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TEMA: VI SADO MUNI Cl PAL DE PLANGCS

RESUMEN: ElI presente trabajo aborda el tema “ Requisitos para el
vi sado rmuni ci pal de Pl anos”.

La planificacion urbana conlleva a que el Estado, regule |os
desarroll os arquitectonicos o de ingenieria con el fin no solo de
procurar velar por |os derechos de terceros, sino ademas buscando
resguardar la salud publica y el nedio anbiente, con este
proposito, es que se han establecido una serie de |ineamentos a
seguir para |levar acabo una construcci én, regul aciones que son
supervi sadas por diversas instituciones,por nedio del |lamado
visado, y que en ultinp térmno son necesarias para que la
nmuni ci pal i dad respectiva de el perm so de construccion.
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A. Visado de planos y permi so de construcci on.

[ SI MPLI FI CACI ON DE TRAM TES]*

El desarrollo de wuna obra arquitectdénica o de ingenieria
nodi fica el entorno natural o urbano y afecta a terceros. Por esa
razon, el Estado establ ece regul aciones con el fin de que ellas no
perjudiquen a terceras personas, asi conp para mnimzar su
i npacto sobre la salud publica y el anmbiente. La verificaci6n de
cunplimento de dichas regulaciones es fiscalizada por varias
instituciones, segun |as facultades conferidas por |ey.
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En la practica, las instituciones publicas han entendido |a
materializacién de esta funcidon contralora, nediante perm sos
denom nados "vi sados", los cuales son unos sellos oficiales, que
se estanpan en los planos. Dichos sellos representan |a
autorizaci 6n administrativa, al interesado, para que éste prosiga
con la realizacion del proyecto planteado en los planos. No
obstante, los "visados" de l|as diversas entidades publicas, |as
muni ci pal i dades son las que, en definitiva, otorgan el perm so de
construcci on.

A continuaci6n se presenta un resunmen de l|as facultades
institucionales y la legislacién en esta materi a:

1. La Ley Organica del Colegio Federado de
I ngenieros y Arquitectos N° 3454 y sus reformas, constituye al
Col egi 0 en asesor de |os Poderes del Estado, en las materias de su
conpetencia y, lo obliga a velar por el decoro de |as profesiones,
reglamentar su ejercicio y vigilar el cunplimento de |o dispuesto
en las leyes, reglanentos y demas reglanentos especiales del
Col egi o Feder ado.

2. Por mandato constitucional, |as rmnunicipalidades
tienen a su cargo la admnistraciéon de los intereses y servicios
locales de |a comunidad bajo su jurisdiccién. La Sala

Constitucional ha entendido que dicha adm nistracion incluye,
facul tades plenas de planificacion urbanistica, en conplenento a
| as disposiciones de la Ley de Planificaci én Urbana N° 4240 y sus
reformas (Articulo 15), asi conb a |la Ley de Construcciones N° 833
y sus reformas (Articulo 1).2 Dicha |egislacién establece conp
funci ones municipales en nmateria urbanistica: velar porque "las
ci udades y demés pobl aci ones, reunan |as condi ci ones necesarias de
seguri dad, salubridad, conodidad y belleza en sus vias publicas";
y realizar la planificacion local. Conforme a los Articulos 10, 57
y 70 de la Ley de Planificacion WUhbana, corresponde a |as
Muni ci pal i dades otorgar |os perm sos de construcci 6n y recaudar el
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i npuesto  del 1% sobre el valor de las construcciones 'y
ur bani zaci ones que se realicen en su jurisdiccioén.

3. La Ley Ceneral de Salud N° 5395 y sus reformas
(Articulos 287, 309, 312, 322 y 323 entre otros) faculta al
Mnisterio de Salud, a dictar y vigilar por el cunplimento de
normas para asegurar que las edificaciones cunplan con |as
condi ci ones sanitarias, de seguridad y de bienestar ninims, para
sus habitantes y veci nos.

4. La Ley de Planificacion Ubana confiere a la
Direccién de Ubanisnb3 del Instituto Nacional de Vivienda vy
Urbani snbo (INVU), el control sobre |las normas de interés naciona
(planificacién y urbanism).4 Asimsno, |a obligacion de "exam nar
y visar, en forma ineludible, 1os planes correspondientes a
proyectos de urbanizacién o de fraccionam ento para efectos de
ur bani zaci 6n, de previo a |l a aprobaci 6n munici pal ."

5. La Ley sobre la Zona Maritino Terrestre (N° 6043 y sus
reformas) faculta al Instituto Costarricense de Turisnb (ICT) a
supervisar |os desarrollos (planes y construcciones) de aptitud
turistica en esa zona.

B. Requi sitos general es de |os planos para |a construcci 6n
[ SI MPLI FI CACI ON DE TRAM TES] ?

Todos los planos para la construccion deberan ser
aj ust ados, segun corresponda, a | as regul aci ones
esti pul adas en:

El Reglanento de Construcciones, publicado en
La CGaceta 56, Alcance 17 del 22 de marzo de
1983 y sus refornas.

El pl an  regul ador respectivo (aprobado,
publicado y vigente).
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Adi ci onal nent e:

En todos | os planos de condom nios, se deberé
cunplir con las regul aci ones establ eci das por
la Ley de Condomnios N° 7933 y sus refornas
del 25 de novienbre de 1999 y el Decreto
Ej ecutivo N° 32303 y sus refornas.

En todos 1los planos de urbanizaciones vy
fracci onam entos, se deberda cunplir con |as
regul aci ones establecidas en el Reglanmento
para el Cont r ol de Fraccionamentos vy
Ur bani zaci ones, Regl anment o del Instituto
Naci onal de Vivienda y Urbanisno (INVW) N°
3391 del 13 dicienbre de 1982 y sus refornas.

Los requisitos y tramtes para |la construcci én varian segun
el tipo de edificacion. Por esta razén, se presenta a
conti nuaci 6n, |la explicaci6n general de dichos tréanites.

C. Al gunas I nstituciones involucradas en el proceso de visado

1. COLEG O FEDERADO DE | NGENI EROS Y DE ARQUI TECTCS ( CFI A)
[ SI MPLI FI CACI ON DE TRAM TES] °

El priner tramite de visado de planos para la construcci én se
efectla en el CFIA Esta gestidén es realizada por el arquitecto o
i ngeni ero responsable de la obra y no por el interesado. Segun e
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Regl amento para el Tramite de Visado de Planos para la
Construcci 6n Decreto Ejecutivo N 27967 y sus reformas y el
Articulo 54 de la Ley Orgéanica del Colegio, todo plano debe estar
respal dado por la firma y el nanmero de carné del profesional o
prof esi onal es responsabl es participantes en el disefio. Los planos
deben estar sellados y tinbrados por el Colegio Federado de
| ngenieros y de Arquitectos (CFIA), previo a su tramtacion ante
las instituciones conpetentes. Adicionalnente |os planos deben
ajustarse a la normativa descrita en la Seccién 8.1.1.

El visado del CFIA puede realizarse en la Oicinas de Registro de
Pl anos del CFIA ubicadas en Curridabat, sede central, o bien, en
al gunas nunici palidades, en las que existe una plataforma de
servicios para efectuar varios tranmtes de visado y en las cuales
hay un funcionario del Colegio. En |la Minicipalidad de San José
pueden realizarse sinultaneamente |os visados del CFIA y del
Mnisterio de Salud, asi conb el pernmiso de construccion de |a
muni ci pal i dad.

Vivienda unifamliar y edificaciones nmenores a 300 nR: tramte y
requi sitos de visado (CFIA).

a. Requi sit os.

i. juegos de planos constructivos finales.
ii.Contrato de consultoria del profesional.
iii.Plano catastrado del |ote.

iv.Solicitud de visado de plano el éctri co.

b. Descri pci 6n del tranmte.

i.El interesado |leva los planos al CFIA a la Oicina de
Regi stro de pl anos.

ii.La secretaria del departanento revisa que |os docunentos
estén conpletos. Los recibe y entrega, al solicitante, una
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bol eta con un nunero de gestion para el retiro de | os m snos.

iii.Los planos eléctricos son revisados por un ingeniero
el éctrico y si todo esta correcto | o pasa al analista.

iv.El analista evalla |os demas docunentos y elabora |a boleta
de pago.

v.La boleta de pago se calcula en un 0.265% del valor de la
obra mhs el valor del cuaderno de la bitacora. Una vez
el aborada la boleta, el solicitante la cancela y retira |os
pl anos ya vi sados.

c. Duraci 6n estinada:

La revisién es innmediata, una hora en pronedio.

2. M NI STERI O DE SALUD
[ SI MPLI FI CACI ON DE TRAM TES]*

Estos tramtes se refieren a las edificaciones no ubicadas en |a
zona nmaritino terrestre y estan regul ados por el Reglanento para
el Tramte de Visado de Planos para |a Construccion: Decreto
Ej ecutivo N° 27967-MP-M VAH-S-MEIC y sus reformas. Los requisitos
y lugar a que debe dirigirse el interesado, dependen del tipo de
construcci 6n

8.4.1 Viviendas unifamliares o individuales (de cual quier
tamafio o area) y edificaciones nenores a |os 300 netros cuadrados
de area de construcci 6n en dos pisos 0 nenos:

El interesado debe presentarse ante el éarea rectora de sal ud
del Mnisterio de Sal ud, 10 segun el |ugar donde se desarrolla.
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1. Requi sitos.

1. Dos juegos de planos constructivos finales visados
por el Col egio CFIA, uno para sSu presentacion ante la
muni ci palidad y otro para el propietario. Para un detalle de |os
requi sitos de edificaciones segun su uso, vea el cuadro de
Requi sitos de Vi sado segun Acti vi dad.

2. Llenar una boleta un fornulario de solicitud de
vi sado de pl anos (ver Anexo).

2. Descripcion del tréanmte.

1. El interesado presenta los planos junto con el
formulario en la ventanilla de la oficina de salud del Mnisterio
de Sal ud correspondi ente.

2. El oficinista recibe y confecciona una boleta con
el codigo del plano. Esta boleta se utiliza para retirar |os
pl anos vi sados.

3. El funcionario encargado revisa los planos y si la
i nformaci 6n esta conpleta, estanpa el selloy la firm

4. Si la informaci 6n est& inconpleta, se devuel ven
los planos al interesado, sin firma y <con wuna boleta de
observaci ones (ver Anexo).

3. Duracio6n |egal.

La duracion legal del tramite es 5 dias habiles (Articulo
5 del Reglanento para el Tramte de Visado de Planos para |a
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Construcci 6n, Decreto FEecutivo N 27967-MP-MVAH S-MEIC vy
ref ormas).

4. Duraci6n estinmda.

La duraci 6n pronedi o es dos dias habiles.

3. M NI STERI O DE OBRAS PUBLI CAS Y TRANSPORTES

[ M NI STERI O DE OBRAS PUBLI CAS Y TRANSPORTES]®

Vi sado de planos a catastrar

Solicitud escrita.

-Sei s copias del plano original a catastrar.

-Copia de la mnuta de calificaci6n del Catastro Nacional.

-Copia de la mnuta del | NVU

Di ez dias habil es

4. MUNI Cl PALI DAD. PERM SO DE CONSTRUCCI ON.
[ SI MPLI FI CACI ON DE TRAM TES)°

Sus

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

8.7.1 Requisitos.

Fi nal i zados | os vi sados correspondi entes, el interesado debera
presentar un juego de planos basicosl5 a Ila rmunicipalidad
respectiva, segun el lugar donde se vaya a desarrollar el
proyecto. Para estos efectos, los interesados deberan cunplir vy
presentar a | as nunicipalidades | o siguiente:

1. Una copia del plano catastrado vy,

2. una certificacion, de notario publico o del Registro
Naci onal ,

* del contrato de concesion en la zona nmaritino
terrestre inscrito en el Registro General de Concesiones del
Regi stro Nacional, en el caso de obras ubicadas en ZMI y sujetas a
concesi bn. Dicha «certificacion debe incluir las servidunbres
inscritas, en caso que existan. De haberlas, adicionalnente, e
pl ano catastrado debe contener la |inea de construccién de |as
servi dunbres adm nistrativas constituidas a favor del Estado.

* O bien, una certificacién de |a propiedad, en caso
de obras no ubicadas en la ZMI o |localizadas en la ZMI con titulo
de propiedad. Dicha certificacion debe incluir |as servidunbres
inscritas, en caso que existan. De haber servidunbres inscritas,
adi cional nrente el plano catastrado deberd contener la |inea de
construcci6n de las servidunbres propiedad estatal o la
autori zaci 6n al proyecto por parte del titular de |la servidunbre.

3. Los alineam entos de construcci6n del Mnisterio de
Qobras Publicas y Transportes (MOPT) con respecto a |las carreteras
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nacionales o las lineas de ferrocarril, o los alineam entos de |a
muni ci pal i dad si fueran carreteras cantonal es.

4. Los alineam entos en areas de protecci 6n de nacientes,
rios, guebr adas, arr oyos, lagos y enbal ses nat ur al es o]
artificiales y acuiferos de conformdad con |o establecido en el
Articulo 33 de la Ley Forestal N 7575 del 13 de febrero de 1996
Estos son extendidos por |la Direccién de Ubanisno del INVU en
caso de rios, quebradas y arroyos. Respecto de otros cuerpos de
aguas, estos son extendidos por el Mnisterio de Anbiente vy
Energi a M NAE.

5. Las alturas maxi mas de construcci 6n en zonas defi nidas
conb de aproxinmaci 6n a aeropuertos y canpos de aterrizaje, segln
la Direccion General de Aviacion Cvil (DGAC)

6. En el caso de edificaciones ubicadas en la ZM,
adi ci onal mrente, deben cunplir con los retiros, alineamentos vy
requisitos fijados en el plan regulador publicado y los
est abl eci dos en el reglanento nmuni ci pal de construcci ones.

8.7.2 Oros requisitos conunes.

En adicion a los requisitos sefial ados en el punto anterior,
usual nent e | as muni ci pal i dades solicitan | os si gui ent es
requi sitos:

1. Llenar el forrmulario oficial "Solicitud de Perm sos de
Construcci 6n", la cual debe estar firnmada por el duefio de I|a
pr opi edad.

2. Certificado de Uso de Suel 0. 16

3. En caso de condom ni 0, usual nente se solicita anexar una
| am na mas de planta sitio de finca filial.

4. Suscripcion de la péliza de riesgo del trabajo del INS
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O recibo de la prim pagada (para |los trabajadores de Ia
construcci on).

El detalle anterior no es wuna lista exhaustiva de |os
requi sitos solicitados por las Minicipalidades, pues cada una
ti ene sus propias regul aci ones. 17

8. 7.3 Duraci 6n pronedi o esti nada.

El tramte tarda 5 dias habil es.

2 NORVATI VA

A. Ley de planificaci6n urbana’

Articulo 10.- Corresponden asimsm a la Direccion de U banisno,
dentro de las funciones de control que |le asigna el inciso 4) de
articulo 7°, las siguiente:

2) Examnar 'y visar, en forma ineludible, los planos
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correspondi entes a proyectos de urbanizacion o de fraccionam ento
para efectos de wurbanizaci6n, previamente a su aprobacién
muni ci pal ;

Articulo 33.- Para todo fraccionamento de terrenos o inmnuebles
situados en distritos urbanos y demAs areas sujetas a control
urbanistico, sera indispensable haber visado antes, en la oficina
muni ci pal autorizada, el plano que indique |la situacion y cabida
de las porciones resultantes y que, ademds, el notario o
funcionario publico autorizante, dé fe en el acto de extensién u
otorgam ento del docunmento respectivo, de que |la divisién coincide
con |la que exprese dicho plano.

Los fracci onam entos que se hagan por docunento privado, al igua
gue en | os docunentos publicos, se reputaréan ineficaces si carecen
de razon notarial o nunicipal sobre la preexistencia del plano
vi sado.

Articulo 34.- El Registro PuUblico suspendera la inscripcion de
docunentos, sobre fraccionamento de fincas conprendidas en
distritos wurbanos, sin la constancia que indica el articulo
anterior.

El visado municipal de planos o croquis, los cuales no es
necesari o que hayan sido catastrados, |o extenderd el ingeniero o
ej ecutivo nunicipales, o la persona en quien ellos delegaren tales
funci ones, dentro de los quince (*) dias siguientes a su
presentacion y en forma gratuita, sin estar sujeto al pago de
tinbres o cualquier otro tributo, ni al pago de inpuestos,
contribuciones o0 servicios que debieren las partes. De no
aceptarse |lo anterior, valdrd, ~cono visado rnunicipal, una
constancia notarial en el plano sobre esa circunstancia. Queda a
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salvo | a negativa fundada, de la nunicipalidad respectiva o de |os
funci onari os indi cados, hecha por escrito dentro del citado pl azo.

(*) Asi reformado dicho plazo por el articulo 4° de la ley N 6595
de 6 de agosto de 1981 )

Las oficinas publicas, instituciones o corporaciones estatales o
cualquier otra entidad publica que deba tramtar perm sos de
construccion o de urbanizaci on, proveer servicios, ot or gar
patentes o conceder préstanps, tendran conb inexistentes, para
estos efectos, |as parcel aciones hechas sin observar |o dispuesto
en el articulo anterior.

No se aplicaran las disposiciones de éste ni del articulo
precedente a | os docunmentos, actos o contratos, en que sean parte
o tengan interés el Estado en forma directa (Gobierno Central) o
| as propi as munici pal i dades donde estuvi ere ubicado el innueble.

( Asi refornmado por el articulo 16 de la ley N 6575 de 27 de
abril de 1981)

Articulo 38.- No se dara perm so para urbani zar terrenos:

a) Cuando el proyecto no satisfaga las nornmas nininmas
reglanentarias, o |los interesados no hayan cunplido los tramtes
pertinentes, entre |os que estéala aprobaci 6n indispensable de |os
pl anos por la Direccién de Ubanismo y el Servicio Nacional de
Acueductos y Al cantarill ado;

b) Por no estar garantizado el inporte de las obras de
habi | i taci 6n urbana del innueble, o no haberse hecho o garantizado
el traspaso formal al nunicipio, del area reservada a uso publico,
ni, en su defecto,satisfecho en dinero el valor equivalente; y
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c) En tanto el desarrollo del &rea localizada fuera del linmte
zonificado se considere prematuro por carecer de facilidades vy
servicios publicos o por el alto costo de tales facilidades vy
servicios, por su distancia de otras areas habitadas o debido a
cual quier otra deficiencia determ nante de condiciones adversas a
| as seguridad y a |l a salubridad puablicas.

Los proyectos de urbanizaci 6n ubicados dentro o fuera del éarea
zoni ficada que tengan |os servicios de acueductos, alcantarillado
sanitario y electricidad alejados de sus |inderos, deben ser
aceptados para su analisis por la Minicipalidad y la Direccién de
Urbani sno, si el wurbanizador se conpronmete a costear |as obras
ej ecut adas fuera de su propi edad, para ofrecer todos |os servicios
necesari os.

En este caso, todos |os proyectos futuros de urbanizacién que
intenten usar |los servicios citados en el parrafo anterior en el
periodo de cinco afos, contado desde l|la term nacion de esas
construcci ones, abonarian al wurbanizador una cantidad por cada
uni dad de vivienda que contenga el nuevo proyecto. La cantidad a
abonar ser& determi nada por la institucidn que tenga a su cargo el
servicio correspondiente y se cubrira al hacerse la conexiodn
fisica de cada uni dad de vivi enda.

Articulo 58.- Las nunicipalidades no pernmitirdn obras de
const rucci 6n:

1) Cuando ellas no guarden conform dad por razones de uso,
ubi caci 6n, retiros, cobertura y demas condi ci ones de | a
zoni fi caci 6n;

2) S el predio de la edificacion se ha originado en
fracci onam ento hecho sin el visado de la |ey;
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3) Sienmpre que el interesado tratare de wutilizar fundos sin
requi sitos de urbanizacion o faltos de acceso adecuado a la via
publi ca;

4) Para inpedir que se edifique nmas de una vivienda en un |lote de
cabida o dinensiones equivalentes o nenores a |los nininos
est abl eci dos;

5) En tanto |lo vede alguna limtacion inpuesta por reserva uso
publico o una declaratoria formal de inhabitabilidad del é&rea,
notivada en renovaci 6n urbana o proteccién contra inundaciones,
derrunbes y otros peligros evidentes; y

6) En |los demds casos que sefiala el reglanmento, con base en |as
| eyesaplicables y para la nejor proteccién de |os intereses
conmunal es. Por | o que corresponde al inciso 2), podra dispensarse
| a presentaci 6n del plano visado, si la certificacion de propiedad
acredita que la segregacion se oper6 con fecha anterior a la
vigencia de esta ley. Antes de aplicar alguna declaratoria de
i nhabi tabilidad de éarea, de las contenpladas en el inciso 5), es
preciso |Ilenar las formalidades exigidas por el articulo 17.

B. Ley General de Sal ud®

ARTI CULO 276.- S6lo con permiso del Mnisterio podréan |as personas
naturales o juridicas hacer drenajes o proceder a |a descarga de

residuos o desechos so6lidos o liquidos u otros que puedan
contam nar el agua superficial, subterréanea, o naritima, cifiéndose
estrictanente a | as nor mas y condi ci ones de seguri dad

reglanentarias y a |los procedi m entos especiales que el Mnisterio
i mponga en el caso particul ar para hacerl os inocuos.
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ARTI CULO 287.- Toda persona natural o juridica propietaria de
viviendas o de establecimentos o edificios en que |as personas
desarrollen sus actividades, respondera de que tales bienes
di spongan de un sistema de disposicién de excretas y de aguas
negras y servidas aprobado por el Mnisterio y |os usuarios de
vi vi endas, establecimentos o edificios estaran obligados a
mant ener di cho si stenma en buenas condi ci ones de funci onam ento.

ARTI CULO 289.- Todo sistema de alcantarillado quedara bajo el
control técnico del Mnisterio y del Servicio Nacional de
Acueductos y Alcantarillado y |las personas de derecho privado o
publico que los construyan, admnistren y operen se sujetaran a
las normas que el Poder Ejecutivo, en consulta con el Servicio
Naci onal de Acueductos y Alcantarillado, dicte para condicionar su
construcci 6n, funcionamiento y la evacuaci6on y tratamento fina
de | os fuentes.

ARTI CULO 309.- Las personas naturales y juridicas que se ocupen de
| a urbanizacion de terrenos deberdan presentar a |a de salud
conpetente para su estudio previo el anteproyecto correspondi ente
y sOlo podran iniciar sus trabajos una vez aprobado el proyecto
definitivo.

La aprobaci 6n sera concedida si el proyecto de urbanizaci 6n esta
ubi cado en area permtida por la reglanmentaci6n vigente o en su
defecto por el Mnisterio y dispone de sistenas sanitarios
adecuados de sumnistro de agua potable, de desagie de aguas
pluviales, de disposicion de excretas, aguas negras Yy aguas
servi das.
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ARTI CULO 312.- Toda persona requerira permso del Mnisterio para
proceder a | a construcci 6n, reparaci 6n o nodificaci 6n de cual qui er

edificacion destinada a la vivienda permanente o transitoria de
| as personas y tal permiso s6lo |le serd concedido cuando acredite,
con los planos respectivos, que dara cunplimento a las nornas
sanitarias dictadas por el Poder Ejecutivo, respecto de |os
requi sitos que la edificacion debera |lenar, segun su naturaleza y
destino, a fin de resguardar la seguridad y la salud de sus
habi t ant es.

Las edificaciones a que este articulo se refiere no podran ser
ocupadas, en parte o totalnmente, sin la previa autorizaci én del
M ni sterio.

ARTI CULO 323.- Toda enpresa particular o publica o persona que
desee iniciar una edificacion de las aludidas en el articulo
anterior o que desee destinar para los msnbs fines una ya
construi da, debera solicitar perm so previo al Mnisterio.

Al terminar la obra y antes de ocuparla o de entrar en funciones,
debera acreditar ante la autoridad de salud que ésta dispone de
todos | os requisitos exigidos por las normas técnicas dictadas por
el Mnisterio.

Las per sonas responsabl es deber an mant ener | as en buenas
condi ci ones de seguridad y saneam ento mentras esté en funciones.
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C.Ley General de Cami nos Publicos’

Articulo 19.- No podran hacerse construcciones o edificaciones de
ningun tipo frente a las carreteras existentes o en proyecto sin
la previa autorizaciéon del Mnisterio de GCbras Publicas vy
Transportes, ni al frente de |los camnos vecinales y calles sin la
aprobaci 6n escrita de |a Minicipalidad correspondiente. Las
Muni ci pal i dades coordi naran | os alineam entos frente a | os cam nos
vecinales con el Mnisterio quien sera el que establezca la
politica, mhs conveniente al interés publico. En |las carreteras de
acceso restringido o unidireccional, |os colindantes so6lo podréan
tener acceso a la carretera en |os sectores previanente sefial ados
para ese fin o nediante cam nos narginales aprobados por el
M nisterio de Cbras Publicas y Transportes.

Las personas que incunplan el presente articulo estaran sujetas a
las multas que indique la presente ley y tendran un plazo
improrrogable de 15 dias para quitar por su cuenta la obra
realizada, transcurridos |os <cuales el Mnisterio de (Obras
Pablicas y Transportes podrd elimnar |as construcciones hechas,
sin que por tal notivo tenga que reconocer suma al guna por dafios y
perj ui ci os.

El Mnisterio de Cbras Pudblicas y Transportes podra quitar, e
i nclusive decom sar, poniéndolo a la orden de |as autoridades
conpet entes, cual qui er bien que se encuentre dentro del derecho de
via con el propo6sito de hacer uso indebido de éste. Lo ordenado
por el Mnisterio se notificard nediante aviso publicado en el
Diario Oicial.

Si los que estrechan o hacen uso inpropio del derecho de via son
propi etarios de establecimentos conerciales o industriales, el
M nisterio podrd ademds, pedir a |las autoridades adm nistrativas
correspondientes la cancelacion de |la patente y el cierre del
establecimento y éstas cunpliran debidanente esa gestion. La
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sanci 6n quedara sin efecto una vez que el responsable pague |la
multa e indemice convenientenente al Estado |os dafios vy
perj ui ci os que hubi ere causado a | os bienes publicos.

Las lecherias situadas a la orilla de via publica, deberéan
proteger |as secciones de via por donde pase el ganado en su
nmovi m ento diario con enpedrados bien hechos o por cualquier otro
medi o adecuado que apruebe el Mnisterio de Goras Publicas vy
Transportes.

Los expendios de gasolina deberan tener, dentro del &rea de su
propi edad, una seccion de estacionamento de vehiculos y sus
propi etarios estaran obligados a reparar por su cuenta el
pavimento que resulte dafado al frente del negoci o cono
consecuenci a de su conerci o.

Los postes utilizados en la transmision de fuerza el éctrica y |os
que soporten hilos telegraficos o tel efdnicos, no podran col ocarse
a una distancia nenor de seis netros del centro de |os cam nos
Los que estuvieren colocados a nenor distancia u obstaculicen
futuras anpliaciones, deberdn ser trasladados en cuenta se
produzca requerimento del Mnisterio de Obras Publicas vy
Transportes o de | as Muinici pal i dades.

Para |a colocaci6n de una nueva posteria para la trasnmsién de
fuerza eléctrica o para telégrafos o tel éfonos, se debe pedir
autorizacion del Mnisterio de OCbras Publicas y Transportes o a la
respectiva Minicipalidad, segun se trate de carreteras o cam nos
veci nal es.

De no cunplirse el requerimento del Mnisterio, este podra hacer
los trabajos que sean necesarios por su cuenta cobrando al
responsabl e el valor de aquéllos mas de un 50% conp recargo, Sin
perjuicio de la nulta que fuere aplicable.
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D.Ley General de Aviacién Gvil®

Articulo 18.- Son atribuciones de |la Direcci 6n General de Avi aci 6n
CGuvil:

VII.- Autorizar l|as construcciones, instalaciones y plantaciones
en |las zonas de servidunbre aeronautica.

Ill

E.Ley Foresta

Prot ecci 6n forestal
ARTI CULO 33.- Areas de proteccioén
Se decl aran areas de proteccion | as siguientes:

a) Las areas que bordeen nacientes pernanentes, definidas en un
radio de cien netros nedi dos de nodo hori zont al

b) Una franja de quince netros en zona rural y de diez netros en
zona urbana, nedidas horizontal mrente a anbos | ados, en l|las riberas
de los rios, quebradas o arroyos, si el terreno es plano, y de
cincuenta nmetros horizontales, si el terreno es quebrado.

c) Una zona de cincuenta netros mnedida horizontal nente en |as
riberas de los lagos y enbalses naturales y en los lagos o
enbal ses artificiales const rui dos por el Estado vy sus
instituciones. Se exceptUan los lagos y enbalses artificiales
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privados.

d) Las areas de recarga y los acuiferos de |os manantial es, cuyos
[imtes seran det er mi nados por | os Or ganos conpet ent es
establ ecidos en el reglanento de esta | ey.

ARTICULO 34.- Prohibicion para talar en areas protegidas Se
prohibe la corta o elimnacién de arboles en las &reas de
protecci 6n descritas en el articulo anterior, excepto en proyectos
decl arados por el Poder Ejecutivo conb de conveni encia nacional.

Los alineamentos que deban tramtarse en relacién con estas
areas, seran realizados por el Instituto Nacional de Vivienda y
Ur bani sno.

F. Ley Constitutiva Instituto Costarricense Acueduct os y
Al cantaril | ados®

ARTICULO 21.- Todo proyecto de construccién, anpliacidén o
nodi fi caci 6n de sistenas de abastecimento de agua potable vy
di sposici 6n de aguas servidas y pluviales, publico o privado,
debera ser aprobado previanente por el Instituto Costarricense de
Acueductos y Alcantarillados, el que podré& realizar la inspecciédn
gue estinme conveni ente para conprobar que |as obras se realizan de
acuerdo con | os planes aprobados.
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Di cha aprobaci 6n previa sera obligatoria en todos |os casos de
construcci 6n de fracci onam entos, urbanizaciones o |otificaciones
en cualquier parte del pais y ningan otro organisnop estatal
otorgara perm sos o0 aprobaciones de construccién sin tal
aprobaci 6n por parte del Instituto. La infraccion de este nmandato
ocasionara l|la nulidad de cualquier permso de construccion
otorgado en contravencién de esta prohibicion teniéndose por
| egal rente inexistente la parcelacion o el proyecto en su caso,
con | as consecuencias, en cuanto a terceros, que prevé el articulo
35 de la Ley de Planificacién Urbana, N 4240 de 15 de novienbre
de 1968.

(Adicionado por el articulo 5° de la Ley N° 5595 de 17 de octubre
de 1974; y reformado por el Transitorio Il de la Ley N 5915 de 12
de julio de 1976).

G Ley de Adqui siciones, Expropiaciones y Servidunbres del |CE"

ARTI CULO 23.- Constituida una servidunbre, el ICE |o conunicara a

Mnisterio de Gbras Publicas y Transportes, a las instituciones
gque corresponda y a |as rmunicipalidades, qui enes no podréan otorgar
perm sos de construccion o reconstruccion en |as zonas afectadas
con el gravanen si  no cuentan de previo con la expresa
autorizaci 6n del ICE, en que consten las linitaciones propias de
| a servidunbre

Aigual limtacién estaran sujetos el Mnisterio de Cbras Publicas
y Transportes y las nunicipalidades, en cuanto a |la construccion
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de vias publicas y areas de facilidades comunal es.

En este dltinp caso, tanto el Mnisterio cono la nunicipalidad
respectiva deberan realizar las obras de traslado de |a posteria y
demas instal aciones del tendido, que correspondan al derecho de
linea; o bien, reconocer al |ICE, nediante depdésito previo, el
costo de tal es obras.

H. Ley de Construcci ones™

Articulo 2°.- Alcance de esta Ley. Este ley rige en toda la
Republica. N ngun edificio, estructura o elenento de |os m snos
sera construido, adaptado o reparado, en lo futuro si no es con
| as condiciones que |os Reglanentos respectivos sefial en. Tanpoco
deberan hacerse denoliciones o0 excavaciones en propi edad
particular, ni ocupar la via publica, ni hacer obras en ella, sin
suj etarse a | as prevenci ones de di chos Regl anent os.

ALI NEAM ENTOS

Articulo 18.- Obligaciones y Derechos.- Todo edificio que se
construya o reconstruya en lo sucesivo con frente a la via
publica, debera sujetarse al alineamento y al nivel oficial que
fijara la Municipalidad. Quien se propusiere construir o
reconstruir, tendra derecho a pedir a la Minicipalidad, antes de
present ar su solicitud de perm so de construcci 6n o]
reconstrucci 6n, que se le indique cual es el alineamento y nive

oficial que corresponde a su propiedad. Esa fijacidn debera
hacerse dentro de los tres neses siguientes a l|la fecha de
presentacion de la solicitud respectiva, y si no se hiciere,

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

guedara de pleno derecho conp linea de construccidon el limte de
| a propiedad con |la via publica.

Si la linea que sefale |a Minicipalidad inplicare expropiaci 6n del

derecho de | a propiedad, |a presentacion de la solicitud formal de
perm so de construcci 6n o reconstrucci 6n significara que el duefo
acepta la expropiacion y la Minicipalidad tratar4d de |legar a un
acuerdo con él para el traspaso de la faja o lote y val oraci 6n de
| os dafios y perjuicios consiguientes. Si no se Illegare a un
acuerdo, tales dafios y perjuicios seran valorados a solicitud de
cualquiera de las partes por un perito designado por Ia
Miunicipalidad y otro por el duefio y en rebeldia de cual quiera de
| as partes, por el Juez.

Los tribunales tendran libre apreciacion de esos dictanenes para
fijar los daflos y perjuicios. El pago de éstos se hara al
efectuarse el traspaso de la faja o lote de terreno, traspaso que
se hara libre de todo inpuesto o derecho y a nmas tardar dentro de
los tres nmeses posteriores a la fecha en que quede firme Ila
resol uci 6n que los fija. Los gastos que ocasionen las diligencias
de expropi aci 6n se entenderan conp parte de |os dafios y perjuicio
y deberéa pagarl os |a Minicipalidad.

Las diligencias de expropiacion no paralizaran la tramtaci 6n de
perm so de construccién o reconstruccion ni la iniciacion de
ést as.

Quien hiciere construcciones o0 reconstrucciones sin el permso
Muni ci pal , ademds de pagar la nmulta prescrita por el Reglanento de
Policia, ser&a obligado a denoler |o construido.

( Asi reformado por Ley N° 1605 de 16 de julio de 1953, articulo
20
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( NOTA: La Ley N° 1605 de 16 de julio de 1953, en su articulo 1°
| NTERPRETO AUTENTI CAMENTE el presente articulo,"” en el sentido de
gue, cuando el alineamento ordenado por Ila Minicipalidad de
acuerdo con ese texto, inplicaba expropiacion del derecho de
propi edad, debi 6 procederse con sujecion a |lo dispuesto en la ley
N° 36 de 26 de junio de 1896 y refornmas posteriores, respecto de
la faja o lote de terreno que pasaba al servicio publico. La
i ndemmi zaci 6n, si no hubiere sido pagada, se fijara conp se indica
en el articulo siguiente").

Articulo 28.- Las construcciones que queden en l|la zona de
i nfluenci a de al gun canpo de aviaci 6n tendréan una altura naxi ma de
una décima (1/10) parte de la distancia que |las separe de |os
[imtes del canpo

Articulo 83.- Definicion. Para los efectos de esta ley, son
| ngeni eros Responsabl es, | 0s ingenieros o arquitectos incorporados
al Colegio de Ingenieros para ejercer sus profesiones en sus
di stintas especialidades. Los Ingenieros Responsables son sus
profesiones en sus distintas especialidades. Los I ngenieros
Responsables son los Unicos que tendran facultad de autorizar
solicitudes de licencia para obras de construccion y |a obligacion
de vigilar las obras para |as cual es hayan solicitado o autorizado
licencia. No obstante |o anterior, toda persona puede hacer
repar aci ones que no excedan de cinco ml colones (¢5,000.00), por
cuenta propia o de terceros.

Las Munici pal i dades que no tuvieren Ingeniero Minicipal, deberan
remtir las solicitudes de construcci6on a la Minicipalidad mas
cercana que cuente con los servicios de un Ingeniero GCvil
i ncor por ado.
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( Asi reformado por Ley N 1714 de 9 de junio de 1953, articulo
1°).

Transitorio.- Los constructores autorizados que figuren en la
lista formada conforne con | o dispuesto en el transitorio origina

de este articulo, segun la ley N° 1714 del 9 de dicienbre de 1953,
podran efectuar construcciones de edificios o reparaciones con
cual quier clase de material, sienpre que |a obra no exceda de cien
nmet r os cuadr ados.

Para estos efectos no seradn necesarias la autorizacion vy
vigilancia por parte de los ingenieros 0o arquitectos a que se
refiere el articulo 83 de esta |ey.

Los constructores autorizados tendran la facultad de presentarle
| os planos disefiados y |las especificaciones a |0s ingenieros
muni ci pales, con los msnbs requisitos que se les exigen a |os
i ngeni eros responsabl es.

A la vez, seguiran el msno tramte sefal ado por esta |ley para el
caso de objeciones a | os planos y especificaciones.

( Asi reformado por el articulo 7 de la ley N 7029 de 23 de abri
de 1986).

| .Ley Orgéanica del Col egio Federado de Ingenieros y Arquitectos®

Articulo 54.- Todo plano de construcci 6n o de urbani zaci 6n debera
I[levar el sello del Colegio Federado y la firma del Director
Ej ecutivo o de la persona en quien delegue esa funcidén la Junta
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Directiva CGeneral, para que pueda ser tramtado por |as oficinas
publicas encargadas de autorizar esas obras. El Colegio Federado
no sellard esos plano si no se ha cunplido previanente el
requi sito de inscripciéon del contrato de servicio profesional y si
no |l eva adherido el tinbre de construcci én correspondi ente. Todos
| os planos deberan presentarse firmados y aconpafiados del nunero
de registro del profesional responsable.

J.Crea Instituto del Deporte y Recreacion (ICODER) y su Réginen
Juridico®™

ARTI CULO 79.- Son conpetencia del Consejo |los planes de
construcci 6n, mantenimento y nejoramento de |as instalaciones
deportivas publicas para el desarrollo del deporte para todos y de
alta conpeticion, asi cono |os planes tendientes a actualizar, en
el anbito de sus conpetencias, |la normativa técnica existente
sobre este tipo de instal aciones. Todo proyecto, plano o disefio al
igual que la construccion de instalaciones de cualquier tipo
destinadas a la educaci6n fisica, al deporte y la recreacion,
[l evaréan | a aprobaci 6n del Instituto.

3 JURI SPRUDENCI A

VI SADO DE PLANCS
[ PROCURADURI A GENERAL DE LA REPUBLI CA DE COSTA RI CA]Y
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Con |a aprobaci 6n del sefior Procurador General Adjunto, doy
respuesta a la consulta del Concejo Minicipal de Ootina, en la
cual se pregunta qué procede hacer ante planos catastrados
def ect uosos con base en |l os cuales se han inscrito innuebles en el
Regi stro Nacional, conb ocurre, por ejenplo, con planos de
i nmuebles frente a servidunbres nayores de sesenta netros de
| ongi tud que sirven de acceso a parcelas con cabidas nenores a | os
m | netros cuadrados.

De previo a abordar el andlisis de la consulta planteada,
conviene aclarar que los pronunciamentos de la Procuraduria
revisten caracter general y se refieren a cuestiones juridicas
genéricas, sin sujecio6n a casos concretos pendientes de resol uci 6n
por parte de |la adm nistraci 6n activa.

Ant ecedent es.

El asesor legal externo de esta Municipalidad, |icenciado
G ovanni Varela Dijeres, concluyd que la inscripcién de un plano
catastrado de un lote frente a una servidunbre de una |ongitud
mayor a sesenta netros, no puede ser cuestionada por la
Muni ci pal i dad, por ser di cha i nscripcién facul tad y
responsabi |l i dad del Catastro Naci onal

Asi m sno, gue corresponde a la Minicipalidad valorar | a
i nformaci 6n que se desprende de un plano catastrado. Y en el caso
de que tal informacién indique la existencia de una servidunbre
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con una longitud mayor a |los sesenta nmetros y parcelas con cabi das
menores a los ml| netros, el deber legal de la Minicipalidad es
"..no aceptar ni autorizar |as obras que se pretenden realizar en
contravenci 6n de la ley."

bjeto de | a consulta.

De conform dad con | o consultado y sus antecedentes, el
objeto de esta consulta es doble. Por un I|ado, consiste en
determ nar qué corresponde hacer a |los entes nunicipales, en el
ejercicio de sus conpetencias, ante planos de agrinensura,
inscritos o no en el Catastro Nacional, de innuebles con
caracteristicas no conformes con l|la |legislacion vigente, ya sea
gue dichos planos hayan sido utilizados o no para la inscripcion
del respectivo innmueble en el Registro Nacional.

Y, por otro, a partir de |lo anterior, determ nar cuédl es
la obligacion legal de los entes nmunicipales, en razéon de sus
conpetenci as, ante planos catastrados de |otes ubicados frente a
servidunbres con |longitud nmayor a sesenta netros y con una cabida
menor a los ml| metros cuadrados, hayan sido utilizados o no para
la inscripcién del respectivo innmueble en el Registro Nacional.
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Sobre | o consul t ado.

Las nunicipalidades y sus conpetencias en nmateria de
desarrol | o urbano.

Es bien sabido que |as corporaci ones municipal es tienen
anplias conpetencias en materia de desarrollo urbano y que |as
ejercen en forma autod6noma. La planificaci én urbana es una de esas
conpetencias que integran el concepto constitucional de "lo
local ", segun lo ha definido Ia Sala Constitucional (ver sentencia
nunmero 2153-93) conpetencia que se concreta en la posibilidad de
planificar el desarrollo urbano dentro de su territorio por nedio
de los Planes Regul adores Locales, tal y conb |o establece el
articulo 15 de la Ley de Planificacion U bana nuanmero 4240 de 15 de
novi enbre de 1968, y sus refornas.

No nenos inportante es |a conpetencia para controlar |os
fracci onam entos de terrenos, sea con propésitos urbanizadores o
no, conpetencia que puede ejercerse cono parte de la planificacion
o en forma i ndependiente, esto es, haya o no Plan Regul ador Local.

Aunque con ello no se cierra la lista, hay que nencionar
| as conpetencias relativas a permsos de construcci6n, que son
materia de desarrollo urbano y que hay que incluir dentro de I|as
conpet enci as nmnunici pales para controlar dicho desarrollo. Ahora
bien, para los propositos de esta consulta, es necesario ahondar
en |l a conpetencia que tienen |as nunicipalidades para control ar el
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fraccionamento de |os i nmuebl es, sea con propdsito de
ur bani zaci 6n o no.

El principal nmedio legal con que disponen |as
muni ci pal i dades para controlar el fraccionam ento de innuebles, es
la conpetencia que el articulo 33 de la Ley de Planificacion
Urbana | es otorga para visar |os planos de agrinensura. Dispone el
nuneral citado:

" Articulo 33.-

Para todo fraccionamento de terrenos areas sujetas a
control urbanistico, sera indispensable haber visado antes, en la
of i ci na nunici pal autorizada, el plano que indique la situacidn vy
cabida de las porciones resultantes y que, ademés, el notario o
funcionario publico autorizante, dé fe en el acto de extensién u
otorgam ento del docunmento respectivo, de que |la divisién coincide
con |la que exprese dicho plano.

Los fracci onam entos que se hagan por docunento privado,
al igual que en |los docunentos publicos, se reputaran ineficaces
si carecen de razon notarial o nunicipal sobre la preexistencia
del plano visado."

Segun 1o establece el Diccionario de |la Real Academ a
(ver ww.rae.es ) visar es "Reconocer 0 exam nar un instrumento
certificacion, etc., poniéndole el visto bueno."

Por su parte, el Diccionario de Derecho Usual de Guillerno
Cabanell as dice que visar es "Reconocer, exam nar un docunento.
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Autorizarlo para determ nados fines."

(CABANELLAS, G, Diccionario de Derecho Usual, 1974,
p.417.). De conformdad con lo cual, el articulo 33 otorga a |as
muni ci pal i dades | a conpetencia para dar o negar el visto bueno, o
la autorizacion a |los planos de innuebles situados en distritos
urbanos y demhs areas sujetas a control urbanistico. El docunento
es el plano catastrado y, por nedio del visado, |la Muinicipalidad
respectiva autoriza su utilizaci én para fines de fracci onam ento.

Lo anterior quiere decir que, por nedio del otorgam ento
0 negaci 6n  del vi sado, | as muni ci pal i dades ejercen  sus
conpetencias de control urbanistico en relacién con |os
fracci onam entos, se hayan hecho con propésitos urbani zadores o
no. El control se da para que se cunpla |la normativa urbanistica,
dentro de la cual cabe destacar, en prinmer Jlugar, el Plan
Regul ador Local, si lo hay, que es el instrunmento juridico donde
se definen, entre otros, aspectos conp el uso permtido del suelo,
cabida mninma de los |otes, accesos a estos, sea por via publica o
servidunbres, etc.; o el Reglanento para el Control Nacional de
Fracci onam entos y Urbani zaci ones, aprobado por la Junta Directiva
del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanisnmp en sesion nanero
3391 de 13 de dicienbre de 1982 y la Ley de Planificaci 6n U bana,
entre otras di sposiciones normativas.

En consecuencia, |as nunicipalidades estan en el deber
de negar el visado a aquellos planos de agrinmensura, referentes a
fracci onam entos, que no cunplan la normativa urbanistica. Con lo
cual, dicho plano en tanto docunento, no estara debidanente
autori zado para que, con base en el msnp, se |lleve a cabo y se
inscriba registralnente |a segregacion que el fraccionamento
supone. En relacién con esto, dispone el articulo 34 de la citada
Ley de Pl anificaci 6n Urbana:
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" Articulo 34.-

El Registro Publico suspendera |a inscripcién de docunentos,
sobre fraccionam ento de fincas conprendidas en distritos urbanos,
sin la constancia que indica el articulo anterior.

El visado mnunicipal de planos o croquis, |os cuales no
es necesari o que hayan sido catastrados, |o extenderda el ingeniero
0O ejecutivo nunicipales, o la persona en quien ellos del egaren
tales funciones, dentro de los quince (*) dias siguientes a su
presentacion y en forma gratuita, sin estar sujeto al pago de
tinbres o cualquier otro tributo, ni al pago de inpuestos,
contribuciones o0 servicios que debieren las partes. De no
aceptarse |lo anterior, valdrdg, ~cono visado rnunicipal, una
constancia notarial en el plano sobre esa circunstancia. Queda a
salvo | a negativa fundada, de |la nunicipalidad respectiva o de |os
funcionarios indicados, hecha por escrito dentro del «citado
pl azo." (*) Asi reformado dicho plazo por el articulo 4° de la ley
N° 6595 de 6 de agosto de 1981 )

Pero, ademds, si el plano de agrinensura no esta
cat astrado, el

Catastro Nacional debe denegar la inscripcién si la
muni ci pal i dad respectiva ha denegado el visado correspondiente,
aunque tal visado no sea requisito para la inscripcién catastra
del plano, seglin se desprende de |o que establece el articulo 46
del Reglamento a |la Ley de Catastro, Decreto Ejecutivo nuanero
13.607-J de 24 de abril de 1982, el cual dispone:

" ARTI CULO 46. -
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El Catastro sélo inscribira los planos que se ajuste a |as
di sposiciones de I|la ley. En la aplicaciéon de I|la Ley de
Pl ani ficaci 6n Urbana se inscribirdan |as excepciones expresanente
admtidas por el [INVU consignando en el plano el respectivo
visado. Asimsmb no aplicard el Catastro Nacional |la Ley de
Pl ani ficaci 6n Urbana cuando los planos a inscribir correspondan
pl enamrente a fincas inscritas en el Registro Publico de la
Pr opi edad. "

En general, y tal y cono se desprende del nuneral
transcrito de la Ley de Planificacién Urbana, ninguna oficina
publica, institucién o corporacién estatal, podra tener conp
valido un plano de agrinensura, haya sido catastrado o no, que no
tenga el visado nuni ci pal

Por otra parte, conviene mencionar el control de tipo
urbanistico que l|as nunicipalidades ejercen por nedio de |os
perm sos o licencias de construccién. El articulo 74 de la Ley de
Construcciones nunero 833 de 4 de novienbre de 1949, vy sus
ref ormas, dispone:

" Articulo 74.-

Li cenci as. Toda obra relaci onada con |a construcci 6n, que se
ejecute en las poblaciones de |a Republica, sea de caréacter
permanente o provisional, debera ejecutarse con licencia de la
Muni ci pal i dad correspondi ente. ™
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De conformdad con |lo que establece el transcrito
articulo 34 de la Ley de Planificacién Ubana, |a Minicipalidad
correspondiente no debe otorgar el permso o licencia de
construcci 6n a que hace referencia el citado nunmeral 74 de la Ley
de Construcciones, si dicha nunicipalidad no ha otorgado el visado
a que hace referencia el articulo 33 de la Ley de Planificacion
Ur bana.

Los fraccionamentos frente a servidunbres y el visado
muni ci pal .

Los fracci onam ent os ubicados en distritos sujetos a
control urbanistico que requi eren de visado nunici pal .

En razén de | o que establece el articulo 32 de la Ley
de Pl anificacién Urbana, el Reglanento para el Control Nacional de
Fracci onam entos y Urbani zaci ones, aprobado por la Junta Directiva

del Instituto Nacional de Vivienda y Ubanisno (INVU), en la
sesion nunmero 3391 de 13 de dicienbre de 1982, define en su
capitulo Il las condiciones urbanisticas y técnicas que han de

seguir las nunicipalidades a |a hora de dar el visado a planos de
agrinmensura con fines de fraccionam ento. Las munici pal i dades, por
lo tanto, han de sujetarse a |o dispuesto en dicho Reglanento a |a
hora de ejercer |a conpetencia otorgarda en el nuneral 33 de l|a
Ley de Planificaci én Urbana, esto es, visar |os respectivos planos
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de agrinensura, a nenos que hayan dictado sus propios reglanmentos
de fraccionamento en ejercicio de |la conpetencia otorgada en el
articulo 21, inciso 2) de la citada Ley de Planificaci 6n Urbana.

De este npdo, el Reglanento para el Control Nacional
de Fraccionam entos y Urbanizaciones establece, en el parrafo
final del articulo 11.2.1.5 que, en los distritos sujetos a
control wurbanistico, toda finca resultante de la divisidon de un
predio, que sea igual o inferior en cabida a siete ml| netros
cuadrados, se considera de interés urbanistico y, por lo tanto,
dicho fraccionamento sienpre queda sujeto a |o que establece el
Regl anment o. En estos casos, sienpre es necesario que |os
respectivos planos de agrinmensura, estén catastrados o no, cuenten
con el visado municipal que establece el ya citado articulo 33 de
| a Ley de Planificaci 6n Urbana.

Ahora bien, en los distritos sujetos a contro
urbanistico, no sienpre se requiere el visado nunicipal a que se
refiere el articulo 33. Tal es el caso de las fincas resultantes
del fraccionamento de un predio que superen los siete ml| netros
cuadrados de cabida, pero que sean inferiores a cinco hectareas,
pues en relaci 6n con dichas fincas, el Reglanento para el Control
Naci onal de Fraccionamentos y Urbanizaciones establece, en el
subtitulo "Parcelas Agricolas" del <citado articulo 11.2.1.5,
excepciones segun que las fincas tengan entre wuna Yy cinco
hectareas o siete m| netros y una hectarea.

Aunque hay diferencias entre uno y otro rango, en
anmbos casos | a excepci 6n consiste en |la natural eza agricola de |as
parcel as, que se determina segun las distintas condiciones que |a
norma establece para el rango que va de siete a diez ml| netros
cuadrados, y para el que va de una a cinco hectéareas. Conp
consecuenci a obl i gada de est o, | as di sposi ci ones sobre
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fracci onam entos que contiene el capitulo Il del Reglamento para
el Control Nacional de Fraccionamentos y Urbanizaciones, no le
son aplicables a dichas parcelas, sinplenente porque no interesan
a los fines del control urbanistico. En lo que tiene que ver con
| o consultado, o dicho significa que, aunque se trate de parcel as
ubicadas en distritos sujetos a control ur bani sti co, el
calificativo de agricolas las exine del visado que exige el
articulo 33 de la Ley de Planificaci é6n U bana.

Por ultino, y sienpre en los distritos sujetos a
control ur bani sti co, t oda par cel a resul tante de un
fracci onam ento, que nida mas de cinco hectéareas, esta exenta de
visado nunicipal que exige el citado articulo 33 de la Ley de
Pl ani fi caci 6n Urbana, segun |o establece el articulo I1.1.1 del
Regl anento para el Cont r ol Naci onal de Fraccionamentos vy
Ur bani zaci ones, sin que sea necesario calificarla previanente cono
"agricol a". En consecuenci a, no le son aplicables | as
di sposi ci ones del capitulo Il de dicho Regl anento.

Fi nal mrente, conviene indicar, para mayor claridad de
| o expuesto hasta el nonento, que segun |lo que sefalan |la Ley de
Pl ani fi caci 6n Urbana (articulo 1°) y el Reglanento para el Contro
Naci onal de Fraccionam entos y Urbanizaciones (articulo 1.9), los
distritos sujetos a control urbanistico son aquellos ubicados en
el anbito de aplicacion del respectivo Plan Regul ador. Asim sno,
qgue para los efectos de los articulos 33 y 34 de la Ley de
Pl ani fi caci 6n  Urbana, el Instituto Naci onal de Vivienda vy
Urbanisnbo hace las declaratorias de los distritos urbanos,
decl aratorias que han aparecido publicadas en Las Gacetas nuanero
239 de 19 de dicienbre de 1979, namero 200 de 20 de octubre de
1980, ndanero 109 de 9 de junio de 1987, nunero 96 de 20 de nmayo de
1993 y nunmero 115 de 17 de juni o tanbi én de 1993.
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Las servi dunbres conp acceso a |la via publica.

El articulo Il1.2 del Reglanmento para el Control
Naci onal de Fracci onam entos y Urbani zaciones regula |lo relativo a
los accesos a vias publicas que han de tener |as parcelas
resultantes de |os fraccionamentos. Asi, el articulo I11.2.1
establ ece que toda parcela resultante de un fraccionam ento debe
tener acceso directo a la via publica. Esta es la regla; y la
excepci 6n es que dicho acceso | o sea nedi ante servidunbres de paso
gue sOlo se permiten bajo determ nadas condi ci ones.

La prinera de ellas |la establece el m snpo nuneral
I1.2.1 en su segundo parrafo, donde sefiala que el acceso por
servidunbre sélo se aceptara en terrenos especiales en que por su
ubi caci 6n o di nensi 6n sea inposible fraccionar con acceso directo
a vias publicas existentes.

A partir de lo anterior, los articulos 11.2.1.1 a
11.2.1.4 regulan |lo relativo al ancho de la servidunbre, su
longitud y el nunero de |otes que pueden ser habilitados por su
medi 0. Segun la normativa citada, el nininbo de ancho que puede
tener una servidunbre es de tres netros, con |lo cual se pueden
habilitar hasta un nmaxinop de tres lotes. Por cada |lote extra hay
gue agregar un netro mas de anchura hasta seis lotes, que es el
maxi no de |otes que se pueden habilitar por nedio de una msnma
servidunbre. Por otra parte, la longitud maxi ma de una servidunbre
son sesenta nmetros. En cuanto al mininmo de cabida de los |otes
resultantes de un fraccionamento, hay que atenerse a |o que
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est abl ezca el reglanmento de zonificaci én respectivo. Si no | o hay,

entonces | os nininmpbs son | os establecidos en el articulo I11.3 del
Regl anento para el Cont r ol Naci onal de Fraccionamentos vy
Ur bani zaci ones, segun | o que dispone el articulo Il.2.4, el cual
sefial a:

" 11.2.4. EIl tamafio, el frente y |la forma de | os |otes
de cualquier fraccionamentose ajustara a los requisitos de
zonificaci6n del éarea y en ausencia de éstos a |lo establecido en
el articulo II1l.3.

En casos calificados, la Direccion de U bani sno,
t omando en consi deraci 6n | a situaci é6n soci o-econdnica de la zona y
de |las personas favorecidas, podra aplicar | os ni ni nos
establ ecidos en el Articulo V.5 para Vivienda Progresiva."

Las di sposi ci ones conentadas regulan el nininmo de
anchura que deben tener l|las servidunbres y el maxino de longitud y
de lotes que por su nmedio logran acceso a la via publica. E
nm ni no depende del nuarmero de |otes, aunque nunca puede ser nenor a
tres nmetros, aunque la cantidad de |otes habilitados sea nenor
Con | o cual, una servidunbre puede ser mas ancha de | o que di spone
el Regl anmento conentado; por ejenplo, habilitar seis |lotes, que es
el maxino posible, y nedir siete o mas netros de ancho. Lo que
seria ilegal es que mida nenos. Toénese en cuenta que, después de
todo, |la servidunbre es una carga que se |le inpone al propietario
gue debe restar ese tanto de terreno a los lotes resultantes del
fraccionam ento. Por ello es que la normativa | o que establece en
cuanto a la anchura de la servidunbre es un ninino y no un maxi no.

Donde la normativa si fija maxinbs es en cuanto a
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nunero de | otes que pueden tener acceso a |la via publica por nedio
de una servidunbre y en cuanto a la longitud de la msm. Es
evi dente que, en razon de |los costos, el propietario o
fraccionador tiene interés en habilitar la mayor cantidad de |otes
posi bl es por nedio de una servidunbre, con o cual |e conviene que
no haya limte legal en cuanto a la longitud de la nmisma. Pero a
los fines urbanisticos, que son fines publicos, interesa que a
partir de un cierto nunero de lotes, si no hay acceso directo a
vias publicas, esté obligado a urbanizar, con lo cual los lotes
resultantes tendrian acceso directo a vias publicas, porque el
fracci onador debe ceder el terreno correspondiente para ello,
segun se desprende de la definicién que la Ley de Planificacion
U bana vy el Regl anent o par a el Cont r ol Naci onal de
Fracci onam entos y Urbani zaci ones hacen de térmi no "urbanizaci 6n",
en los nunerales 1° y 1.9, respectivanente, |os cual es sefial an que
una urbani zacién es el fraccionamento de un terreno para fines
urbanos con |la apertura de calles y la provisién de servicios. Por
ello, y para que el acceso a vias publicas pueda darse por nedio
de servidunbres, nuestra normativa urbanistica dispone que el
nunero de lotes resultante de un fraccionanmiento no puede superar
el namero de seis, y que la longitud de la servidunbre no puede
ser mayor a | os sesenta netros.

El visado nunicipal y el control urbanistico.

Comb puede extraerse de |o conentado supra, la normativa
i mpone un conjunto de Jlimtaciones a las facultades de |os
propi etarios para fraccionar sus innuebles. Estas |imtaciones
tienen una finalidad urbanistica, por lo cual la vigilancia en
cuanto a su cunplimento es parte de |o que henps denom nado
control urbanistico. Y segun |Io que dispone el ya citado articulo
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33 de la Ley de de Planificacion Urbana, corresponde a |as
muni ci pal i dades ejercer dicho control por nedio del visado que
otorgan a los planos de agrinensura de fraccionamentos en
terrenos ubicados en distritos y areas sujetas a tal tipo de
control

El control ejercido con base en | a conpetencia otorgada por el
citado nuneral 33 consiste, en consecuencia, en otorgar o no el
vi sado correspondi ente segun que de |l a informaci 6n contenida en el
pl ano de agrinmensur a se concl uya | a conpati bl i dad o]
i nconpati bil i dad del fracci onam ento pr et endi do con | as
di sposiciones y linitaciones de naturaleza urbanistica, conmo |as
gue se ha resefiado supra. De este nodo, el articulo 36 de la Ley
de Pl ani ficaci 6n Urbana di spone:

" Articulo 36.-

Se negarda la visacion nunicipal de los planos relativos a
fracci onam entos de areas sujetas a control, por cual quiera de |as
Si gui entes razones:

Cuando del sinple fraccionamento se originen |otes
gue tengan nenos tanafio del permtido, inadecuado acceso a la via
publica o carentes de servicios indispensable;
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Que no cuenten con el perm so del caso, si se trata de
| otificaciones con fines o efectos de urbanizaci 6n;

c) En tanto pese sobre el innmueble que intente
dividir, algun inpedinmento, conb el que recae sobre areas a
renovar o reservadas a usos publicos; y

d) Por cualquier otra causa técnica o de tramite que con base en
esta |l ey, indique el reglanento.

Entre los notivos del ultino inciso puede conprenderse, el atraso
en el pago de inmpuestos o servicios nunicipales.”

En atencién a lo consultado, si de |los planos de agrinensura
se desprende que l|as parcelas resultantes de un fraccionam ento
quebrantan al guna disposici 6én urbanistica, comd |o son aquellas
relativas al acceso directo o por nedio de servidunbres a vias
publicas, la nunicipalidad de que se trate no debe otorgar el
vi sado correspondiente. Esto quiere decir que, en |os casos de
lotes cuyo acceso a l|la via publica se da por nedio de
servidunbres, si no se cunplen las disposiciones relativas al
ancho o longitud de las mismas, o lo relativo al numero de |otes
habi | i tados por su nedio, |a nunicipalidad correspondi ente no debe
otorgar el visado.

Por otra parte, vale la pena nencionar que, segun |o que
di spone el articulo 34 de la Ley de Planificacién U bana, el
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Regi stro Naci onal no debe inscribir fincas que carezcan del visado
muni ci pal a que se refiere el articulo 33 ibidem Esta disposicion
viene a conplenentar el control wurbanistico que ejercen |as
muni ci pal i dades, en la nmedida en que el visado nunicipal a |os
pl anos catastrados de innmuebles situados en distritos o é&reas
sujetas a control urbanistico, se convierte en un requisito para
su inscripcién en el Registro del docunento, donde conste el
nmovi m ento que afecta al innueble de que se trate.

Sobre | os planos catastrados visados en contravenci 6n con | a
normativa urbanistica, inscritos y no inscritos en el Registro
Naci onal .

En atenci6n a |o consultado, hay tres hipo6tesis que deben ser
anal i zadas con vistas a determinar cual es el deber juridico de
| as muni ci pal i dades en cada caso.

Conp prinera hipétesis, tenenps aquella situacidn en |a cual
hay un plano de agrinensura que ha sido catastrado pese a que
contiene informaci 6n que contraviene |o dispuesto en la normativa
urbanistica, pero sin que se |la haya otorgado el respectivo visado
muni ci pal y, por lo tanto, sin que haya sido utilizado para |a
i nscripcién de un innmueble en el Registro Publico de |a Propiedad.
En este caso, sinplemente la Minicipalidad, en wuso de |as
conpetencias otorgadas por el articulo 33 de la Ley de
Pl ani ficaci 6n Urbana, y que ya han sido analizadas aqui, no otorga
el respectivo visado nunicipal al plano catastrado.

Tal seria el caso, por ejenplo, del plano de un lote o parcela
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gue consigne una servidunbre conb acceso la via publica que tenga
un ancho nenor al reglanentarianente establecido, o que tenga una
longitud mayor. En éste, y en casos simlares, |a municipalidad
respectiva no debe otorgar el visado correspondiente, con |o cua
dicho plano no puede servir para inscribir la parcela o lote de
gue se trate en el Registro Publico de |a Propiedad, segun |o que
di spone el articulo 34 ibidem

Conp segunda hi pétesis tenenps aquella situacio6n en la cual a
un plano de agrinensura inscrito en el Catastro Nacional que
expresa informaci 6n no acorde con la normativa urbanistica, se le
ha otorgado el respectivo visado nunicipal, pero sin que haya sido
utilizado para inscribir un innueble en el Registro Publico de la
Pr opi edad.

Hay que tomar en cuenta que el visado nmunicipal es un acto
adm ni strativo cuya disconformdad con el ordenamiento juridico
conlleva su nulidad, sea absoluta sea relativa, dependiendo de |a
gravedad del vicio. Cuando se otorga un visado a un plano
catastrado en el cual se consigna un |lote o parcela producto de un
fracci onam ento hecho en contravenci 6n con la normativa
urbanistica, dicho visado, en cuanto acto adm nistrativo, resulta
di sconfornme con el ordenam ento juridico.

Entonces, | o que corresponde hacer a l|la nunicipalidad de que
se trate es anular el vi sado ot orgado, ya sea en via
adm nistrativa nediante el procedimento correspondiente y con
sujeciéon a lo que dispone el articulo 173.1 de la Ley Ceneral de
| a Admi nistraci é6n Pablica, nunero 6227 de 5 de nayo de 1978, y sus
reformas, si el vicio conlleva la nulidad absoluta, evidente vy
mani fiesta del acto admnistrativo de otorgamento del visado.
Pero, si el vicio no conlleva la nulidad absoluta del acto o ésta
no es evidente y manifiesta, l|la anulacion debe ser intentada en
via judicial, por nmedio de un juicio ordinario de |esividad, con
arreglo a lo que dispone la Ley Reguladora de la Jurisdiccion
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Cont enci oso Admi nistrativa, nunmero 3667 de 12 de marzo de 1966, vy
sus reformas. Este proceso inplica que |a municipalidad respectiva
debe declarar lesivo a los intereses publicos el visado cuya
anul aci 6n pretende, conp presupuesto para incoar el proceso de
| esividad, dentro de |los cuatro afos siguientes al otorgamento
del visado de que se trate. Luego, cuenta con dos neses a partir
de dicha declaratoria, para establecer |la demanda correspondi ente
ante la jurisdiccién contenci oso-adm nistrati va.

Finalnente, la tercera hipo6tesis consiste en aquella situacio6n
en la cual el plano catastrado, y visado por Ila nunicipalidad
respectiva, a pesar de contener informacion contraria a |la
normativa urbanistica, ha dado lugar, junto con la escritura
correspondiente, a la inscripci6n de un docunento en el Registro
Publico de la Propiedad. En estos casos, el prinmer paso debe ser
a anul aci 6n del visado, ya sea admnistrativa o judicialnmente,
conb ya se explicd, para luego proceder a la anulacion de Ila
inscripcién registral del docunento correspondi ente. Recuérdese |o
gue dispone el articulo 34 de |la Ley de Planificaci6n U bana en el
sentido de que el Registro no debe inscribir docunentos sobre
fracci onam entos de fincas que requieran del visado mnunicipal, s
no |l o tienen.

Pues bien, en el caso de que el visado sea anulado en sede
adm nistrativa por la propia Minicipalidad que lo did, una vez
hecho esto y precisanente por carecer del msnp, debe hacer |o
propio el Mnisterio de Justicia en lo tocante a la inscripcion
del docunento donde conste |a segregaci 6n, con base en |o que
di spone el articulo 173 de la Ley General de |la Admnistracién
Pabl i ca.

Para | a eventual i dad de que sea necesario incoar un proceso de
| esividad para anular el visado municipal, |lo que depende de la
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gravedad del vicio que aqueja al acto de otorgam ento del visado,
y en razén del cual no debidé otorgarse, I|a Minicipalidad
respectiva debe hacer la declaratoria a que se refiere el articulo
10.4 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Admi ni strativa. Luego, y anulado por esta via el visado, solicitar
al Mnisterio de Justicia que proceda a anular en via
adm nistrativa, y con base en |lo que dispone el articulo 173.1 de
la Ley GCeneral de la Administracion Pablica, la inscripcioén
registral de la escritura publica correspondi ente, pues no seria
necesario un juicio de lesividad para estos efectos, en |a nedida
en que la anulacion del visado inmplica la nulidad absoluta,
evidente y manifiesta del docunmento donde consta |a segregaci 6n
correspondi ente al fraccionam ento de que se trate.

La razon juridica de lo anterior consiste en que la
inscripcion en el Registro del docunento donde <consta I|a
segregaci 6n es un acto adm nistrativo.

En relaci6n con la consideracion de la inscripcidn registra
conbp acto administrativo, esta Procuraduria en un principio se
negé a darle tal calificativo (vid. pronuncianmento C 207-92 de 11
de dicienbre de 1992); sin enbargo, actualnmente ha nodificado ta
posicién y a partir del dictanen C- 189-96 de 27 de novienbre de
1996, sostuvo | o siguiente:

"Las tareas de registracion publica han sido tradicional nente
entendidas conb una funcidén esencial del Estado: "Entre |as
di versas actividades que el Estado realiza conp autoridad, en
ejercicio de sus atribuciones, en forma de funci én adm nistrativa,
para dar satisfaccion a las exigencias individuales y sociales,
esta la del Registro cuyo objeto es la inscripcion de |os derechos
derivados de hechos o actos juridicos concretos, deterni nados en
la ley conmp inscribibles, de interés publico y pernmanente,
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suscepti bl es de producir consecuencias juridicas en contra de |os
terceros, para darlos a conocer por nedio de la publicidad
registral a esas personas que no intervinieron en dichos hechos y
actos, y asi surtan efectos en su contra, conpletos, para |la
certeza y seguridad de los bienes y derechos inscritos y para |a
posibilidad de cunplimento del Derecho en las relaciones en
general, en bien de la tranquilidad de |as personas" (Martin
Castro Marroquin, "Derecho de registro", Porrua, MXxico, 1962, p.
40 y 41).

Por tal razén, el acto de registro es un acto administrativo: "No
se trata de un acto entre particulares de Derecho Privado que
guede al arbitrio de los msnpbs, sino de uno realizado entre |os
sujetos particulares por una parte y el Estado autoridad por |a
otra, en el wejercicio de las atribuciones que conop autoridad
adm nistrativa |le conpeten; en otras palabras, se trata de una
relacién juridica necesaria, de Derecho Pdblico, en la cual el
Estado interviene, por nedio del 6rgano deterni nado conp autoridad
conpetente, para satisfacer |a exigencia publica de hacer valer el
derecho derivado del acto o hecho juridico registrado respecto a
personas ajenas al msnp, pero interesadas en sus efectos o
consecuencias juridicas, asi comb la necesidad de conocer con
certeza el estado o situacion juridica legitima y concreta de |as
personas y de los bienes mas inportantes ... La intervencion
gubernamental en este sentido es indispensable para inspirar
confianza y dar tranquilidad a todo el nundo por |a certeza,
seguridad y proteccién juridica de lo inscribible, ya inscrito, al
tener eficacia y validez dicho acto frente a cual quier persona,
incluso el Estado. El ejercicio de las atribuciones que le
conpeten al Estado en su funci6on de reglanentar, fonentar, limtar
y vigilar la actividad de |los sujetos particulares a este respecto
de registrar |os derechos juridicos auténticos y legitinbps y, por
consecuencia, a l|las personas titulares o acreedores de esos
derechos o0 bienes cuyos efectos son de interés publico vy
per manente, es tanbi én necesario cono nedida de policia para poder
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controlar la actividad de | os gobernados y coordinar |os intereses
de indole privada con | os de orden publico" (ibid., p. 83).

La normativa ci tada y transcrita al inicio de este
pr onunci am ent o, presupone que la funcidén registral es de
natural eza estatal y, por ello, |os diversos registros se

centralizan en una dependencia del Mnisterio de Justicia.”

Esta tesis ha sido reafirmada en | os pronunci anentos nunero C
128-96 de 27 de novienbre de 1996 y nunero C-167-2001 de 5 de
junio de 2001, donde se ha dicho, respectivanente, que:

" NATURALEZA JURI DI CA DE LA ACTI VI DAD REG STRAL

En punto a la naturaleza juridica de la funcién o actividad
regi stral, una doctrina, de corte privatistico, la engloba en |os
actos de jurisdiccié6n voluntaria o actividad no contenciosa. €El
propi o vocabl o de "jurisdiccién" es extrafio al anbito en que actua
el funcionario registral

Por el contrario, la admnistrativista con preponderancia |a
considera dentro de los actos admnistrativos. Siguiendo |os
autores italianos, el sector mayoritario clasifica |os actos de
registro o inscripciones, junto a la actividad certificante, de
notificaci 6on, publicacion, etc., dentro de los neros actos
adm ni strativos o de conocimento, en atencién a que |os efectos
juridicos operan por nmandato legal y no por una declaraci én de
voluntad autonoma de |la Administracion. En ellos, la autoridad
adm nistrativa interviene para dar publicidad y certeza a
determ nadas relaciones de l|los particulares. En |los actos de
inscripcién, que generalnente tienen efectos declarativos, la
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Adm ni straci 6n, previa conprobacion o verificacién valorativa de
| as condi ci ones exigidas por el Derecho positivo, anota o inscribe
en el Registro, con la forma que éste prevé, ciertos hechos, actos
o contratos, docunmentados en titulos o instrumentos publicos, que
deben hacerse constar de nodo inequivoco. De ahi que, conmb ha
escrito ZANOBIN, la inscripcion presupone el juicio favorable
acerca de la concurrencia de requisitos prescritos para que pueda
ef ectuarse validanente.

Luego, difiere de la sinple transcripcién o toma de razon.

Qros autores, sienpre desde la Optica adm nistrativista, destacan
la |abor registral conb funcién que emana de un 6rgano
adm ni strativo encargado de un servicio publico, el caréacter del
Instituto registral, etc.

La Procuraduria, en dictamen C 189-96, consider6 que "el acto de
registro es un acto administrativo", en razén de la intervencion
del Estado, por nedio de sus Organos conpetentes, para dar
publicidad a actos, contratos, estados o situaciones juridicas de
los particulares y producir consecuencias juridicas frente a
terceros. Pronunciamento que nodificd, de manera inplicita y en
| o conducente, , el criterio vertido en el dictamen C 207-92, que
califico la actividad de inscripcion de orden técnico, por Ila
"falta de juicio sobre |a validez del acto que se registra."”

(G 128-96 de 27 de novienbre de 1996).

Y en dictanen C-167-2001 de 5 de junio de 2001, se dijo:

" Todo | o anterior nos |Ileva a afirmar que, si bien, en principio,
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y desde el punto de vista del Derecho Admnistrativo, con
fundamento en | o dispuesto en el dictamen C 128-00 de 24 de junio
de 1994 y en la Ley GCeneral de la Administraciéon Publica, es
posible aplicar la teoria de las nulidades a las inscripciones
registrales en tanto se consideren actos adm nistrativos, de otra
parte, conmp |a regulaci6n basica de esta materia se encuentra en
el Coédigo Cvil, normativa de caréacter privado, se provoca una
grave confusién en cuanto a l|la naturaleza y procedimentos
aplicables en esta materia.”

Conb acto administrativo, la inscripcién registral esta
sonetida a las reglas sobre |la nulidad de los actos
adm ni strativos, en cuanto al fondo y en cuanto al procedimento
para anul arl os.

En cuanto al fondo, es inportante determinar |a gravedad de
vicio cuando éste consiste en la carencia del visado nunicipal a
que se refiere el articulo 33 de la Ley de Planificaci6n U bana.
En este sentido, es claro que el visado nunicipal es un requisito
para la inscripcion del inmueble respectivo, pues asi |o dispone
el articulo 34 ibidem respecto del cual conviene recordar, en |lo
que interesa, | o siguiente:

" Articulo 34.-

El Registro Publico suspendera |a inscripcién de docunentos, sobre
fraccionam ento de fincas conprendidas en distritos urbanos, sin
| a constancia que indica el articulo anterior.

(.) "
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Es decir, no procede la inscripcion de docunentos sobre
fracci onam entos si no tienen el visado nunicipal del articulo 33
i bidem <con lo cual dicho visado se constituye en un requisito
necesario exigido por la Ley para ello. La carencia de tal
requisito constituye un vicio del acto registral que acarrea su
nulidad, si éste llega a producirse, de conformdad con |o que
establece el articulo 158 de la Ley General de la Adm nistracion
Pablica, o si el requisito Ilega a desaparecer, tal y comp |lo
establece el nuneral 159 ibidem Conb bien se sabe, un acto
viciado es un acto nulo, en forrma absoluta o relativa, segun la
gravedad del vicio. Si el vicio inplica la carencia de uno de |os
el ementos constitutivos del acto, o la inperfecciod6n de alguno de
estos de manera que inpida la realizacién del fin que persigue el
acto, su nulidad es absoluta, tal y conp | o disponen |los articul os
166 y 167 i bidem

La inexistencia del visado nmnunicipal, sea porque nunca se
otorgé o porque habi éndose otorgado fue anulado por razones de
nul i dad absoluta, afecta el notivo del acto registral que es uno
de sus elenentos constitutivos. El visado mnmunicipal es uno de |os
aspectos de derecho que conforman el notivo del acto con base en
el cual se dio la manifestacion de voluntad consistente en
registrar el docunento basado en dicho visado; de alli que su
i nexi stencia afecta dicha manifestacion de voluntad al punto de
gue ésta no se hubiera producido sin el visado. En otras pal abras,
| a inexistencia del visado afecta el notivo conp elenento del acto
al punto de que este desaparece. De alli que se trate de un vicio
gue produce | a nulidad absoluta del acto registral.

En relaci6n con lo dicho, hay que tener presente que para
regi strar docunentos en |os que consten novimentos relativos a
i nnuebl es, es necesario presentar un plano catastrado, segun |o
di spone el articulo 174 del Cddigo Notarial namero 7764 de 17 de
abril de 1998, nuneral que refornmd al articulo 30 de la Ley de
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Catastro Nacional nunero 6545, que establecia esa obligaciodn
uni canente para |as segregaciones. Se trata, precisanmente, del
pl ano catastrado al cual debe ponérsele el visado que establece el
articulo 33 de la Ley de Planificaci 6n Urbana. Esto quiere decir
gue el visado nunicipal del plano catastrado correspondiente, es
un requisito indispensable para proceder a la inscripcién del
docunento de que se trate. De alli que su ausencia o inexistencia
sea un vicio que afecta el notivo del acto registral, y con ello
el contenido (articulos 132, 133 y 166 de la Ley Ceneral de la
Admi ni straci é6n Publica) y produce su nulidad absol uta.

En relaci6n con el procedimento, si el vicio que aqueja a l|la
i nscripci éon, ademas de absolutanmente nul o, es evidente vy
mani fiesto, |lo procedente es aplicar lo dispuesto en el la Ley
General de |a Admi nistraci 6n Pablica en su articulo 173.

Este Organo Consultivo reitera la tesis de la natural eza
adm nistrativa de la inscripcion registral con base en |os
argunentos esgrimdos en los dictamenes C128-99 y C 167-2001.
Esto inplica, conb ya se ha dicho reiteradanente, que en tanto
acto administrativo estd sonetido al réginmen de |las nulidades que
establece la Ley CGeneral de |la Administraci én Publica, articulos
158 y siguientes. Lo cual significa que, desde el punto de vista
del procedimento para declarar |la nulidad correspondiente, |e son
aplicables las reglas del 173 ibidem cuando |la nulidad ademas de
absoluta es evidente y nmanifiesta, conb ocurre cuando el plano de
catastrado que ha servido de base para el acto registral del
docunent o donde consta el fraccionamento, no tiene el respectivo
vi sado rmuni ci pal

Ahora bien, lo anterior conlleva a sostener la no aplicacion
de lo dispuesto en el articulo 474 del Cbédigo Cvil, ni de lo
di spuesto por el articulo 90 del Reglanmento del Registro Publico
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ndnmero 26.771-J.

Si partinos de |la consideraci é6n de inscripcion registral conp
acto administrativo, habria que sefialar que |o que dispone el
nuneral 474 del Codigo Civil esté tacitanmente derogado por |la Ley
General de la Adm nistraci 6n Publica, que es una norna posterior y
especifica sobre la nulidad de los actos admnistrativos, en
aquella parte en que limta l|las posibilidades para cancelar
inscripciones del registro a que |lo disponga una sentencia
judicial (providencia ejecutoria, al tenor literal de la norma) o
| o acuerden | as partes que derivan derechos de la inscripcion. Con
la entrada en vigencia de la Ley GCeneral de |a Adm nistracion
Publica, es necesario arnonizar |o que dispone el citado articulo
474 con lo que dispone dicha Ley, en el sentido de que una
inscripcién se puede cancelar por tres vias: cuando asi |lo
di sponga una sentencia judicial (dentro de |las que estan inlcuidas
|l as recaidas en un proceso de lesividad); cuando asi |o acuerden
qui enes derivan derechos de la inscripciodn; y admnistrativanmente
cuando la inscripcién adol ece de una nulidad absoluta, que adenas
es evidente y manifiesta.

Por otra parte, aun cuando una inscripcion registral sea
anul abl e adm ni strativanente, no |le resulta aplicable |o dispuesto
en el articulo 90 del Reglanento del Registro Publico cuando es |la
propia Adm nistracion la que pretende |a anulacio6n. Dispone el
ci tado nurneral :

" Articulo 90°- Casos en que procede la gestién admnistrativa
Cuando existe una anonmalia en la informaci 6n que consta en el
Regi stro, ya sea por error 0 por estar ésta viciada de nulidad, o
cuando se tiene interés en nodificar o cancelar alguna informacién
gue no se pueda |levar a cabo por |os procedi m entos existentes,
se puede plantear la solicitud a efecto de rectificar el error o
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elimnar el vicio de nulidad, o <cancelar o nodificar dicha
i nformaci 6n. Este tramte se |[lamaria Gesti 6n Adm nistrativa."

El articulo 90 citado es una norma reglanentaria que no puede
sustraer a la Admnistracion del procedinmento regulado por el
articulo 173 de la Ley Ceneral de la Adm nistracion Publica. En
prinmer lugar, porque la hipotesis factica regulada por el citado
Regl amento no es |la de |la anul aci 6n, por |a propia Adm nistracion,
de wun acto admnistrativo declaratorio de derechos subjetivos
dictado por ella msma. Y, en segundo |ugar, porque aunque ello
fuese asi, por el mayor rango nornmativo se inpone |o dispuesto por
de la Ley Ceneral de la Admnistracion Publica frente a lo
regul ado Regl anento conentado (doctrina de la jerarquica normativa
contenplada en el articulo 6° de la Ley GCeneral de la
Admi ni straci 6n Publica).

Para la aplicacion del procedimento denom nado "gestion
adm ni strativa" habria que considerar que |a Minicipalidad
respectiva actua frente al acto registral conp interesada en |os
térmnos del articulo 93 del citado Reglanento, el cual establece
| as condi ci ones de legitinacion activa, de |la siguiente form

“ Articulo 93°- Legitinmaci6n para GCestionar. Pueden pronover |a
gestion administrativa los titulares de |os derechos inscritos en
el Registro y toda aquella persona que pruebe tener interés en el
asunto, de acuerdo con |os asientos del Registro.”

Conp parte interesada |uego de haber declarado ella msm |a
nulidad del visado nunicipal o incoado el respectivo proceso de
| esividad, segun el <caso, sobre |la base de que el Registro
contiene informaci 6n anénmala por la existencia de un vicio que
acarrea la nulidad de la inscripcion, la carencia del respectivo
vi sado nunici pal por haber sido anulado, y de que corresponde a
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I as munici pal i dades (de alli su condicion de parte interesada en
el asunto) ejercer el control urbanistico dando o no |os visados
muni ci pal es a | os fracci onam entos de terrenos.

Pero tal razonam ento seria un sofisma juridico que escanotea
el tema central consistente en que el acto registral es un acto
adm nistrativo y que aunque sea por gestion de la Minicipalidad
respectiva, que no dictd6 el acto registral, es la propia
Admi nistraci én (el Mnisterio de Justicia conb Poder Ejecutivo) la
gue pretende anular un acto admnistrativo declaratorio de
derechos subjetivos, |o que obliga a seguir el procedimento
establecido en la Ley para ello, con resguardo del debido proceso,
gue es una garantia constitucional de |os adni nistrados.

Por udltino, y en relacion con |la hipbétesis que analizanps
habria que hacer dos precisiones. Una relativa al acto de registro
en el Catastro Nacional del plano de agrinensura al cual se le
otorgé un visado nunicipal que luego fue anulado. Y otra en
rel aci 6n con |l os efectos que sobre el derecho de propiedad tiene
la anulacion del acto registral del docunento donde consta |a
adqui si ci 6n de ese derecho

En relacién con lo prinmero, hay que decir que, en principio,
le son aplicables |os razonam entos hechos respecto a Ia
nat ural eza admi ni strativa del acto de inscripcién de docunmentos en
el Registro de |a Propiedad. Tanbien estanps frente a un acto
adm ni strativo sonetido al réginmen de nulidades de este tipo de
actos, en cuanto al fondo y en cuanto al procedimento para
anul arl os. Lo que pasa es que, conb ya seflal anbs en otra ocasi 6n
pronunci am ento numero QJ-154-2002 de 6 de novienbre de 2002, el
vi sado muni ci pal a que hace referencia el ya citado articulo 33 de
la Ley de Planificacion Urbana, no es un requisito para la
i nscripcién catastral del plano de agrinensura correspondi ente.
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Conb ya se sefial6 en la opinidon juridica citada, de |lo que
di spone el articulo 34 ibidem se colige que el visado puede
otorgarse a planos de agrinensura que no han sido inscritos en e
Catastro Nacional, |lo que significa que pueden inscribirse en el
Catastro planos de agrinensura sin que tengan el visado nunicipa
correspondi ente. Esto quiere decir que de |la anulaci én del visado
municipal no se sigue necesarianente la anulacion en via
adm ni strativa del plano catastral, porque |a anul aci 6n del visado
no inplica la nulidad absoluta, evidente y manifiesta de acto de
registro en el Catastro, en el tanto el visado no es un requisito
para ello. Ahora bien, dicho plano puede ser anulado por |as
m smas razones que |levaron a anular el visado municipal, esto es,
por violacion a la normativa wurbanistica. Si  para ello es
necesario recurrir a un proceso ordinario de lesividad o si es
posi bl e hacerlo adm nistrativanente, depende del caracter de la
nulidad, es decir, si esta es absoluta o relativa, y si siendo
absol uta es, ademas, evidente y manifiesta.

La unica excepcion a lo dicho es o que establece el articulo
72, b) del Reglanento a la Ley del Catastro en relacion con |os
pl anos generales de la urbanizaciones, a |los cuales deben
sujetarse | os planos individuales de cada uno de los lotes, en e
tanto aquellos (los planos general es) deben contar con el visado
muni ci pal respectivo. Sefiala, en 1o que interesa, el nuneral
ci t ado:

" Del fracci onam ento

ARTI CULO 72. -

El Catastro Nacional no inscribirda planos que no se ajusten a |as
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di sposiciones de la Ley de Planificaci6n Ubana y sus regl anentos,
para | o cual exigiré:

a) (.)

b) Cuando se trate de wurbanizaciones, el Catastro Naciona
exigiré:

Un plano general firmdo de su punto y letra por el ingeniero
topégrafo u otro profesional debidanmente autorizado por el Colegio
de Ingenieros Topografos en su calidad de responsable de |os
trabaj os topogréaficos de |a urbanizaci6n, visado por el INVUYy la
respectiva municipalidad que indique: la distribucion de 1os
| otes, con su correspondiente nuneracidon y toda la infornmacion
necesaria que permta en forma clara y concreta el replanteo de
cada uno de los lotes de |a urbanizaci 6n. Ademés debe indicarse el
nonbre oficial de la wurbanizacié6n." (La cursiva no es del
original).

Pero conmp puede verse, es una excepci 6n a nedi as porque en
realidad la norma no exige conb requisito de inscripcidn de |os
pl anos i ndividual es que cada uno tenga el visado nunicipal, aunque
no deban inscribirse si el plano general no |o tiene.

En relacién con |lo segundo, la anulacién de la inscripcioén
registral de un documento en donde conste |a adquisicion del
derecho de propiedad sobre un terreno, no prejuzga sobre Ila
titularidad del propietario. Ha de recordarse que en nuestro

sistema de derecho civil, la inscripcion en el registro no tiene
efectos constitutivos, sino declarativos, segun se desprende de |lo
que establece el articulo 480 del Cbédigo Cvil. D spone este

articulo que el domnio se adquiere por el so6lo hecho del
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conveni o, independientenente de la tradicién y la inscripcion
registral. Esto quiere decir que la anulacioén de la inscripcion
registral del docunento donde consta l|la causa adquisitiva, no
inplica la pérdida de la condicién de propietario, que se
manti ene.

Lo que sucede es que la anulacién de la inscripcion del
docunment o donde consta |a adquisicion del innueble y la condiciodn
propietario, es wuno de las consecuencias producidas por la
anul aci 6n del visado municipal en el plano correspondiente, que
afectan la eficacia de dicho docunento. Los ya citados articulo 33
y 34 de la Ley de Planificacién Urbana establecen otras
consecuenci as sobre | a eficacia de di chos docunent os.

El nunmeral 33 seflala que carecen de eficacia |os docunentos,
publ i cos o] privados, donde consten el fracci onam ento
correspondi ente, si no tienen razén notarial o nunicipal sobre la
preexi stencia del plano visado. Asimsno, el 34 que dichos
docunentos son ineficaces para tramtar préstanps, permsos de
construcci 6n, provision de servicios, y otorgamento de patentes,
ante las oficinas puablicas, instituciones 0 corporaciones
estatales o cualquier otra entidad publica encargadas de esos
tramtes.

Quien adquirié un inmueble cuya inscripcién registral fue
anul ada, sigue siendo su propietario, aunque el docunent o
respectivo carezca de eficacia frente a terceros, o0 sea ineficaz
en los térmnos descritos, frente a |lo cual |e quedan |as acciones
a que hace referencia el articulo 35 de la Ley de Planificacion
Ur bana, nuneral que di spone:

" Articulo 35.-
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Qui en haya adquirido por conpraventa u otro titulo oneroso una
finca o un derecho real sobre un innueble, y resulte perjudicado
por la ineficacia dicha del acto adquisitivo, podra demandar |a
rescision de éste y la reparaci 6n civil consiguiente."

A lo dicho habria que agregar que ante el otorgam ento de un
vi sado nunici pal en contravenci 6n de |o que establece el articulo
33 ibidem caben |as responsabilidades admnistrativas y civiles
al funcionario nunicipal que lo otorgd, en los térm nos en que
establ ecen los articulos 199 y siguientes de |la Ley Ceneral de la
Adm ni stracion Publica y el articulo 151 del Cddigo Munici pal
Vi gent e.

Fi nal nente, en relacién al tema de |os fracci onam entos hechos
con acceso a vias publicas por nmedio de servidunbres, hay que
sefialar que 1o dicho inplica que aquellos visados nunicipales
otorgados a planos de agrinensura donde conste infornacion
contraria a | o que dispone el Reglanmento para el Control Naciona
de Fraccionam entos y U banizaciones, ya sea, por ejenplo, donde
conste que hay una servidunbre con una longitud nmayor a sesenta
nmetros, o que se estan segregando nas de seis lotes frente a una
m sma servidunbre, |a nunicipalidad debe, previa declaratoria del
caracter lesivo a los intereses publicos, incoar un juicio
ordinario de lesividad para anular el acto admnistrativo de
otorgam ento del visado, a nenos que la inconformdad con |a
normativa citada inplique la nulidad absoluta del acto de forma
tal que ésta sea evidente y nmanifiesta, caso en el cual podréa
anularse en via admnistrativa siguiendo el procedimento del
articulo 173 de la Ley General de |a Adnmi nistraci 6n Pabli ca.

Luego, y anulado el visado nmunicipal correspondiente,
gestionar ante el Mnisterio de Justicia y Gacia la anulaciodn
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adm nistrativa de |los asientos registrales correspondientes a |os
docunent os donde constan |os novimentos hechos con base en |os
pl anos cuyos vi sados fueron anul ados.

Concl usi ones.

Las nunici pal i dades estan en el deber de negar el visado a
que hace referencia el articulo 33 de la Ley de Planificacion
Ubana a aquellos pl anos de agri mensur a, referentes a
fracci onam entos, que no cunplan la nornmativa urbanistica, |o cual
incluye el irrespeto a |lo que establece el Reglanmento para el
Control Nacional de Fraccionam entos y Urbanizaci ones en relacion
con | as servidunbres conb acceso a |las vias publicas.

La Munici palidad correspondiente no debe otorgar el perm so
o licencia de construccién a que hace referencia el nuneral 74 de
| a Ley de Construcciones, si dicha nunicipalidad no ha otorgado el
visado a que hace referencia el articulo 33 de la Ley de
Pl ani ficaci 6n Urbana, de conformdad con |o que establece el
nuneral 34 ibidem
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En los distritos sujetos a control urbanistico, toda finca
resultante de la division de un predio, que sea igual o inferior
en cabida a siete nml netros cuadrados, es considerada de interés
urbanistico, por |lo que sienpre es necesario que |os respectivos
pl anos de agrinmensura, estén catastrados o no, cuenten con el
vi sado nunici pal que establece el ya citado articulo 33 de la Ley
de Pl anificaci 6n U bana.

El Regl anento para el Control Nacional de Fracci onam entos y
Ur bani zaci ones establ ece, en el subtitulo "Parcelas Agricol as" del
citado articulo I1.2.1.5, excepciones segun que las fincas tenga
entre una y cinco hectareas o siete ml| nmetros y una hectéarea. En
o que tiene que ver con |lo consultado |lo dicho significa que,
aunque se trate de parcelas ubicadas en distritos sujetos a
control wurbanistico, el calificativo de agricolas las exinme del
visado que exige el articulo 33 de la Ley de Planificacion Urbana.

Toda parcela resultante de un fracci onam ento, que mda nas
de cinco hectareas, estd exenta del visado nunicipal que exige el
citado articulo 33 de la Ley de Planificaci é6n Urbana.
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En relaci 6n con | as servidunbres conp acceso a vias publicas
rigen las siguientes reglas, cuyo incunplimento inplica que no

debe otorgarse el visado nmunicipal al plano de agrinensura
correspondi ent e:

El minino de ancho que puede tener una servidunbre es
de tres nmetros, con |lo cual se pueden habilitar hasta un méaxi no de
tres lotes. Por cada lote extra hay que agregar un netro nmas de
anchura hasta seis lotes, que es el maxino de | otes que se pueden
habilitar por nedio de una m sma servi dunbre.

La longitud méxi ma de una servidunbre son sesenta
nmetr os

El minino de cabida de los lotes resultantes de un
fraccionam ento es el que establezca el reglanento de zonificacion
respectivo. Si no lo hay, entonces el mininp es el establecido en
el articulo 111.3 del Reglanmento para el Control Nacional de
Fraccionam entos y Urbanizaciones, segun |o que dispone el
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articulo I11.2.4 ibidem

En aquellos casos en que a un plano de agrinensura,
catastrado o no, se |le ha dado el visado municipal a pesar de que
la informaci 6n contenida quebranta la normativa urbanistica, |o
procedente es que la municipalidad lo anule en via adm nistrativa
o por nedio de un proceso de lesividad, segun |a gravedad del
vicio que aqueja al acto admnistrativo de otorgam ento del
vi sado.

Cuando el plano catastrado, y visado por |a respectiva
muni ci pal i dad a pesar de haber sido confeccionado con quebranto de
la normativa urbanistica, ha dado lugar a la inscripcio6n de un
docunento en el Registro Pablico de |a Propiedad, el priner paso
debe ser | a anul aci 6n del visado respectivo, ya sea adm nistrativa
O judicialmente, para luego proceder a l|la anulacion de Ila
inscripcién registral del documento correspondi ente.

FUENTES Cl TADAS
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