones que pueden ocurrir por la falta de deslinde en terrenos utilizados como garantía de préstamos hipotecarios. 
	Acciones:
-Sociales,
-Legales

-Económicas y 

- Financieras
	-No ubicación exacta del inmueble.

-Pérdida del valor del inmueble.

-Solicitud de dinero, que no se corresponde con la garantía presentada.

-Pérdida de tiempo.

-Perdida de dinero.

-Riesgos económico,

-Pérdida de credibilidad por parte de los inversionistas,

	Cuestionario 1: Pregunta 4,

Cuestionario 2: Pregunta 5,
Leyes, Periódicos, Libros.




CAPITULO II:
Marco teórico
2.1 Antecedentes de la investigación.
Los procedimientos de deslinde ante la Dirección Regional de Mensuras Catastrales, Departamento Norte, representan un mecanismo de gestión con la finalidad de llevar a cabo las ejecutorias que permitan mantener índices aceptables del desempeño, tanto a lo interno de la institución como externo a los diversos sectores de la vida pública nacional.

Medrano, M. (1998, pág. 19), en su obra “Principales Acciones ante el Tribunal de Tierra”, señala que el deslinde, como operación de mensura,  consiste en determinar la demarcación entre un sitio y otro.  Es también la operación que señala, separa o individualiza a favor de un copropietario la porción que le corresponde.

Según Santana, V. (2008, pág. 51), la finalidad del deslinde es poner el estado de copropiedad o comunidad de derechos reales inmobiliarios determinados y registrados individualmente en la Oficina del Registro de Títulos correspondiente; dando cumplimiento a uno de los principios fundamentales del Sistema Torrens de Registro, el principio de individualidad, que permite distinguir mediante documentos técnicos una propiedad unitaria catastral, rural o urbana, situada en cualquier punto geográfico de nuestro territorio nacional,  derecho procesal para la Jurisdicción Inmobiliaria.

En otro orden, en otra investigación descriptiva realizada como estudio de tesis sobre la incidencia de la nulidad del deslinde,
 señala que realizar el proceso de deslinde es de suma importancia porque las porciones deslindadas están siendo solicitadas por las instituciones financieras e inmobiliarias para fines de otorgar préstamos hipotecarios, ventas y declaratorios de condominios. 
La finalidad del deslinde es poner el estado de copropiedad o comunidad de derechos reales inmobiliarios determinados.

En un trabajo realizado por Monción, S. E. y Mirabal, L. (2007), sobre los efectos que provocan la elaboración de dos planos de la mensura en el proceso de saneamiento catastral en la ciudad de Santiago de los Caballeros, período 2005-2006, plantearon los autores que en el nuevo proceso de saneamiento catastral establecido en la ley No. 108-05 de Registro Inmobiliario, se seguirá el mismo esquema en el aspecto de la mensura; es decir, primero el agrimensor tendrá que elaborar un plano provisional, y cuando la sentencia del Tribunal de Tierras de Jurisdicción Original adquiera la autoridad de la cosa juzgada.

Otro de los resultados de la investigación anterior fue que el agrimensor tendrá que convertir ese plano provisional en un plano definitivo, lo cual carece de sentido y lógica, si se toman en cuenta los avances tecnológicos en los equipos que actualmente se utilizan en la República Dominicana 
para realizar esos trabajos, como lo es el Sistema de Posicionamiento 
Global, con sus siglas en inglés G. P. S., y si lo que persigue la nueva disposición legal es la agilización de los procesos.

 Como  la mensura catastral es un trabajo eminentemente técnico, donde no se tocan aspectos jurídicos, se consideró como única fuente de información primaria o de campo a los agrimensores, que son los únicos profesionales habilitados tanto por la ley de Registro de Tierras como por la Ley de Registro Inmobiliario, para realizar trabajos de mensuras.

Otras conclusiones giraron en torno a que para poder llevar a feliz término un proceso de saneamiento catastral, los agrimensores, como únicos profesionales hábiles contratados para realizar los trabajos de mensuras, se ven obligados a realizar una primera mensura provisional.

 Lo cual que implica que no pueden cobrar al interesado o reclamante el monto total del trabajo, debido a que tienen que esperar la sentencia definitiva del tribunal competente; luego de la espera, la cual es indeterminada, esa mensura provisional debe ser convertida en mensura definitiva, de donde surge lo que se denomina el plano definitivo.

2.2 Teorías: Orígenes, ubicación geográfica e importancia social, cultural y económica de la ciudad de Santiago y del municipio de Sajoma.
Se cuenta que en el año de 1504, bajo la autoridad de Nicolás de Ovando, entonces gobernador de la isla, Santiago ocupaba un lugar próximo llamado Jacagua.  

Como a otras poblaciones de la isla, el 7 de julio de 1508 la reina Juana de España, le concedió a Santiago el título de villa y le otorgó también escudo nobiliario. Erróneamente, se ha divulgado la versión de que a la villa se le extendió el nombre de los 30 Caballeros.  

Al principio, Santiago resultó un lugar atractivo por el oro que se hallaba sin dificultad en las aguas del río Yaque, muy pronto a la fortaleza erigida en 1495.  Este oro se agotó rápidamente y ya a comienzos del siglo XVI la agricultura se convirtió en la principal actividad económica de los habitantes del lugar.  
En los años subsiguientes, la vida de la villa y de todo el territorio aledaño giró en torno a esta actividad económica. El 2 de diciembre del año 1562, un pavoroso terremoto destruyó a Santiago.  En ese momento la ciudad tenía varias edificaciones de piedra, incluyendo la segunda iglesia construida en la isla de ese material. 

La devastación que produjo el terremoto fue grande, por lo que los sobrevivientes de la tragedia se trasladaron de nuevo al lugar donde había estado la antigua fortaleza San Luis, dando así inicio a lo que muchos consideran la tercera y última fundación de Santiago, lo que se inició al despuntar el año de 1563.

Sobre los escombros de la antigua ciudad levantada en Jacagua, las edificaciones que pudieron sobrevivir al sismo de 1562 fueron destruidas por fenómenos similares registrados en 1747 y 1751, 1642 y 1946.  En la actualidad, en Jacagua se pueden observar algunos restos pétreos de la antigua ciudad de Santiago, constituyendo esto uno de los atractivos para quienes visitan la provincia.
Santiago fue la primera ciudad de América en llamarse con el nombre de Santiago.  Más tarde, este nombre como ciudad fue adoptado por Santiago de Chile en Chile y por Santiago de Cuba en Cuba.

La provincia de Santiago está situada en la Región Norte o Cibao, en el centro de la República Dominicana, en una zona baja y mediterránea.  Significa que se encuentra rodeada por grandes muros de terrenos elevados, el único ecosistema con características alpinistas en toda el área del Caribe.

Está accidentada por la Cordillera Septentrional, tiene además la Cordillera Central formando parte del Parque Nacional de José Armando Bermúdez, el mayor del país y en la zona central el Valle del Cibao “Vega Real”, está ubicado al margen derecho del río Yaque del Norte.

Cada país divide su territorio para gobernarlo mejor y la provincia es una de las divisiones del territorio.  Las provincias a su vez se subdividen en municipio y el municipio cabecera, es el municipio más importante. Santiago es la provincia cuya ciudad es Santiago de los Caballeros y municipio cabecera.  Está ubicado en el centro de la Región del Cibao.

El municipio tiene una extensión territorial de 524.03 km2 (la ciudad tiene 75 km2) y limita al norte con la provincia Puerto Plata, al sur con los municipios de Jánico y San José de las Matas, al este con los municipios Tamboril, Licey y Puñal, y al oeste con los municipios Villa González y Navarrete. 

La superficie territorial de la provincia de Santiago es de 2,839.00 kilómetros cuadrados. Su paisaje geográfico está dominado por un bosque de transición de húmedo a seco, en la parte este y completamente seco al oeste. En toda la provincia de Santiago se pueden observar plantaciones de tabaco, granjas avícolas, zonas francas y otros elementos del paisaje industrial.

Actualmente, la provincia de Santiago está formada por los municipios de Santiago de los Caballeros (común cabecera), Villa Bisonó (Navarrete), Jánico, Licey al Medio, San José de las Matas, Tamboril, Villa González y Puñal, así como los Distritos Municipales: El Rubio, Juncalito, Pedro García, Sabana Iglesia, Baitoa, La Canela, San Francisco de Jacagua, El Limón y Palmar.

La Sociedad Amantes de la Luz y el Ateneo de Santiago, destinados a difundir la cultura santiaguera, fueron fundados en 1874.  En 1881, durante el gobierno del Padre Meriño, se creó la primera Escuela Normal del Cibao, en Santiago de los Caballeros.  En 1891 salió el primer periódico de Santiago, El Día. 

Santiago es exponente de todos los tipos de arquitectura desde la época colonial a la actual.  Legado de la dominación española nos quedan las ruinas de Santiago Viejo en la localidad de Jacagua.  La dominación de los franceses por el Tratado de Basilea (que cedía la parte española de la Isla de Santo Domingo a Francia en 1795) dejó su huella en Santiago.  Desde esa gesta, Santiago comenzó la planeación urbana moderna.  

El neoclasicismo europeo queda representado en el Palacio Consistorial, construido durante los años 1892 a 1895, por un arquitecto belga llamado Luis Bogaert.  La época victoriana fue el cenit de la arquitectura santiaguense.  Se construyeron numerosas residencias en el elegante estilo neoclásico europeo que son las que actualmente conforman el Centro Histórico de Santiago.

En el área cultural cuenta con el Gran Teatro del Cibao, la Casa de la Cultural, el Centro de la Cultura, Casa de Arte, La 37 por las Tablas y el Centro Cultural Eduardo León Jiménez, uno de los más importantes en Latinoamérica y el Caribe.  Entre sus atractivos urbanos sobresalen la Catedral Santiago Apóstol, el Palacio Consistorial, el Hotel Matúm, el Estadio Cibao y el Monumento a los Héroes de la Restauración.

En cuanto a lo educativo, la Ley General de Educación 66’97 señala que el sistema educativo tiene como principio básico la educación permanente. 
En la ciudad de Santiago, la educación es una realidad, existen para educar las escuelas y colegios para avalar los principios de la educación dominicana, ya que es un derecho permanente e irrenunciable del ser humano. Cuenta además con centros educativos técnico-vocacional, así como importantes universidades privadas:

· Pontificia Universidad Católica Madre y Maestra (PUCMM).

· Universidad Tecnológica de Santiago (UTESA).

· Centro Universitario Regional de Santiago (CURSA), la cual es un recinto o extensión de la Universidad Autónoma de Santo Domingo (UASD).

Otros centros educativos del nivel superior presentes en Santiago son:

· Universidad de la Tercera Edad (UTE).

· Universidad Abierta para Adultos (UAPA).

· Universidad Nacional Evangélica (UNEV).

· Instituto Superior Salomé Ureña recinto Emilio PrudHomme (ISFODOSU).

· Instituto Superior de Agricultura (ISA) y una extensión de la Universidad Organización & Método (O & M), la cual es una extensión en Santiago.

En lo concerniente a la economía, esta se basa en varios renglones: en la agricultura sobresale la producción de tabaco, café, arroz, cacao y guineo.  

La ganadería es muy importante sobre todo el ganado bovino (vacas), el porcino (cerdos), y las granjas avícolas que producen abundantes huevos y pollos para el mercado regional y nacional. 

También las cooperativas aportan en gran medida a la economía, no sólo a nivel de Santiago, sino a nivel nacional, buscando permanentemente el crecimiento social a través del desarrollo de los colaboradores, además mueve el capital de gran parte del país y contribuye al desarrollo de la micro y mediana empresa. En cuanto a la industria, sobresalen las tabacaleras, las alimenticias, la de cemento y las zonas francas, entre otros.

2.2.1. Historia de San José de las Matas
Con relación a la historia de San José de Las Matas, tenemos que San José de las Matas es un municipio de la República Dominicana de la provincia de Santiago. Se ubica en la ladera norte de la cordillera Central, en la parte suroeste de la provincia. 
Tiene una superficie de 1,505.9 km², lo que lo convierte en el 2 municipio con mayor extensión territorial del país y el primero de la provincia de Santiago, de la cual abarca un 53%. Limita al norte con el municipio de Santiago y con la provincia Valverde, al sur con la provincia de San Juan, al este con el municipio de Jánico y al oeste con la provincia Santiago Rodríguez. Posee una población para el 2007 de proyección población total 2007 de 41,348 habitantes.

Este pueblo se fundó a raíz de las devastaciones efectuadas en el norte de la isla ordenadas por el gobernador Antonio Osorio, en los años 1605-1606. Los habitantes de Montecristi y Puerto Plata, cuando iban atravesando la isla para fundar lo que hoy es Monte Plata, fundaron un hato a orillas de la confluencia de los ríos Ámina e Inoa y lo denominaron San José de las Matas.

El 29 de agosto de 1810 varias personalidades de la comarca solicitaron a la gobernación de la isla el traslado de la población al terreno baldío que existía en el camino de Santiago de los Caballeros, ya que las inundaciones les atormentaban, lo que fue aprobado y se efectuó la refundación del pueblo.

En 1822 la parte este de la isla es dominada por Haití. San José de las Matas es convertida en común del Distrito del Cibao con el nombre de Las Matas de la Sierra. Luego de realizada la Independencia, el 14 de julio de 1844, la Junta Central Gubernativa la nombró como común del departamento de Santiago. 

El 9 de junio de 1845, en virtud de la Ley No. 40, se ratifica de nuevo la categoría de común a San José de las Matas. La provincia de Santiago estaba integrada por cuatro comunes: Santiago (cabecera), Puerto Plata, Montecristi y San José de las Matas. Durante la Anexión a España el gobierno español baja de categoría a Las Matas, convirtiéndola en Comandancia de Armas, el 24 de agosto de 1861.

El 2 de marzo de 1865, después de la Restauración, Las Matas vuelve a adquirir su condición de común, mediante de decreto de la Convención Nacional. (Datos extraídos del libro Crónicas de San José de las Matas, del Dr. Piero Espinal Estévez). San José de las Matas fue una especie de hospital natural, pues allí acudían muchas personas de diversos puntos del país a buscar salud, especialmente los tuberculosos. 
Horacio Vásquez fue el primer presidente de la República que fijó residencia en San José de las Matas, por lo que Las Matas se convertía a cada momento en residencia accidental del Poder Ejecutivo. 

Vásquez ordenó construir un sanatorio antituberculoso en Las Matas, el cual fue concluido en 1929, pero no pudo ofrecer los servicios debido a la crisis económica que envolvió al mundo en ese año. Vásquez utilizó el local del sanatorio como mansión presidencial. 

Al asumir Trujillo al poder en 1930, se interesó por esa mansión y la perfeccionó a su gusto. En 1932 la habitó por seis meses. Se cree que Trujillo tenía síntomas de tuberculosis. Por decreto declaró a San José de las Matas sede del Poder Ejecutivo. 
 El 3 de diciembre de 1932 en esa mansión contrajo matrimonio Flor de Oro Trujillo, hija del presidente Trujillo, con Porfirio Rubirosa, quien luego sería playboy de fama mundial. Hasta 1960 se mantuvo Trujillo visitando a San José de las Matas y junto a él ministros del Gobierno, senadores, diputados, diplomáticos, etc.

Varios fuegos han arrasado el pueblo y esto ha contribuido a su desarrollo, aunque de manera trágica. El 13 de marzo de 1938 un incendio consumió 24 casuchas y Trujillo ordenó la construcción de casas de madera de buena calidad. El 23 de enero de 1954 otro devastador incendio, de grandes proporciones, destruyó 103 casas, incluyendo las 24 que se construyeron en 1938. Trujillo esta vez las manda a construir de mampostería.

El 21 de diciembre de 1963 asesinan a Manolo Tavárez Justo y varios de sus compañeros en Manaclas, a donde se había internado con su frente guerrillero. Él dijo en un discurso que sabía dónde estaban "las escarpadas montañas de Quisqueya". Escogió a San José de las Matas para su patriótica hazaña.

Para saber más sobre este pueblo es preciso recurrir a su amplia bibliografía:

-Imágenes de mi pueblo, del Dr. Miguel Montalvo Batista.

-Historia parroquial de San José de las Matas, de Santiago Godbout, msc.

-Historia de mi pueblo y de la Cooperativa San José, de Alexis Jácquez.

-Espinosa y Moscoso. Dos pilares de la Iglesia en San José de las Matas, del padre Pedro Alejandro Batista.

El Dr. Piero Espinal Estévez es el historiador local de San José de las Matas. Ha escrito varios libros sobre la historia y la cultura de este pueblo, siendo la mayoría de ellos auspiciados por la Cooperativa San José Inc. Los títulos son los siguientes:

San José de las Matas. Apuntes para su historia (2 ediciones 2001). Fue la primera obra publicada. Recoge diversos tópicos sobre la historia de este pueblo, escrito de una manera sencilla y bien documentada.

Historia gráfica de San José de las Matas (2002). Es una especie de álbum fotográfico, el cual ilustra diferentes episodios de la vida cotidiana de San José de las Matas.

Grupo de Teatro Chanajo (2004). Es la memoria de este grupo teatral, fundado en 1980, el cual ha contribuido con el desarrollo cultural del pueblo.

San José de las Matas. Tesoro ecoturístico (2 ediciones 2005). Es un álbum fotográfico que muestra la belleza natural que existe en este municipio y su potencial ecoturístico. Ríos, valles, montañas, saltos se encuentran en nuestra geografía y este libro es una publicidad para que la gente los visite.

Anecdotario de San José de las Matas (2005). Este libro agrupa numerosas anécdotas y ocurrencias que han sucedido en este pueblo a lo largo de su historia. Es muy ameno y divertido.

Crónicas de San José de las Matas (2 volúmenes 2006). Tomando los apuntes para la historia como modelo nace esta voluminosa obra, donde se narra la historia del pueblo a partir de documentos y publicaciones de periódicos y revistas. Es un magnífico libro de consulta, principalmente para aquellos interesados en la historia local y los que quieren conocer a sus antepasados y las funciones que ellos ejercieron en la comunidad.

Colégio Marcos A. Cabral B. (2010). Este libro recoge las memorias de este excelente centro de estudios básicos de nuestro pueblo, cuya excelencia académica ha dado muchísimos frutos.

Liceo Secundario Canadá. Memorias 1969-1985 (2012). En esta obra se recogen datos importantes sobre la fundación y desarrollo de la casa de estudios más alta de Las Matas.

Por estas publicaciones y la proyección dada en los principales periódicos del país, el Dr. Piero Espinal Estévez fue reconocido como Joven Sobresaliente de República Dominicana, por Jaycees´72, en 2008 y galardonado con el Premio Nacional de la Juventud, renglón Desarrollo Cultural, en 2009.

2.2.2 Conceptualización de deslinde

El deslinde es un derecho (derecho a deslindar) integrante del contenido de la posesión, originada por la propiedad o por los demás derechos reales sobre bienes inmuebles que conlleven posesión del terreno por el titular. Puede pedir el deslinde de un terreno, no sólo el dueño del mismo, sino, además, quienes tuvieren constituido sobre él algún derecho real de posesión para su uso y disfrute.

El deslinde sólo acredita el hecho y no el derecho con el que se haga, y es inadmisible cuando lo que se pretende es resolver cuestiones sobre la propiedad de los terrenos, en cuyo caso hay que acudir a las acciones ordinarias en un juicio declarativo ordinario.

Según Santana Polanco, V. (2008, p. 519), el deslinde consiste en determinar la demarcación entre un sitio y otro, es decir, separar, señalar, individualizar a favor de un copropietario la porción que le corresponde. El deslinde es el principal procedimiento utilizado para individualizar y determinar una porción de parcela sustentada en una Constancia Anotada.

La Ley 108-05 de Registro Inmobiliario contempla el deslinde como una figura jurídica dentro de las disposiciones transitorias, lo que implica que el deslinde fue excluido por ante la Jurisdicción Inmobiliaria, porque el mismo permanecerá en nuestra legislación hasta que sean eliminadas todas las constancias anotadas existentes.

El deslinde está comprendido por los artículos 130 y siguientes, en su párrafo 1, de la ley 108-05 de registro inmobiliario y 157 y 164 del Reglamento General de Mensuras Catastrales, derogado por los artículos 10, 11 y 12 de la Resolución 355-2009. 

Consiste en una operación semejante a la subdivisón, pero se diferencia de ésta en el sentido de que para el deslinde el fraccionamiento es parcial, mientras que para la subdivisión es total, siendo necesario destacar que el legislador del 1920 sólo incluyó la subdivisión, propio del Sistema Torrens.

Esto trajo consigo que algunos copropietarios se veían en la obligación de individualizar sus porciones de los demás copropietarios y tenían que someter la subdivisión y como en ésta el fraccionamiento es total, representaba dificultades económicas para el copropietario que quería individualizar su porción; lo que obligó al legislador dominicano a incorporar el deslinde dentro de las formas a la Ley de Registro de Tierras, es decir, este procedimiento es una creación del derecho dominicano en materia catastral.

El Reglamento General de Mensuras Catastrales en su artículo 163 (ya derogado) define el deslinde como el acto de levantamiento realizado para constituir el estado parcelario de una parte determinada de un terreno registrado y sustentado en una constancia anotada, a fin de que su titular pueda separar su propiedad del resto de la parcela originaria, pero en la actualidad es el Art. 1 de la Ley 108-05. Existen excepciones que impiden la realización del deslinde, y son las siguientes: no procede el deslinde cuando la constancia anotada sustente un derecho de propiedad sobre una unidad de condominio; toda vez que los derechos consagrados en una constancia anotada relativo a una unidad de condominio, constituyen un verdadero y único Certificado de Titulo.

Para Santana Polanco (2008, p. 521), la finalidad del deslinde es poner el estado de copropiedad o comunidad de derechos reales inmobiliarios determinados y registrados individualmente en la oficina del Registro de Títulos correspondiente, cumpliéndose así con uno de los principios fundamentales del sistema Torrens de Registro de la propiedad territorial, que nos permite distinguir mediante documentos técnicos una propiedad unitaria catastral rural o urbana situada en cualquier punto geográfico de nuestro territorio.  

2.2.2.1 Clasificación de las parcelas a los fines de un deslinde

Conforme con el artículo 160 del Reglamento General de Mensuras Catastrales, para los fines de deslinde, las parcelas con constancias anotadas se clasifican en parcelas sencillas y parcelas complejas.

Las sencillas, según Santana Polanco, V. (2008, p. 523), son aquellas parcelas con superficie menor a veinte mil metros cuadrados sobre las que existen diez o menos constancias anotadas, sin deslindar y las complejas son todas las parcelas de más de veinte mil metros cuadrados de superficie, y las parcelas con superficie menor a veinte mil metros sobre las que existen más de 10 constancias anotadas sin deslindar.

Para cualquiera de los casos anteriores, el deslinde debe realizarse de manera completa y en un único acto, no pudiendo quedar restos sin deslindar; de ahí que no se registrarán restos de superficies remanentes de una constancia anotada sometida a un proceso de deslinde.

2.2.3 Tribunal de Tierras de Jurisdicción Original de Santiago.
El contexto de estudio corresponde al Tribunal de Tierras de Jurisdicción Original de Santiago, Sala 1.  Los tribunales de jurisdicción original son tribunales unipersonales que conocen en primer grado, el saneamiento, lítis sobre derechos registrados y actuaciones administrativas dentro de la jurisdicción a la que corresponden. Se encuentran adscritos a un Tribunal Superior de Tierras. 
Según el Reglamento de los Tribunales de Tierras contemplado en la Ley 108-05 sobre Registro Inmobiliario, establece que su órgano de aplicación está constituido por los Tribunales Superiores de Tierras y de Jurisdicción Original de la Jurisdicción Inmobiliaria.

Establece el artículo 4 de dicho reglamento que los Tribunales Superiores de Tierras son instituciones judiciales que se encuentran divididos en cinco (5) departamentos, y tienen bajo su jurisdicción territorial a los demás jueces de las instancias que conforman su departamento.  Cada Tribunal Superior de Tierras estará encabezado por un Presidente.

Según el artículo 6 del Reglamento, los jueces que integran los Tribunales Superiores de Tierras son designados por la Suprema Corte de Justicia, de acuerdo con los requerimientos establecidos para los jueces de las Cortes de Apelación en la Constitución de la República, la Ley de Organización Judicial, la Ley de Carrera Judicial y su Reglamento.

2.2.3.1  Competencia del Tribunal de Tierras de Jurisdicción Original de Santiago.
En cuanto a la competencia, que reza en el artículo 8 del Reglamento, los Tribunales Superiores de Tierras conoce en segunda instancia de todas las apelaciones que se interpongan contra las decisiones emanadas de los Tribunales de Tierra de Jurisdicción Original bajo su jurisdicción territorial, así como de los recursos jurisdiccionales o jerárquicos contra actuaciones administrativas, de los recursos en revisión por error material contra los actos generados por ellos y de los recursos en revisión por causa de fraude.

Las atribuciones del Presidente del Tribunal de Tierras quedan expresadas en el artículo 9 del Reglamento de la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario y entre ellas se citan las siguientes: 

-Dirigir la operación jurídico-administrativa del Tribunal Superior de Tierras y supervisar los Tribunales de Tierras de Jurisdicción Original que le correspondan.

-Supervisar la Secretaría General del Despacho Judicial que preside.

-Designar los sustitutos temporales de jueces del Tribunal Superior de Tierras y de los Tribunales de Tierras de Jurisdicción Original, cuando así corresponda.
-Recomendar al Pleno de la Suprema Corte de Justicia la designación del Juez Coordinador, responsable de la dirección de la Secretaría Común cuando se trate de localidades en las que exista más de una sala de un Tribunal de Jurisdicción Original.

-Colaborar con la Dirección General de la Carrera Judicial en la evaluación de los jueces que correspondan a su jurisdicción territorial, de conformidad con lo establecido por la Ley de Carrera Judicial y su Reglamento.

-Conceder licencias a los Jueces del Tribunal de Tierras de Jurisdicción Original que no excedan de siete (7) días, por las causas establecidas en la Ley de Carrera Judicial.

2.2.3.2 Competencias de los Tribunales de Jurisdicción Inmobiliaria de Santiago.

Los tribunales de la Jurisdicción Inmobiliaria, en el grado de Jurisdicción que corresponda, tienen competencia exclusiva para conocer de todo lo relativo a Derechos Inmobiliarios y su registro en la República Dominicana, desde que se solicita la autorización para la mensura a fines de saneamiento y de manera indefinida si el terreno es registrado.

-La competencia se inicia con la solicitud de la autorización para la mensura, en este sentido, el articulo #25, señala: se establece que desde el momento que se fije la fecha para la mensura catastral, todas las cuestiones relacionadas con el titulo o posesión de cualquier terreno comprendido en el área abarcada por la autorización para la mensura, son de la competencia exclusiva de la Jurisdicción Inmobiliaria.

2.2.3.2.1 Competencia Territorial de los Tribunales de Jurisdicción Inmobiliaria de Santiago.

La competencia territorial de los Tribunales se determina por la ubicación física del inmueble.

El territorio nacional estará dividido en por lo menos cinco Tribunales superiores de Tierras y los que ponga en funcionamiento la Suprema Corte de Justicia.

El articulo #115 de la Ley de Registro Inmobiliario establece que se crean los Tribunales Superiores de Tierras del Departamento Central Norte, Sur y Este, especificando el articulo #5 del Reglamento de los Tribunales Superiores de Tierras Original de la Jurisdicción Inmobiliaria, cuales son las provincias que territorialmente comprende cada tribunal.

En cuanto a los Tribunales de Jurisdicción Original, estos tendrán competencia dentro del Distrito Judicial que le corresponda y estarán dentro de la Jurisdicción de un Tribunal Superior de Tierras. Por otro lado, el articulo #23 del Reglamento de los Tribunales Superiores de Tierras establece la competencia territorial de los Tribunales de Jurisdicción Original existentes en el Territorio Nacional.

Los Tribunales de Jurisdicción Original gozan de plenitud de Jurisdicción dentro del Distrito Judicial al que pertenecen.
2.2.3.2.2 Apoderamiento de los Tribunales de la Jurisdicción Inmobiliaria.
El apoderamiento tiene lugar depositando una instancia directamente por la parte interesada en la Secretaria de los Despachos Judiciales o Secretaría de los Tribunales de la Jurisdicción Inmobiliaria.

De acuerdo al tercer párrafo del artículo #18, este establece que el apoderamiento del Tribunal se hace por intermedio de la Secretaria de los Tribunales de la Jurisdicción Inmobiliaria, que es la responsable de recibir los apoderamientos, registrarlos, dar constancia de acuse de recibo y realizar el sorteo de los expedientes cuando existan más de un Tribunal de Jurisdicción Original dentro del asiento territorial.

El apoderamiento es por intermedio de la Dirección Regional de Mensuras Catastrales en el caso de Saneamiento por disposición del Artículo #25 de la Ley de Registro Inmobiliario y en caso de deslinde por disposición del artículo #170 del Reglamento de Mensuras Catastrales.

Aprobado el deslinde, la Dirección Regional de Mensuras Catastrales remite al Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente para que inicie el Proceso Judicial los planos aprobados, copia del Acta de Hitos y Mensura donde conste la conformidad de los Titulares de Constancias anotadas, la carta de conformidad, una copia certificada del plano general y copia certificada del informe técnico.

2.2.3.3  Competencia del Tribunal de Tierras de Jurisdicción Original   para el conocimiento del proceso de deslinde.

El deslinde es un proceso que conoce el Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente de manera contradictoria. Esta contradictoriedad del deslinde está contemplada en el párrafo 1 del artículo 130 de la Ley de Registro Inmobiliario.

La Suprema Corte de Justicia mediante la Resolución No.355-2009, dictó el Reglamento para la Regularización Parcelaria y el Deslinde. Esta resolución vino a modificar en cierta medida lo que es el deslinde, ya que como hemos expresado con anterioridad el deslinde era netamente contradictorio, pero ahora con esta nueva resolución, se puede realizar el deslinde de manera administrativa, cumpliendo con ciertos requisitos previos.

2.2.3.3.1
Procedimiento de deslinde ante el Tribunal de Tierras de           Jurisdicción Original

Opina Monción, S. E. (2010, pp. 543-544), la persona que quiera individualizar (deslindar) su propiedad a través de la regularización parcelaria tiene que hacer que todos los co-propietarios de la parcela, aquellos que tienen constancias anotadas, le firmen un acto auténtico de no objeción, donde por el mismo dicen que no se oponen a que se individualice su porción de terreno, además debe anexársele a este acto las certificaciones de propiedad que emite el Registrador de Títulos, donde se establece que los que aparecen firmando en acto de no objeción realmente son co-propietarios en la parcela en cuestión.

El copropietario del terreno realiza un contrato con el agrimensor que vaya a realizar los trabajos de deslinde, en dicho contrato el agrimensor se compromete a que una vez obtenga la autorización por ante la Dirección Regional de Mensuras Catastrales territorialmente competente para que realice los trabajos, presentara en un termino de sesenta días dichos trabajos por ante este organismo técnico para los fines de su aprobación y designación del Tribunal de Tierras de Jurisdicción Original territorialmente competente para que éste conozca la parte legal de su aprobación de manera contradictoria. 

Por su parte el copropietario se compromete a pagar al agrimensor por sus servicios, ya sea en naturaleza o en una suma determinada la cual habrá quedado acordado en el contrato que las partes han suscrito; el copropietario entregara al agrimensor la constancia anotada del certificado de titulo donde ampara sus derechos de propiedad dentro del ámbito de la parcela a deslindar.  

El contrato suscrito entre el copropietario y el agrimensor será depositado por ante la Dirección Regional de Mensuras Catastrales territorialmente competente, a los fines de solicitarle la autorización para iniciar los trabajos de deslinde, así como la designación del Juez o Tribunal de Jurisdicción Original del Departamento donde esté ubicado el inmueble, en virtud de los dispuesto por el artículo 10 de la Ley de Registro Inmobiliario. 

Dicha instancia-contrato que así se llama, deberá ir acompañada de la constancia anotada del certificado de título, así como de un croquis ilustrativo de la porción a deslindar. 

El agrimensor contratado realiza el trabajo de campo, que consiste en la ejecución en el terreno, previo a su comienzo, deberá notificarle a todos y cada uno de los copropietarios o colindantes de la porción a deslindar dentro de los plazos razonables para garantizar el derecho de defensa, a fin de que tengan la oportunidad de formular en el mismo terreno y en el momento de los trabajos de campo sus observaciones y reclamos.

El trabajo de gabinete lo realiza el agrimensor en su oficina de los trabajos de campos y consiste en computar y preparar el plano correspondiente de los trabajos de mensura ya realizados, así como el informe de todo lo acontecido durante el trabajo de campo. Todos estos documentos deberán ser depositados en la Dirección Regional de Mensuras Catastrales. 

La Dirección Regional de Mensuras Catastrales tiene como función además de la designación  que realiza de indicar cuál es el número de parcela que le corresponde a la parcela que surge como consecuencia del deslinde. Durante el proceso de aprobación de estos trabajos de mensuras, dicha Dirección Regional aprueba el aspecto técnico de los trabajos, sin invadir la parte legal o reglamentaria, que es atribución del Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente, el cual es designado por la Dirección Regional de Mensuras Catastrales, tal y como lo consagra el artículo 51 de su Reglamento. 

En palabras de Santana Polanco (2008, p. 521-522), dado lo claro y preciso del párrafo 1 del artículo 130 de la ley de Registro Inmobiliario, el cual dispone que para los fines de aplicación de dicha ley, se considera deslinde al procedimiento contradictorio  que conoce el Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente, cualquier adjudicatario de derechos determinados sobre un inmueble registrado en comunidad.

Podrá iniciar por ante la Jurisdicción Inmobiliaria el deslinde de la porción que le corresponde, en cuyo caso deberá contratar los servicios de un agrimensor para que este inicie el proceso de individualización de la porción que le corresponde.

El deslinde, como figura jurídica, técnica y transitoria por ante la jurisdicción inmobiliaria es un proceso contradictorio que necesariamente debe conocer el Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente, el cual tiene las tres etapas que constituyen el procedimiento del saneamiento inmobiliario, que son: técnica, judicial y registral. (Art. 11, Resolución 355-09).  
 La etapa técnica es donde a través de un acto de levantamiento parcelario se individualiza, ubica y determina el terreno sobre el que se consolidará el derecho de propiedad, la misma termina o finaliza con la aprobación técnica de las operaciones por la Dirección Regional de Mensuras Catastrales territorialmente competente.

La etapa judicial es aquella que se realiza mediante un proceso judicial se dan las garantías necesarias para que todos los titulares de derechos dentro de la misma parcela puedan hacer los reclamos que consideren pertinentes respecto del deslinde en general y la ubicación dada al terreno en particular.  Dicha etapa finaliza con la sentencia de aprobación del deslinde.

Es necesario destacar que por el hecho de que el deslinde como operación de mensura sea conocido por ante el Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente de forma contradictoria, no implica que el mismo sea litigioso, sino que se conoce en audiencia pública.  La etapa registral, cuyo proceso permite el registro de los derechos que recaen sobre el inmueble, sea acreditada la existencia del derecho y de la parcela.  Esta etapa finaliza con la expedición del certificado de título y la habilitación del registro complementario.

2.2.3.4  Los deslindes elaborados a nivel administrativo o de gabinete.

El trabajo de gabinete es el que hace el agrimensor en su oficina concerniente a los trabajos de campo y consiste en computar y preparar el plano correspondiente de los trabajos de mensura ya realizados, así como el informe de todo lo acontecido durante el trabajo de campo; es decir, si hubo alguna queja de algún co-dueño o colindante, las aprobaciones o conformidad de los colindantes, y la aceptación del propietario del terreno deslindado de que está conforme con los resultados obtenidos, todos estos documentos serán depositados por el agrimensor en la Dirección Regional de Mensuras Catastrales.

El agrimensor  realiza un informe general de todo lo ocurrido durante los trabajos de campo, de conformidad con el artículo 163 del Reglamento General de Mensuras Catastrales, el cual establece que los deslindes se documentan con las siguientes especificaciones y agregados: 

a) Acta de hitos y mensura, 

b) Carta de conformidad de los solicitantes,

c) Plano general con las especificaciones indicadas en dicha disposición.

 Tales como si es una parcela compleja, su vinculación con la parcela originaria, así como también se graficaron las vías de comunicación existentes ubicadas en base a la cartografía y los planos aprobados; o si es sobre una parcela sencilla donde también se deben cumplir con otros requisitos indicados en el referido reglamento

También: 

d)  Informe técnico, 

e)  Coordenada de cada parcela deslindada y, 

f)  Plano individual por parcela.

Durante años a las personas que tenían una Constancia Anotada de su propiedad se les permitió realizar operaciones comerciales o bancarias con las mismas. 
Sin embargo, a partir de la Ley 108-05 y sus Reglamentos de Registro Inmobiliario, dichos documentos deben ser individualizados en un Proceso de Saneamiento para obtener un título definitivo que identificará la propiedad de cualquier otra. 

2.2.3.5  Causas que originan la nulidad del deslinde

-Cuando un deslinde se efectúa de forma administrativa, mediante una resolución dictada por el Tribunal Superior de Tierras, conforme a cómo eran aprobados antiguamente con la Ley de Registro de Tierras No. 15-42, la cual fue derogada por la Ley de Registro Inmobiliario y la misma afecta algún copropietario o colindante que no dio su conformidad para que se aprobaran los trabajos, éste podrá demandar la nulidad del deslinde, planteando para ello una lítis sobre derechos registrados. 

-En virtud de que las resoluciones administrativas dictadas por el Tribunal Superior de Tierras no tienen o no adquieren la autoridad de la cosa irrevocablemente juzgada, puesto que no resuelven una lítis entre partes, y como consecuencia de ese carácter, el tribunal puede válidamente volver sobre lo que ha decidido por una resolución que en el fondo lo que envolvería es una litis sobre derechos registrados.

-En esa lítis sobre derechos registrados, afirma Santana Polanco (2008, pág. 538), de cuya naturaleza jurídica es finalidad la demanda en persecución de nulidad de deslinde practicado de forma irregular, el Tribunal de Jurisdicción Original territorialmente competente puede tomar todas las medidas relativas a la instrucción de la causa, ya sean de oficio o a pedimento de parte, que puedan o no prejuzgar el fondo de la lítis, tal y como lo disponen los artículos 32 y 33 de la Ley de Registro Inmobiliario.  

-En ese sentido, la Suprema Corte de Justicia ha emitido su opinión, la cual es compartida por los sustentantes de esta tesis, y expresa que los jueces de fondo, para establecer la ubicación de la porción de terreno perteneciente al recurrente, les bastaba con comprobar si en el acto de venta otorgado en su favor se hacían contar los linderos de la misma para su localización y por tanto si dicha porción de terreno estaba comprendida o no dentro del ámbito de la parcela ocupada por la recurrida (Cas. 15 del mes de septiembre del año 1999, B. J. No. 1066, p. 756).

Se entiende de esta demanda en nulidad o revocación de la resolución que aprobó los trabajos de deslinde hechos de forma irregular, el copropietario o colindante de la parcela deslindada deberá sustentar su demanda bajo los alegatos de que sufrió perjuicio con los referidos trabajos de deslinde practicados por el agrimensor contratista. 

Es decir, si el trabajo de mensura lo afecta o abarca o comprende parte de su terreno, o fue realizado sin tomar en cuenta las mejoras del copropietario, al que no le dieron la oportunidad de estar presente a la hora de la realización de los trabajos de campo practicados por el agrimensor.

Toda vez que la falta de interés por ante los Tribunales de la Jurisdicción Inmobiliaria, no se manifiesta cuando el demandante no ha podido establecer con claridad meridiana, el agravio o perjuicio sufrido en el uso de un derecho jurídicamente protegido, cuyo interés debe ser actual y no eventual.  

En cambio, si esta persona sólo es capaz de probar que sus derechos fueron lesionados necesariamente se ordenará la cancelación de la resolución administrativa, y por tanto, se ordenará la cancelación del certificado de título que se obtuvo como consecuencia de la aprobación.

Se ordenará la expedición o restitución de la constancia anotada del propietario del deslinde anulado y se comunicará al Director Regional de Mensuras Catastrales que la parcela que resultó como consecuencia del deslinde irregularmente practicado puede ser designada a otro copropietario que la solicite o a la persona que ha practicado el deslinde para que éste lo introduzca nuevamente.

Es necesario, destacar que el juez designado deberá tomar todas las medidas que entienda de lugar a los fines de instruir el referido expediente tendiente a revocar el derecho ya designado a esa persona que obtuvo de forma irregular la aprobación del deslinde.

Otra problemática que causa la nulidad del deslinde consiste en los conflictos que surgen cuando estos son practicados sobre deslindes o superposición de planos. 

 En ese sentido, la doctrina manifiesta que cuando una persona realiza un deslinde sobre otro ya aprobado desde el punto de vista técnico por parte de la Dirección Regional de Mensuras Catastrales, y la aprobación legal relativa al cumplimiento de los requisitos exigidos por la Ley de Registro Inmobiliario y el Reglamento General de Mensuras Catastrales, se origina un conflicto de un deslinde sobre otro deslinde o superposición de planos.

 Los tribunales de Jurisdicción Inmobiliaria no deben tener en cuenta cuál deslinde se realizó primero para los fines de anulación, sino la ocupación que tengan en el terreno los co-propietarios, que es la obligación principal del agrimensor contratista de respetar al momento de realizar los trabajos de campo.

Se da, por otro lado, la problemática del tercero adquiriente de buena fe y a título oneroso frente a un deslinde irregularmente aprobado por los tribunales de la Jurisdicción Inmobiliaria.  

En ese sentido, una vez concluido el proceso de saneamiento inmobiliario y agotado el plazo de un año a partir de la expedición del certificado de título, para la interposición del recurso de revisión por causa de fraude, previsto en el párrafo 1 del artículo 86 de la ley de registro inmobiliario.

Los terceros adquirientes a título oneroso y de buena fe, son protegidos por la ley, y sus derechos no pueden ser eviccionados, ya que los mismos cuenta con la garantía del Estado dominicano, hasta que no se pruebe la mala fe, en virtud del artículo 2,268 del Código Civil Dominicano, el cual dispone que se presume siempre la buena fe y corresponde la prueba aquel que alega lo contrario.

Los autores de esta tesis validan todo lo expresado anteriormente, pero bajo el criterio de que se debe considerar que siempre que un tercero adquiera de un certificado de título que sea legítimo y no sea el resultado de un fraude para despojar al verdadero propietario del inmueble.

Ya que la naturaleza de la ley de registro inmobiliario es de una ley de garantía y no de despojo de derechos, y en ese sentido, la Suprema Corte de Justicia sostiene que quien adquiere algo de una persona que nada tenía, por no haber adquirido, a su vez, legalmente, no puede pretender que su alegada adquisición existía válidamente (Cas. 20 de diciembre de 1940, B. J. 365, p. 756).

El criterio jurisprudencial anterior se apega a lo dispuesto por el artículo 1599 del Código Civil Dominicano: “La venta de la cosa de otro, es nula; puede dar lugar a daños y perjuicios, cuando el comprador ignora que fuese de otro”. 

De ahí que si un tercero adquiere de buena fe y a título oneroso un inmueble el cual fue deslindado ilegalmente o irregularmente, dicha adquisición no puede ser protegida por la ley.

2.2.3.5.1 Principales errores técnicos que ocasionan nulidad en los procesos de deslinde.

Los terrenos están ubicados en grandes parcelas que a la vez son divididas en partes cuando se producen ventas o transferencias de porciones de esos terrenos. 

Para que ese proceso se desarrolle de manera efectiva es preciso hacer los deslindes correspondientes, conocer la ubicación exacta de las propiedades deslindadas y luego dotarlas de títulos de propiedad debidamente depurados.

Sin embargo, durante años en República Dominicana hubo un descuido en cuanto a los procesos de deslinde y se utilizaba con más frecuencia la “carta constancia” o “constancia anotada”, una figura jurídica a través de la cual se expedían títulos de propiedades que no estaban correctamente determinados (delimitadas en cuanto a extensión, pero no en su ubicación).

Esta era una práctica rutinaria en la que el sistema perdía el control de los inmuebles, ya que no se tenía un registro adecuado de las porciones del terreno.  Para principios de la década de los 70 más de la mitad de las transacciones inmobiliarias se sustentaban en constancias anotadas, trayendo como consecuencia la expedición de más cartas constancia que certificados de títulos.

El control y reducción de las constancias anotadas y la determinación de los derechos que contienen, mediante procedimientos que incluyan la debida garantía y la seguridad jurídica, es uno de los grandes desafíos del proceso de reforma de la jurisdicción inmobiliaria que se inició con la Ley de Registro Inmobiliario 108-05 y que actualmente muestra avances.

Desde octubre de 2008 a marzo de este año el promedio mensual de deslindes fue 233, mientras que de abril a julio del año en curso, el promedio fue de 479 deslindes por mes, lo cual implica un aumento de 100%.

Para agilizar el proceso, la Suprema Corte de Justicia (SCJ), amparada en la Ley 108.05, que prohíbe la emisión de constancias anotadas, ha dictado las disposiciones siguientes: Reglamento para el Control y Reducción de Constancias Anotadas, que prohibió todo tipo de transacciones sobre inmuebles cuyos títulos de propiedades reposaran en constancias anotadas. 

Y el Reglamento para la Regularización Parcelaria y de Deslinde, que permite que los titulares de constancias anotadas puedan determinar sus porciones y obtener sus correspondientes certificados de títulos. También se ha logrado reducir de dos años a 6 ú 8 meses el procedimiento de regularización parcelaria, que aplica en los casos que hay acuerdo entre los titulares de constancias anotadas dentro de una parcela.

En palabras de Luperón Vásquez (2006), el sistema de información cartográfica y parcelaria es un proceso informático que almacena información geoespacial de todo el territorio dominicano. Contiene una base de datos con diferentes productos cartográficos para controlar y registrar los planos que describen cada inmueble.

Esta estructura opera desde marzo de 2005, contiene imágenes satelitales de alta resolución (manzanas, calles, carreteras, ríos, áreas verdes, provincias, parcelas) de hasta un metro en las 34 poblaciones más importantes del país.

Actualmente, el 9.2% del territorio nacional está registrado en el sistema de información cartográfica y parcelaria. El sistema fortalece la seguridad jurídica, ya que al registrar los planes que delimitan cada inmueble, se previenen los problemas de superposiciones de parcelas o de inscripciones sobre inmuebles de dominio público del Estado.

De acuerdo con las memorias de la Jurisdicción Inmobiliaria, en los últimos 10 años el Programa de Modernización de Jurisdicción de Tierras (PMJT) desarrolló una agenda de cambios que impactaron todos los componentes del sistema.

La reforma fue liderada por la Suprema Corte de Justicia con el apoyo del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), el Gobierno dominicano y el Congreso Nacional. La inversión total fue de cuarenta millones de dólares (US$40,000,000).

Lo primero fue la creación de un nuevo marco legal con la aprobación de la Ley 108-05 que fortalecer la seguridad jurídica, agiliza los procesos y mejora el clima de inversiones. 

También están los reglamentos de Mensuras Catastrales, de los Tribunales de Tierra, de Registro de Títulos y de Gestión y Estructura Organizacional.

Luego se estableció una moderna plataforma tecnológica con sistemas de información y bases de datos que permite el acceso electrónico a millones de documentos digitalizados, un sistema de gestión documental y de archivos, otro sistema cartográfico y parcelario, el de gestión y automatización registral y el de seguimiento de expedientes de tierra.

La tercera fase fue la adecuación de la infraestructura, el mobiliario y los equipos. En este proceso se construyeron y remodelaron las oficinas de la Jurisdicción Inmobiliaria en Santo Domingo, Santiago, La Vega, San Francisco de Macorís, San Cristóbal, Puerto Plata, Higüey y San Pedro de Macorís.

La cuarta parte del proceso fue la capacitación de los recursos humanos, en donde 591 agrimensores fueron capacitados en Geomática, 94 jueces y funcionarios especializados en el nuevo marco normativo, 94 jueces, funcionarios y empleados recibieron capacitación en Derecho Registral, 289 servidores del sistema recibieron entrenamiento sobre Ofimática y 436 se especializaron en Gestión del Cambio.

Subero Isa, J. (2006), ha manifestado que la reforma de la jurisdicción de tierras es en donde más avances y logros se han alcanzado dentro de todo el sistema judicial del país. Sin embargo, el magistrado reconoce que el Poder Judicial ha fallado en la divulgación de lo que se ha producido en esa área. 

El cambio ha sido extraordinario, pues de un proceso en que la gente iba a hacer turnos para manosear un paquete de títulos de propiedad y verificar la existencia o no de alguno, ahora se procede de  manera digitalizada, con la introducción de alguna referencia del documento y de inmediato aparece una copia fiel escaneada en la pantalla del computador en el centro de consultas.

Se entiende que estos avances y facilidades son poco conocidos por la población dominicana, lo que todavía trae como consecuencia la aparición de errores técnicos en los procesos de deslinde.

2.2.4  Direcciones Regionales de Mensuras Catastrales.
Son órganos subordinados a la Dirección Nacional de Mensuras Catastrales, que cumplen con la función de controlar los trabajos técnicos (mensuras, modificaciones parcelarias, deslindes, división para la constitución de condominios, etc.), aprobando, rechazando u observando los mismos. De igual modo, se encargan de otorgar la designación catastral de las parcelas, dando con ello cumplimiento al principio de especialidad del Sistema Torrens, en relación al objeto.

Según el Reglamento de los Tribunales Superiores de Tierras y de Jurisdicción Original de la Jurisdicción Inmobiliaria (2007) 
, en la actualidad existen tres Direcciones Regionales de Mensuras Catastrales:

1. Dirección Regional de Mensuras Catastrales del Departamento Central, con sede en el Distrito Nacional, y competencia sobre el Distrito Nacional y las de Santo Domingo, Monte Plata, San Cristóbal, El Seybo, Hato Mayor, San Pedro de Macorís, La Romana, La Altagracia, Peravia, Azua, San Juan de la Maguana, Barahona, Bahoruco, Independencia, San José de Ocoa, Pedernales y Elías Piña.

2. Dirección Regional de Mensuras Catastrales del Departamento Norte, con sede en la ciudad de Santiago de los Caballeros ,y competencia sobre las provincias de Santiago, La Vega, Monseñor Nouel, Santiago Rodríguez, Espaillat, Valverde, Puerto Plata, Montecristi y Dajabón.

3. Dirección Regional de Mensuras Catastrales del Departamento Noreste, con sede en la ciudad de San Francisco de Macorís, y competencia sobre las provincias de Samaná, María Trinidad Sánchez, Duarte, Sánchez Ramírez y Salcedo.

2.2.5  Labor de los agrimensores en los procesos de deslinde.

Un agrimensor localiza y toma las medidas exactas de los límites del terreno asegurándose de que sean iguales a la descripción que aparece en la escritura. Este es siempre un procedimiento inteligente, ya que tanto el comprador como el vendedor saben y están de acuerdo en lo que se está transfiriendo, y para asegurarse de que los límites de la propiedad están libres de cosas como cercas, garajes o casetas.

La ley No. 108-05, sobre Registro Inmobiliario de la República Dominicana, contiene una serie de nuevos requisitos para realizar una operación inmobiliaria en el país. Uno de ellos es que a partir del 4 de abril del 2009, -es decir, 2 años con posterioridad a su entrada en vigor,- se hace necesario un procedimiento de deslinde, antes de que la Oficina de Registro de Títulos pueda registrar cualquier afectación o modificación de un derecho inmobiliario, como lo sería una transferencia por venta, sucesión o donación.

En cuanto al trabajo de campo del agrimensor contratista, es obligación de este citar a los colindantes o copropietarios, levantar acta en la que recoja las diferentes opiniones y reclamos, quejas u observaciones, así como los demás requisitos exigidos en el Reglamento General de Mensuras Catastrales; pero la obligación principal del agrimensor en estos trabajos es la de respetar las ocupaciones de los copropietarios.

El agrimensor, en palabras de Santana Polanco, V. (2008, págs. 532-533), deberá obtener por parte de los colindantes o co-dueños la manifestación de conformidad con los trabajos, así como la conformidad del propietario de la porción de terreno a deslindar, el agrimensor también tiene la obligación de someterse a la autorización que le ha sido otorgada por la resolución administrativa dictada por parte de la Dirección Regional de Mensuras Catastrales. Para conocer un poco más de este organismo máximo en lo que a procedimientos de agrimensura y deslinde se refiere, a continuación se detallan algunas descripciones sobre el mismo.

La Dirección Nacional de Mensuras Catastrales es el órgano que ofrece el soporte técnico a la Jurisdicción Inmobiliaria en lo referente a las operaciones técnicas de mensuras. Asimismo, está encargado de coordinar, dirigir y regular el desenvolvimiento de las Direcciones Regionales de Mensuras Catastrales. En este sentido, conoce el recurso superior jerárquico contra las actuaciones de las Direcciones Regionales de Mensuras Catastrales. 

La Dirección Nacional de Mensuras Catastrales tiene su sede en la ciudad de Santo Domingo de Guzmán, Distrito Nacional, y se encuentra a cargo de un Director Nacional, que es nombrado por la Suprema Corte de Justicia.

2.2.5.1   Sobre la Mensura y los Agrimensores.

Para que un inmueble pueda ser Registrado debe estar correctamente determinado, ubicado e individualizado, es decir, debe tenerse plena certeza de que el inmueble existe, de cómo es y donde está. Es por tanto, que la mensura catastral es el procedimiento por el cual se prueba la existencia del inmueble, se determinan sus límites, su forma y su ubicación; todo ello se documenta en el plano de mensura, y una vez aprobada la mensura, el plano pasa a ser el documento de identidad de la parcela.

Lo mismo ocurre cuando un propietario quiere subdividir, refundir o lotificar sus inmuebles; las nuevas parcelas deben estar correctamente determinadas, ubicadas e individualizadas. Todas las modificaciones parcelarias deben ser hechas por mensura, y todas las nuevas parcelas deben tener su correspondiente documento de identidad.

Las mensuras y las modificaciones parcelarias deben ser ejecutadas por profesionales capacitados específicamente para ello: los agrimensores. Los agrimensores, cuando ejecutan una mensura o una modificación parcelaria, actúan como auxiliares de la Justicia, pasan a ser, durante la tarea, oficiales públicos.

2.2.6 Requisitos que exige la Cooperativa San José, sucursal de Sajona, para facilitar los préstamos a sus clientes basados en constancias anotadas.

 Primeramente la Cooperativa, como cualquier institución crediticia de la República Dominicana, de  acuerdo a la Constitución de la República, debe de ser ciudadano dominicano, aun sea naturalizado como tal, y por consecuencia portar documentos de identificación, es decir  la cedula, donde se especifican los generales de cada ciudadano.
 A partir de este requisito fundamental, el cliente debe de poseer el título de propiedad deslindado, y si no lo está, porque es una constancia anotada, tramitar  los  préstamo mientras se procede al deslinde, lo cual no es un obstáculo ni para el cliente ni para la Cooperativa, pues su procedimiento está establecido en la ley 108-05, de Registro Inmobiliario.
 Otro requisito es que el historial crediticio del cliente potencial este 'limpio', es decir que sus cuentas estén solventadas o al menos tengan un manejo prudente.  Se debe de presentar un Estado Contable, donde se analicen y se expongan, egresos, activos, pasivos y capital   del cliente potencial, certificado por un Contador Público Autorizado.
Y por último, llenar la solicitud de préstamo, donde se formaliza la petición del préstamo, es preciso especificar que en algunos casos la Cooperativa exige un garante, cuando solo hay constancias anotadas y el cliente no posee los niveles de ingresos aceptables para el monto solicitado. 
2.2.7 Causas que impiden la aprobación  de los préstamos hipotecarios.
-Cuando no existe ningún documento, es decir,  ni título de propiedad ni constancias.

-Cuando el cliente no tiene los documentos de identificación personal, cedula y pasaporte.
-Falta de capacidad  productiva para hacer frente a los compromisos inherentes del préstamo.
-Historial  crediticio deficiente.
2.2.8 Dificultades que se presentan en la consecución de los préstamos hipotecarios.

Entre las más comunes están la legitimidad de los títulos o de las constancias anotadas, ya que a veces cuando se presentan los certificados de no gravamen que corresponden al título o las constancias anotadas, aparecen hipotecas o  pagareses notariadas inscritos en los mismos, por aparente desconocimiento de los propietarios. Otra dificultad es la insuficiencia capacidad de repago de dichos préstamos por los clientes.  Esto debido a la poca rentabilidad de sus inversiones o a la baja productividad  de sus negocios.
2.2.9 Consecuencias de la no aprobación de los préstamos  hipotecarios.
Desde el punto de vista del cliente, es frustratorio para el mismo, pero si mantiene una actitud consecuente con el objetivo, entonces  se procederá a solucionar  en que se fallo y reparar el problema.
Para la institución, es este caso la cooperativa  Sajona, el efecto es contraproducente, ya que su objetivo es por la naturaleza del mismo,  prestar el dinero que  sus socios depositan para así  refinanciar  sus proyectos.
La falta de información y el desconocimiento de la ley 108-05, hacen difícil de los objetivo de satisfacer estos clientes necesitados de  los prestamos, creando problemas en los flujos de colocación y pago de interese pasivos, originando una situación financiera de índole interno en  la cooperativa, realmente insostenible.
En síntesis, las consecuencias para ambos, el cliente y la Cooperativa, seria manejable y fructífera, si existiera la información correcta de la ley por parte del cliente, antes de su solicitud.
2.3
Definición de términos.
Acta de hitos y mensura: Es el documento que acredita los hechos cumplidos por el agrimensor en la ejecución del acto de levantamiento parcelario.
Acto de levantamiento parcelario: Es el acto de levantamiento territorial practicado con el fin de constituir, modificar, verificar o reconocer el estado parcelario de los inmuebles.

Acto de levantamiento territorial: Es el conjunto de operaciones técnicas por las cuales se obtienen y procesan datos destinados al conocimiento del espacio territorial y sus características.

Acto de notoriedad: Es aquel otorgado ante un magistrado del orden

Administrativo o judicial, o ante un oficial público, por el cual dos o más personas atestiguan hechos que son de pública notoriedad. En materia de tierras, al acto de notoriedad que más interesa, es aquel en el que se reconocen a los herederos.
Carta de conformidad: Es el documento en el que el o los propietarios o reclamantes dan su conformidad con los trabajos realizados por el agrimensor. Registro de Títulos en el que se acredita su estado jurídico y la vigencia del Duplicado del Certificado de Título, haciendo constar os asientos vigentes consignados en su Registro Complementario, al día de su emisión. Esta certificación se expedirá de conformidad a lo establecido en el artículo 104 de la Ley de Registro Inmobiliario.

Certificación de Inscripción del Inmueble: Es el documento emitido por el Registro de Títulos en el que se acredita la inscripción del mismo, al día de su emisión.

Certificación de Registro de Acreedores: Este documento es  emitido por el Registro de Títulos en el que se acredita el derecho real accesorio, cargas y gravámenes. Sólo puede ser requerida por el propietario del inmueble, así como por el titular o beneficiario del derecho inscrito.

Certificación de Registro de Derechos Reales Accesorios: Es la constancia documental de haberse inscrito un derecho real accesorio, cargas, gravámenes así como medidas provisionales en el Registro de Títulos a favor del titular o beneficiario del mismo.

Certificado de Títulos: Es el documento oficial emitido y garantizado por el Estado Dominicano, que acredita la existencia de un derecho real de propiedad y la titularidad sobre el mismo.
Constancia Anotada: Es el documento oficial emitido por el Registro de Títulos que sustenta los derechos de una o más personas sobre una porción de parcela que no posee una designación catastral propia ni un plano individual aprobado y registrado en la Dirección de Mensuras.
Deslinde: Es el acto de levantamiento parcelario realizado para constituir el estado parcelario de una parte determinada de un terreno registrado y sustentado en una Constancia Anotada, a fin de que su titular pueda separar su propiedad del resto de la parcela originaria, registrar su plano individual y obtener su Certificado de Título. El deslinde se realiza de manera completa y en un único acto, no pudiendo quedar restos sin deslindar.
Deslinde, etapas: El deslinde es un proceso contradictorio que necesariamente debe conocer el Tribunal de Jurisdicción Original. Consta de tres etapas:

a) Técnica, donde a través de un acto de levantamiento parcelario se individualiza, ubica y determina el terreno sobre el que se consolidará el derecho de propiedad. Esta etapa finaliza con la aprobación técnica de las operaciones por la Dirección Regional de Mensuras Catastrales territorialmente competente.

b) Judicial, donde a través de un proceso judicial se dan las garantías necesarias para que todos los titulares de Constancias Anotadas sobre la misma parcela y los titulares de cargas y gravámenes sobre la misma puedan hacer los reclamos que consideren pertinentes respecto del deslinde en general y de la ubicación dada al terreno en particular. Esta etapa finaliza con la sentencia de aprobación del deslinde.

c) Registral, donde a través del registro de los derechos que recaen sobre el inmueble, se acredita la existencia del derecho y de la parcela. Esta etapa finaliza con la expedición del Certificado de Título y la habilitación del registro complementario.
Duplicado de Certificado de Título: Es una copia fiel y conforme del Certificado de Títulos original que reposa en la jurisdicción inmobiliaria que posee un valor probatorio respecto a los derechos reales que aparecen en el mismo. Es un documento oficial emitido y garantizado por el Estado Dominicano que acredita la existencia de un derecho real y la titularidad sobre el mismo. Contiene una leyenda que lo identifica como tal, además del sello del Registro de Títulos que lo emitió y la firma del Registrador de Títulos.
Duplicado de Certificado de Título: Es una copia fiel y conforme del Certificado de Títulos original que reposa en la jurisdicción inmobiliaria que posee un valor probatorio respecto a los derechos reales que aparecen en el mismo. Es un documento oficial emitido y garantizado por el Estado Dominicano que acredita la existencia de un derecho real y la titularidad sobre el mismo. Contiene una leyenda que lo identifica como tal, además del sello del Registro de Títulos que lo emitió y la firma del Registrador de Títulos.
Extracto de Certificado de Títulos: Es una copia fiel y conforme del Certificado de Títulos original que reposa en la jurisdicción inmobiliaria que posee un valor probatorio respecto a los derechos reales que aparecen en el mismo, el cual es expedido a favor de cada copropietario. En el extracto deben ser consignados todos los copropietarios y su porcentaje de copropiedad. Contendrá una leyenda que lo identifica como tal, la indicación del copropietario a favor del cual se expide, además del sello del Registro de Títulos y la firma del Registrador de Títulos.
Georreferenciación: Es el conjunto de operaciones técnicas destinadas a vincular de manera biunívoca, un punto cualquiera de la superficie terrestre con un marco de referencia convencional. Como resultado de la georreferenciación, se asignan al punto georreferenciado sus coordenadas geográficas o sus coordenadas planas proyectivas generales. A través de la georreferenciación se identifica el único lugar de la superficie terrestre que corresponde a una parcela.
Georreferenciación por vinculación a esquina: Es un procedimiento sencillo de georreferenciación que no requiere de tecnología GPS. En zonas urbanas amanzanadas, donde el Sistema de Información Cartográfico y Parcelario de la Dirección Nacional de Mensuras Catastrales tenga cartografía a escala 1: 10,000 o mayor, se admite la vinculación al sistema por relacionamiento con las distancias a esquinas de la manzana en la que se encuentra la parcela.
GPS: Siglas del Sistema de Posicionamiento Global. Es un sistema de 24 satélites artificiales que giran alrededor de la tierra, con órbitas perfectamente conocidas y emitiendo permanentemente señales electromagnéticas, las que pueden ser recibidas por receptores satelitales en la superficie terrestre permitiendo conocer con exactitud la posición del receptor, en relación al centro de la tierra (es decir, en un sistema geocéntrico). Suele denominarse también como GPS al receptor satelital, aunque el término más preciso es antena o receptor.
Hito: Es el elemento material (varilla de hierro, pirámide o cilindro de hormigón, estaca de madera, etc.) que materializa o monumenta un punto o vértice de propiedad.
Hipoteca: Es un derecho real de garantía y de realización de valor, que se constituye para asegurar el cumplimiento de una obligación (normalmente de pago de un crédito o préstamo) sobre un bien, (generalmente inmueble) el cual, aunque gravado, permanece en poder de su propietario, pudiendo el acreedor hipotecario, en caso de que la deuda garantizada no sea satisfecha en el plazo pactado, promover la venta forzosa del bien gravado con la hipoteca, cualquiera que sea su titular en ese momento (reipersecutoriedad) para, con su importe, hacerse pago del crédito debido, hasta donde alcance el importe obtenido con la venta forzosa promovida para la realización de los bienes hipotecados.

Libro de Registro Complementarios, Libro, Folio: El Libro de Registros Complementarios es el conjunto de folios correspondiente a los originales de los Registros Complementarios que se incorporan de forma secuencial y cronológica y se les asigna el número de libro RC y folio RC que les corresponde. El número de libro RC corresponde al número asignado al libro donde esta contenido el Registro Complementario al que se hace referencia. El folio RC corresponde a la hoja donde se encuentra contenido el Registro Complementario al que se hace referencia.
Localización de mejoras: Es un procedimiento técnico por el cual se dimensionan y vinculan las mejoras a los límites de la parcela.
Mensura: Es un acto de levantamiento parcelario cuyo objeto es el de constituir el estado parcelario de un inmueble. Una definición más descriptiva es que se trata de un conjunto de actos y operaciones por medio de los cuales se identifica, ubica, mide, delimita, representa y documenta un inmueble.
Nulidad: Es en derecho, una situación genérica de invalidez del acto jurídico, que provoca que una norma, acto jurídico, acto administrativo o acto judicial deje de desplegar sus efectos jurídicos, retrotrayéndose al momento de su celebración. 

Parcela: Es la extensión territorial continua, delimitada por un polígono cerrado de límites, objeto de un derecho de propiedad o copropiedad registrado, cuya existencia y elementos esenciales han sido comprobados y determinados mediante un acto de levantamiento parcelario documentado, aprobado y registrado en la Dirección Regional de Mensura Catastrales y en el Registro de Títulos correspondientes.
Parcela aprobada: Es la parcela cuyo plano ha sido aprobado técnicamente por la Dirección Regional de Mensuras Catastrales, pero aún no ha sido registrada en el Registro de Títulos correspondiente.

Parcela registrada: Es la parcela cuyo plano ha sido aprobado técnicamente por la Dirección Regional de Mensuras Catastrales y ha sido registrada en el Registro de Títulos correspondiente.

Parcelas complejas: Son todas las parcelas de más de veinte mil metros cuadrados (20,000 m2) de superficie, y las parcelas con superficie menor a veinte mil metros (20,000 m2) sobre las que existen más de diez (10) Constancias Anotadas sin deslindar.

Parcelas sencillas: Son aquellas parcelas con superficie menor a veinte mil metros cuadrados (20,000 m2) sobre las que existen diez (10) o menos Constancias Anotadas sin deslindar.
Préstamo hipotecario. Cantidad de dinero concedida, generalmente por una entidad financiera, a una persona física o jurídica (prestatario), con la garantía adicional de un bien inmueble (ej. una vivienda).

Tasación: Determinación del valor o precio de algo. técnicamente denominada como informe de valoración, es un documento que suscribe un profesional competente para hacerlo y tiene como objetivo establecer de forma justificada el valor de un bien, de acuerdo con unos criterios previamente establecidos y desarrollando una metodología adecuada al fin propuesto.

Trabajos de campo: Son las actividades que el profesional habilitado desarrolla el terreno al ejecutar un acto de levantamiento parcelario o una división de condominio, incluyen principalmente los trabajos de reconocimiento y medición.

Trabajos de gabinete: Son las actividades que el profesional habilitado desarrolla en su oficina al ejecutar un acto de levantamiento parcelario o una división de condominio, incluyen principalmente el procesamiento de datos, cálculos y dibujo de planos.
CAPITULO III:
Diseño metodológico
3.1  
Tipo de investigación.
Esta investigación es de tipo de campo y descriptiva. 

De campo, ya que se trasladó al lugar de los hechos para la recogida de la información primaria, en este caso clientes y analistas de crédito por ante la Cooperativa San José, Inc.

Es descriptiva, porque utiliza una descripción de las variables e indicadores del estudio; es decir, se procedió a describir las características y elemento que conforman dicha investigación.

3.2
Método de la investigación.
En la investigación se utilizó el método inductivo, ya que según Sampieri (2004), los enfoques cuantitativos emplean este método, que parte del análisis y la síntesis; es decir, se inició con las particularidades de lo que constituye la incidencia del deslinde en los préstamos hipotecarios de la cooperativa San José de Sajoma; luego se analizaron y sintetizan los contenidos de este en materia de tierras de un modo teórico, partiendo del orden práctico para poder asimilar su situación en la demarcación jurídica objeto de estudio.

También se utilizó el método deductivo, porque se partió de premisas generales a lo particular sobre los procedimientos concernientes a los préstamos hipotecarios.

3.3
Fuentes  y técnicas para la recolección de datos.
Se emplearon como fuentes para la recolección de información bibliográfica: libros, revistas, tesis, leyes, la Internet, entre otros.

Las técnicas para la recolección de datos en esta investigación fueron la encuesta, que tiene por instrumento principal el cuestionario, aplicado a los clientes y especialistas en crédito dentro de la Cooperativa San José, Inc.  

Para la presentación de estos instrumentos se realizaron mediante preguntas cerradas y abiertas a los encuestados dando en cada una alternativas para ser respondidas de una manera fácil y sencilla, con varias alternativas, en la cuales el encuestado pudo seleccionar una o varias repuestas.  

3.4
Universo y muestra.
El universo seleccionado para la realización de esta investigación son 2,200 clientes de la Cooperativa San José de Sajoma y de 5 oficiales de crédito, para un total de 2,205  involucrados al Departamento de Crédito de la Cooperativa San José Inc. de Sajoma.
La muestra fue a lazar ya que se eligió como muestra representativa el 10 (%) por ciento del universo. Por lo cual la muestra es de 220 clientes. Y los 5 oficiales de crédito que representan el 100%
3.5   Criterio para la selección de la muestra.
Se procedió a verificar las solicitudes de préstamos aprobados y de todos los números de éstas, se escribieron y se echaron en una funda, se movió y se sacaron las 220. Luego durante un mes, es decir, cuatro, durante 3 días a la semana, con un equipo de 3 encuestadores, yendo a la cooperativa San José, sucursal de Sajoma. Se entrevistaron los clientes que iban a pagar sus préstamos hipotecarios, por lo cual se tomó ese período de tiempo.
Se realizo con colaboración de los 5 oficiales de créditos, de 9 am a 1pm, hasta completar las 220 entrevistas, acompañadas de los 5 oficiales para un total general de 225 personas
 3.6
Tratamiento de la información obtenida.
Los datos fueron tabulados, graficados y comentados utilizando formas estadísticas de conteos, frecuencia y porcentaje. A los resultados obtenidos se le aplicó un análisis e interpretación y para su mejor comprensión se hicieron los gráficos correspondientes. Los datos obtenidos se analizaron  en Excel.


CAPÍTULO IV:
Presentación de los datos
4.1
Resultados del cuestionario aplicado a los clientes de la Cooperativa San José, Inc.

Tabla No. 1
Causas para la negación de préstamos en la Cooperativa San José solicitados por clientes con garantías Hipotecarias amparados en Constancias Anotadas 
	Alternativa
	Frecuencia
	%

	Situación económica para iniciar el proceso de deslinde
	20
	10

	Falta de conocimiento de la Ley
	50
	22

	No estar deslindados
	-
	0

	Todas las anteriores 
	150
	68

	Ninguna de las anteriores 
	-
	0

	Total 
	220
	100


Fuente: Pregunta No. 1 del cuestionario aplicado a los clientes de la Cooperativa San José, Inc.

Gráfico No. 1- Causas para la negación de préstamos
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Fuente: Tabla No. 1.

Al cuestionar a los clientes, nos encontramos que un porcentaje de 68% consideró todas las antes mencionadas; es decir, por la situación económica, la falta de conocimiento de la ley y por no estar deslindado el terreno.
Tabla No. 2
Nivel de conocimiento de los clientes sobre los procesos de deslinde.
	Alternativa 
	Frecuencia 
	%

	Mucho
	20
	10

	Poco
	150
	68

	Ninguno
	50
	22

	Total 
	220
	100%


Fuente: Pregunta No. 2 del cuestionario aplicado a los clientes de la Cooperativa San José, Inc.
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Fuente: Tabla No. 2.

El nivel de conocimiento sobre el proceso de deslinde por parte de los clientes no es del todo satisfactorio, ya que en un 68% lo consideraron poco, mientras que en un 22% es de ninguno. 
Tabla No. 3
Mecanismos utilizados por la Cooperativa San José, Inc., para aprobar las solicitudes de préstamos amparados en constancias anotadas
	Alternativa
	Frecuencia
	%

	Le indica al cliente que no prestan en base a Constancias Anotadas
	20
	10

	Le facilitan al cliente el préstamo pero le dicen al cliente que debe deslindar  
	150
	68

	El  cliente solicita más dinero de lo necesario para poder deslindar
	50
	22

	La cooperativa le facilita un agrimensor para realizar el proceso
	0
	0

	Todas las anteriores
	0
	0

	Ninguna de las anteriores
	0
	0

	Total 
	220
	100


Fuente: Pregunta No. 3 del cuestionario aplicado a los clientes de la Cooperativa San José, Inc.
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Fuente: Tabla No. 3.

Según los clientes encuestados, en un 68% consiste en facilitarles el préstamo con la salvedad de que deben proceder al deslinde inmediatamente.
Tabla No. 4
Consecuencias para los clientes del rechazo de una solicitud de Préstamo con garantía hipotecaria amparada en una Constancia Anotada
	Alternativa 
	Frecuencia
	%

	Busca un socio de la Cooperativa como fiador porque este si tiene un título deslindado
	20
	10

	Solicitar más dinero del necesario para realizar su Deslinde
	100
	45

	Solicitar a la Cooperativa San José que se encargue de Deslindar
	20
	10

	Todas las anteriores
	80
	35

	Ninguno de las anteriores 
	-
	0

	Total
	220
	100%


Fuente: Pregunta No. 4 del cuestionario aplicado a los clientes de la Cooperativa San José, Inc.
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Fuente: Tabla No. 4.

Cuando la Cooperativa San José rechaza una solicitud de Préstamo con garantía Hipotecaria amparada en una Constancia Anotada, según el 45% de los clientes encuestados, estos solicitan más dinero del necesario para poder realizar el deslinde, mientras que en el 35% de los casos se refirieron al conjunto de alternativas facilitadas en la tabla No. 4.
Tabla No. 5
Dificultades que se le presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un Préstamo con garantía hipotecaria con sus terrenos sin deslindar          
	Alternativa 
	Frecuencia
	%

	Los clientes no pueden realizar ningún tipo de negociación porque sus terrenos no están deslindados
	190
	86

	La Cooperativa le niega el Préstamo
	30
	14

	La Cooperativa condiciona la aprobación del préstamo con la realización del Deslinde
	-
	0

	La Cooperativa le solicita al cliente que busque  un fiador solidario
	-
	0

	Total
	220
	100%


Fuente: Pregunta No. 5 del cuestionario aplicado a los clientes de la Cooperativa San José, Inc.
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Fuente: Tabla No. 5.

Las dificultades que se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un Préstamo con garantía Hipotecaria con sus terrenos sin deslindar son en un 86% dijo que los clientes no pueden realizar ningún tipo de negociación porque sus terrenos no están deslindados, el 14% contestó que la Cooperativa le niega el Préstamo.
Tabla No. 6
Requisitos que la Cooperativa San José exige a sus clientes para facilitar los préstamos Hipotecarios, basados en constancias anotadas.
	Alternativa
	Frecuencia
	%

	Certificado de título
	-
	0

	Deslinde
	-
	0

	Certificado de no Gravamen
	-
	0

	Todas las anteriores 
	220
	100

	Ninguna de las anteriores
	-
	0

	Total 
	220
	100 


Fuente: Pregunta No. 6 del cuestionario aplicado a los clientes de la Cooperativa San José, Inc.
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Fuente: Tabla No. 6.

El 100% de los clientes encuestados estuvo de acuerdo que los requisitos exigido por la Cooperativa son: el Certificado de título, Deslinde, Certificación de Cargas y Gravamen, estos son exigidos para  todos los solicitantes, por lo tanto estos requisitos son imprescindibles para los otorgamientos de préstamos hipotecarios.
4.2
Entrevista aplicado a los encargados de préstamos de la Cooperativa San José, Inc.

Pregunta 1: ¿Cuales son para usted, las Causas que han incidido en la negación de préstamos en la Cooperativa San José solicitados por clientes con garantías Hipotecarias amparados en Constancias Anotadas?
Causas que han Incidido en la no aceptación de préstamos en la Cooperativa San José solicitados por clientes con garantías Hipotecarias amparados en Constancias Anotadas, según los 5 oficiales de préstamos, en un su gran mayoría es por la falta de conocimiento de la ley, mientras que en menor causa está la situación económica para iniciar el proceso de deslinde. Se induce de la respuesta de los encargados de préstamos que los clientes desconocen por completo la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario.  

Pregunta 2:
¿Cuales son para usted, los mecanismos utilizados por la Cooperativa San José para aprobar las solicitudes de préstamos amparados en Constancia Anotadas?
El mecanismo utilizado por la Cooperativa San José para aprobar las solicitudes de préstamos amparados en Constancia Anotadas, según la opinión de los 5 oficiales de préstamos, en un su gran mayoría es, en base a las facilidades del préstamo pero con la condición de que deben deslindar el terreno, mientras que en menor cantidad dijeron que la cooperativa le facilita un agrimensor para realizar el proceso. Se deduce que el cliente cuando solicita un préstamo siempre solicita más dinero del que necesita para poder deslindar el terreno y así poder obtener su préstamo. 

Pregunta 3:
¿Cuales son para usted, las consecuencias para los clientes del rechazo de una solicitud de Préstamo con garantía Hipotecaria amparada en una Constancia Anotada?
Cuando la Cooperativa San José rechaza una solicitud de Préstamo con garantía Hipotecaria amparada en una Constancia Anotada, según la opinión de los 5 oficiales de préstamos, en un su gran mayoría es, que el cliente busca un socio de la cooperativa como fiador que tengan un título deslindado, solicita más dinero del necesario para realizar su deslinde y solicita a la cooperativa San José que se encargue de deslindar.

Mientras que en menor cantidad consideraron que el cliente busca un socio de la Cooperativa como fiador porque este  si tiene un título deslindado, mientras que otro dice que solicita más dinero del necesario para realizar su Deslinde u otros que solicitan a la Cooperativa San José que se encargue de Deslindar. 
Queda claro que la Cooperativa San José rechaza los préstamos basados en Constancias Anotadas porque estas no le dan ninguna garantía jurídica sobre los bienes inmuebles que los clientes poseen.

Pregunta 4:
¿Cuales son para usted, los requisitos que la Cooperativa San José exige a sus clientes para facilitar los préstamos hipotecarios?
Los requisitos que la Cooperativa San José exige a sus clientes para facilitar los préstamos Hipotecarios, según la opinión de los 5 oficiales de préstamos, en su totalidad, exige certificado de Título, Deslinde, Certificado de no Gravamen, esto indica que la institución se cuida al momento de realizar préstamos ya que si no existen estas garantías hipotecarias no se le puede prestar a ningún cliente solicitante.

CAPÍTULO V:
Análisis e interpretación de los resultados
Luego de observar la lectura de cada uno de los resultados de la investigación, en este capítulo se procede a analizar los mismos desde el punto de vista de la opinión del sustentante de esta tesis, así como de las diferentes opiniones emitidas por la doctrina y la jurisprudencia.

Variable No. 1. Requisitos de la Cooperativa. Los clientes encuestados  sobre los requisitos que la Cooperativa San José exige a sus clientes para facilitar los préstamos Hipotecarios, el total de los clientes encuestados estuvo de acuerdo que  los requisitos exigido por la Cooperativa son: el  Certificado de titulo, Deslinde, Certificación de Cargas y Gravamen, estos son exigidos para  todos los solicitantes, por lo tanto estos requisitos son imprescindibles para el otorgamientos de préstamos hipotecarios basados en Constancias Anotadas.

Los encargados de préstamos sobre los requisitos que la Cooperativa San José exige a sus clientes para facilitar los préstamos Hipotecarios, el total de los encargados de préstamos contestaron que la Cooperativa San José siempre exige,  Certificado de titulo, deslinde, certificación de Gravamen, esto indica que la institución se cuida al momento de realizar préstamos ya que sin ninguna garantía hipotecaria pueden prestar a ningún cliente solicitante.

Variable No. 2. Las Causas que  impiden  la no aceptación de las constancias anotadas para el otorgamiento de préstamos en la Cooperativa San José de Sajoma, Santiago.
Al cuestionar a los clientes de la Cooperativa San José sobre las  causas que han Incidido en la no aceptación de préstamos en dicha Cooperativa solicitados por clientes con garantías Hipotecarias amparados en Constancias Anotadas. En una menor cantidad de los encuestados contestó que por la situación económica para iniciar el proceso de deslinde, una mediana cantidad, expresó que la falta de conocimiento de la Ley y en una mayor  cantidad muy elevado, consideró todas las antes mencionadas, lo que indica que, en la Cooperativa San José  para facilitar préstamos Hipotecarios lo clientes deben cumplir con el requisito del Deslinde.  

El deslinde modifica el estatus del copropietario que sustenta sus derechos en una Constancia Anotada, con relación al inmueble y lo convierte en propietario individual de una parcela separada de la Parcela originaria. Según lo establece el artículo 130 de la Ley de Registro Inmobiliario.

Según lo expresado por los analistas de  préstamos hipotecarios de la Cooperativa san José las principales causas que han Incidido en la no aceptación de préstamos en la Cooperativa San José solicitados por clientes con garantías Hipotecarias amparados en Constancias Anotadas,  en una menor cantidad los oficiales de préstamos contesto que la situación económica para iniciar el proceso de deslinde, la gran mayoría dijo que falta de conocimiento de la Ley, mientras que otros dijeron que todas las anteriores, es decir que los encargados de préstamos consideran que los clientes desconocen por completo la Ley 108-05 de Registro  Inmobiliario y sobre el reglamento de Mensura Catastrales. 

Variable No. 3. Dificultades que se les presentan que se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un préstamo, poniendo en garantía hipotecaria sus terrenos sin estar deslindados. Dentro de las dificultades que se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un Préstamo con garantía Hipotecaria con sus terrenos sin deslindar son: la mayoría dijo que los clientes no pueden realizar ningún tipo de negociación porque sus terrenos no están deslindados, la minoría contestó que La Cooperativa le niega el Préstamo, lo que indica que de una u otra forma los cliente se ven imposibilitados para realizar cualquier negociación basada en Constancias Anotadas, debido a que las Constancias Anotadas no dan ninguna garantía a la institución. 
Variable No. 4. Consecuencias de la aprobación de los préstamos con garantías hipotecarias basados en constancias anotadas en la Cooperativa San José, Inc., de Sajoma, Santiago. Al cuestionar a los especialistas de préstamos el mecanismo utilizado por la Cooperativa San José para aprobar las solicitudes de préstamos amparados en Constancia Anotadas es: la mayoría respondió que Le facilitan al cliente el préstamo pero le dicen al cliente que debe deslindar, en menor grado la cooperativa le facilita un agrimensor para realizar el proceso y en igual grado dijo que todas las anteriores, se denota que el cliente cuando solicita un préstamo siempre solicita más dinero de lo que necesita para poder deslindar el Terrenos y así poder obtener su préstamo. 

Conclusiones
Dando respuesta a cada uno de los objetivos y tomando los resultados más relevantes se concluyo esta investigación:

En cuanto al objetivo general: Investigar la incidencia del deslinde (Ley 108-05) en los préstamos hipotecarios en la Cooperativa San José, Inc., en Sajoma, Santiago,  en el período julio 2010- julio 2014: en cuanto a las causas que han Incidido en la no aceptación de préstamos en  dicha Cooperativa solicitados por clientes con garantías Hipotecarias amparados en Constancias Anotadas, el 10% de los encuestados contestó que por situación Económica para iniciar el proceso de deslinde, el 22%  expreso que falta de conocimiento de la Ley y un porcentaje muy elevado es decir 68% consideró todas las antes mencionadas, lo que indica que la Cooperativa San José  para facilitar préstamos Hipotecarios lo clientes deben cumplir con el requisito del Deslinde.

Sobre las consecuencias de la aprobación de los préstamos con garantías hipotecarias basados en constancias anotadas en la cooperativa  San José, una de la consecuencia que enfrentan los  cliente  es que  tienen que solicitar más dinero de lo necesario para poder deslindar o tienen que buscar un garante solidario que  a veces les he difícil encontrar, se puede apreciar que la Cooperativa nunca deja de facilitar los préstamos basados en Constancias Anotadas, siempre y cuando el cliente estén dispuestos a realizar el proceso técnico de Deslinde. Cumpliendo con los requisitos de la Ley 108-05 de Registro.

Las dificultades que enfrentan los clientes de la Cooperativa  San José es que le niegan los préstamos cuando se presentan a solicitarlos amparados en Constancias Anotadas,  lo que indica que los clientes se ven imposibilitados para realizar cualquier negociación basada debido a que las Constancias Anotadas no dan ninguna garantía a la institución. 

El objetivo específico No. 1: Enumerar las consecuencias de la aprobación de los préstamos con garantías hipotecarias basados en constancias anotadas en la cooperativa San José, incorporada del Municipio de José de las Matas Provincia de Santiago.

Al cuestionar a los especialistas de préstamos el mecanismo utilizado por la Cooperativa San José para aprobar las solicitudes de préstamos amparados en Constancia Anotadas,  en su mayor parte  respondió que le facilitan al cliente el préstamo pero le dicen al cliente que debe deslindar, en una menor cantidad  la cooperativa le facilita un agrimensor, para realizar el proceso de deslinde. Y en una mínima cantidad,  dijo  que el cliente cuando solicita un préstamo siempre solicita más dinero de lo que necesita para poder deslindar el Terrenos y así poder obtener su préstamo. 

El mecanismo utilizado por la Cooperativa San José para aprobar las solicitudes de préstamos amparados en Constancia Anotadas en su mayoría dijo, que la Cooperativa  le indica al cliente que no prestan basados en Constancias  Anotadas, metas que otros expresen que le facilitan al cliente el préstamo pero le dicen al cliente que debe deslindar y en una menor cantidad dijo que, el  cliente solicita más dinero de lo necesario para poder deslindar, en esta pregunta se puede apreciar que la Cooperativa nunca deja de facilitar los préstamos basados en Constancias Anotadas, siempre y cuando el cliente estén dispuestos a realizar el proceso técnico de Deslinde. Cumpliendo con los requisitos de la Ley 108-05 de Registro Inmobiliario.  

El objetivo específico No. 2: Determinar las causas que han incidido en la no aceptación de Préstamos en la Cooperativa San José solicitados por sus  clientes basados en garantías hipotecarias de terrenos amparados en constancias anotadas.

Al cuestionar a los clientes de la Cooperativa San José sobre las  causas que han Incidido en la no aceptación de préstamos en  dicha Cooperativa solicitados por clientes con garantías Hipotecarias amparados en Constancias Anotadas, el 10% de los encuestados contestó que por situación Económica para iniciar el proceso de deslinde, el 22%  expreso que falta de conocimiento de la Ley y un porcentaje muy elevado es decir 68% consideró todas las antes mencionadas, lo que indica que la Cooperativa San José  para facilitar préstamos Hipotecarios lo clientes deben cumplir con el requisito del Deslinde.   
El deslinde modifica el estatus del copropietario que sustenta sus derechos en una Constancia Anotada, con relación al inmueble y lo convierte en propietario individual de una parcela separada de la Parcela originaria. Según lo establece el artículo 130 de la Ley de Registro Inmobiliario.

Según lo expresado por los analistas de  préstamos hipotecarios de la Cooperativa san José las principales causas que han Incidido en la no aceptación de préstamos en la Cooperativa San José solicitados por clientes con garantías Hipotecarias amparados en Constancias Anotadas,  el 20%  de los encargados de préstamos contesto que la situación económica para iniciar el proceso de deslinde, el 60% dijo que falta de conocimiento de la Ley, y el 20% dijo que todas las anteriores, es decir que los encargados de préstamos consideran que los clientes desconocen por completo la Ley 108-05 de Registro  Inmobiliario y sobre el reglamento de Mensura Catastrales. 

El objetivo específico No. 3: Determinar las dificultades que se les presentan a los clientes de  la Cooperativa San José al solicitar un préstamo poniendo en garantía hipotecaria sus terrenos sin estar deslindados.

Dentro de las dificultades que se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un Préstamo con garantía Hipotecaria con sus terrenos sin deslindar son: el 86% dijo que los clientes no pueden realizar ningún tipo de negociación porque sus terrenos no están deslindados, el 14% contestó que La Cooperativa le niega el Préstamo, lo que indica que de una u otra forma los cliente se ven imposibilitados para realizar cualquier negociación basada en Constancias Anotadas, debido a que las Constancias Anotadas no dan ninguna garantía a la institución. 

El objetivo específico No. 4: Identificar los requisitos de la Cooperativa San José para facilitar préstamos a sus clientes basados en constancias anotadas. Los clientes encuestados  sobre los requisitos que la Cooperativa San José exige a sus clientes para facilitar los préstamos Hipotecarios, el 100% de los clientes encuestados estuvo de acuerdo que  los requisitos exigido por la Cooperativa son: el  Certificado de titulo, Deslinde, Certificación de Cargas y Gravamen, estos son exigidos para  todos los solicitantes, por lo tanto estos requisitos son imprescindibles para el otorgamientos de préstamos hipotecarios basados en Constancias Anotadas.

Los encargados de préstamos sobre los requisitos que la Cooperativa San José exige a sus clientes para facilitar los préstamos Hipotecarios, el 100% de los encargados de préstamos contestaron que la Cooperativa San José siempre exige,  Certificado de titulo, deslinde, certificación de Gravamen, esto indica que la institución se cuida al momento de realizar préstamos ya que sin ninguna garantía hipotecaria pueden prestar a ningún cliente solicitante.

Recomendaciones 
En virtud de que el objeto de la ley inmobiliaria y sus reglamentos es suspender la emisión de nuevas Constancias Anotadas, controlar y regular las existentes,  limitando su otorgamiento a casos de excepción y sentando las bases para que con el tiempo se logre la reducción de las ya existentes, dados los inconvenientes de índole jurídico-social que ocasionan, tanto a los clientes como a la cooperativa, después de haber concluido la investigación, las sustentantes presentan las siguientes recomendaciones:

A la Cooperativa San José, Inc.
· Permitir por única vez el registro de una transferencia de los derechos sustentados en Constancias Anotadas, siempre que la porción a transferir esté presente en la misma en su totalidad.

· Permitir que los clientes realicen préstamos basados en Constancias Anotadas en caso de inmuebles especiales, en virtud de que estos son permisibles por el registrador de títulos, las inscripciones de garantías reales inmobiliarias sobre esas constancias anotadas.
· Permitir que los clientes que tienen Constancias Anotadas no aceptadas por la ley les sean otorgados los préstamos si en realidad son clientes de mucho tiempo en la institución; en sentido de que se ejecute en venta de pública subasta sobre un inmueble sustentado en una Constancia Anotada, con la salvedad de que el adjudicatario se le entregará una constancia anotada.
Al Sistema Financiero Nacional:

El sistema financiero nacional, es el universo compuesto por  todos los bancos comerciales, hipotecarios y de desarrollo, las  financieras y las  cooperativas del país, las cuales tienen como finalidad, proporcionar el desarrollo,  el crecimiento de la economía del país, regido y regulado por el Banco Central de la República Dominicana.
Por lo tanto las cooperativas del país, forman parte del sistema, entonces la ley 108-05, es la que ha venido a exigir el deslinde obligatorio para los préstamos hipotecarios. Recomiendo que el espíritu de la ley en cuanto al deslinde es positivo, ya que organiza y actualiza la propiedad, pero que no sea antes de la promulgación de la ley, sino desde su ejecución, pues  ha  creado un cuello de botella innecesario en cuanto a la cantidad de deslindes antes de la fecha,  generando frustración, tardanza y menos desarrollo económico.

Al Sistema Judicial:

El deslinde es un procedimiento técnico y judicial como se ha explicado, por lo tanto la justicia a través de los órganos que intervienen en el mismo, como son los Tribunales de Tierra, Registro de Titulo, Direcciones regionales de Mensuras Catastrales y otros, están saturados de trabajos, donde el personal es muy poco para manejar un volumen tan grande de trabajo, por esta razón le recomiendo al sistema judicial duplicar al mínimo el personal que intervienen en el proceso del deslinde, pues con los impuesto que se  cobran es bastante para dicha petición del mas personal.

A los Órganos recaudadores del Estado:

Si se  duplica el personal que intervienen en la ejecución del deslinde, y se incluye solamente el deslinde a partir de la fecha de entrada del 2005, se procederá  a realizarlo mas rápido, menos frustratorio y el Estado cobrara a través de impuestos  Internos, más dinero, ya que los clientes de préstamos hipotecarios invertirán su dinero  mas rápido, generando un multiplicador económico positivo, creando por consecuencia crecimiento económico. 

A la universidad:
Crear  conciencia en todos los estudiantes de la facultad de Derecho y carreras afines, de que el Deslinde, es una formalidad única y reglamentaria en la consecución de los préstamos hipotecarios en todo el sistema financiero nacional, para que así, puedan asesorar  como  profesionales a sus clientes, con un criterio actualizado de las leyes que inciden en el Deslinde.
Además de que estos profesionales que la UTE, haya formado, sean capaces de modificar lo que representa un escollo económico para los clientes que inciden  en el desarrollo de nuestra economía y aportar nuevas ideas cónsonas al desarrollo del país.
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Apéndices
CUESTIONARIO PARA SER APLICADO A LOS CLIENTES:

1) ¿Cuáles son las causas que han incidido en la no aceptación para el otorgamiento de préstamos en la Cooperativa San José del Municipio de San José de las Matas, provincia de Santiago?

a) Situación económica para iniciar el proceso de deslinde ( ).
b) Falta de conocimiento de la Ley ( ).
c) Falta de conocimiento de la Ley ( ).
d) No estar deslindados ( ).
e) Todas las anteriores ( ).
f) Ninguna de las anteriores ( ).
2) ¿Qué nivel de conocimiento  tiene usted sobre los procesos de deslinde?

a) Mucho ( ).
b) Poco ( ).
c) Ninguno ( ).
3) ¿Cuáles mecanismos utiliza la Cooperativa San José, Inc., para aprobar las solicitudes de préstamos amparados en  Constancias Anotadas?

a) Le indica al cliente que no prestan en base a Constancias Anotadas ( ).
b) Le facilitan al cliente el préstamo pero le dicen al cliente que debe deslindar( )
c) El  cliente solicita más dinero de lo necesario para poder deslindar ( ).
d) La cooperativa le facilita un agrimensor para realizar el proceso ( ).
e) Todas las anteriores ( ).
f) Ninguna de las anteriores ( ).
4) ¿Cuáles son las consecuencias de la aprobación de los préstamos con garantías hipotecarias basados en constancias anotadas en la Cooperativa San José, Inc., del Municipio de San José de las Matas, provincia de Santiago?

a) Busca un socio de la Cooperativa como fiador porque este si tiene un título deslindado ( ).
b) Solicitar más dinero del necesario para realizar su Deslinde ( ).
c) Solicitar a la Cooperativa San José que se encargue de Deslindar ( ).
d) Todas las anteriores ( ).
e) Ninguno de las anteriores ( ).
5) ¿Cuáles son las dificultades que se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un préstamo, poniendo en garantía hipotecaria sus terrenos sin estar deslindados?

a) Los clientes no pueden realizar ningún tipo de negociación porque sus terrenos no están deslindados ( ).
b) La Cooperativa le niega el Préstamo ( ).
c) La Cooperativa condiciona la aprobación del préstamo con la realización del Deslinde ( ).
d) La Cooperativa le solicita al cliente que busque  un fiador solidario ( ).
6) ¿Cuáles son los requisitos de la Cooperativa San José del municipio de San José de las Matas, provincia de Santiago, para facilitar préstamos a sus clientes basados en constancias anotadas?

a) Certificado de título ( ). 
b) Deslinde ( ).
c) Certificado de no Gravamen ( ).
d) Todas las anteriores ( ).
e) Ninguna de las anteriores ( ).
ENTREVISTA PARA SER APLICADO A LOS ENCARGADOS DE CRÉDITO
1)  ¿Cuáles son las causas que han incidido en la no aceptación de las constancias anotadas para el otorgamiento de préstamos en la Cooperativa San José del Municipio de San José de las Matas, provincia de Santiago?_____________________________
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

2)  ¿Cuáles mecanismos utiliza la Cooperativa San José, Inc., para aprobar las solicitudes de préstamos amparados en Constancia Anotadas?___________________
____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

3)  ¿Cuáles son los requisitos de la Cooperativa San José del municipio de San José de las Matas, provincia de Santiago, para facilitar préstamos a sus clientes basados en constancias anotadas?___________________________________________________
________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

4)  ¿Cuáles son las dificultades que se les presentan a los clientes de la Cooperativa San José al solicitar un préstamo, poniendo en garantía hipotecaria sus terrenos sin estar deslindados?______________________________________________________
_________________________________________________________________
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