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Estimado Seiiora:

Con la aprobacién del sefior Procurador General Adjunto, doy respuesta a la consulta del Concejo Municipal de
Orotina, en la cual se pregunta qué procede hacer ante planos catastrados defectuosos con base en los cuales se han

inscrito

inmuebles en el Registro Nacional, como ocurre, por ejemplo, con planos de inmuebles frente a

servidumbres mayores de sesenta metros de longitud que sirven de acceso a parcelas con cabidas menores a los mil
metros cuadrados.

De previo a abordar el andlisis de la consulta planteada, conviene aclarar que los pronunciamientos de la
Procuraduria revisten cardcter general y se refieren a cuestiones juridicas genéricas, sin sujecidn a casos concretos
pendientes de resolucién por parte de la administracién activa.

L

IL.
1.

Es bien

Antecedentes.

El asesor legal externo de esta Municipalidad, licenciado Giovanni Varela Dijeres, concluy6 que la

inscripcién de un plano catastrado de un lote frente a una servidumbre de una longitud mayor a sesenta
metros, no puede ser cuestionada por la Municipalidad, por ser dicha inscripcién facultad y responsabilidad
del Catastro Nacional.
Asimismo, que corresponde a la Municipalidad valorar la informacién que se desprende de un plano
catastrado. Y en el caso de que tal informacién indique la existencia de una servidumbre con una longitud
mayor a los sesenta metros y parcelas con cabidas menores a los mil metros, el deber legal de la
Municipalidad es "....no aceptar ni autorizar las obras que se pretenden realizar en contravencion de la
ley.”

Objeto de la consulta.

De conformidad con lo consultado y sus antecedentes, el objeto de esta consulta es doble. Por un lado,
consiste en determinar qué corresponde hacer a los entes municipales, en el ejercicio de sus competencias,
ante planos de agrimensura, inscritos o no en el Catastro Nacional, de inmuebles con caracteristicas no
conformes con la legislacion vigente, ya sea que dichos planos hayan sido utilizados o no para la inscripcién
del respectivo inmueble en el Registro Nacional.

Y, por otro, a partir de lo anterior, determinar cudl es la obligacién legal de los entes municipales, en
razén de sus competencias, ante planos catastrados de lotes ubicados frente a servidumbres con longitud
mayor a sesenta metros y con una cabida menor a los mil metros cuadrados, hayan sido utilizados o no para
la inscripcién del respectivo inmueble en el Registro Nacional.

Sobre lo consultado.
Las municipalidades y sus competencias en materia de desarrollo urbano.

sabido que las corporaciones municipales tienen amplias competencias en materia de desarrollo urbano y

que las ejercen en forma auténoma. La planificacién urbana es una de esas competencias que integran el concepto



constitucional de "lo local", seglin lo ha definido la Sala Constitucional (ver sentencia nimero 2153-93)
competencia que se concreta en la posibilidad de planificar el desarrollo urbano dentro de su territorio por medio
de los Planes Reguladores Locales, tal y como lo establece el articulo 15 de la Ley de Planificacién Urbana nimero
4240 de 15 de noviembre de 1968, y sus reformas.

No menos importante es la competencia para controlar los fraccionamientos de terrenos, sea con propdsitos
urbanizadores o no, competencia que puede ejercerse como parte de la planificacién o en forma independiente, esto
es, haya o no Plan Regulador Local.

Aunque con ello no se cierra la lista, hay que mencionar las competencias relativas a permisos de construccién, que
son materia de desarrollo urbano y que hay que incluir dentro de las competencias municipales para controlar dicho
desarrollo. Ahora bien, para los propdsitos de esta consulta, es necesario ahondar en la competencia que tienen las
municipalidades para controlar el fraccionamiento de los inmuebles, sea con propdsito de urbanizacién o no.

El principal medio legal con que disponen las municipalidades para controlar el fraccionamiento de inmuebles, es
la competencia que el articulo 33 de la Ley de Planificacién Urbana les otorga para visar los planos de agrimensura.
Dispone el numeral citado:

“Articulo 33.- Para todo fraccionamiento de terrenos dreas sujetas a control urbanistico, serd indispensable haber
visado antes, en la oficina municipal autorizada, el plano que indique la situacién y cabida de las porciones
resultantes y que, ademds, el notario o funcionario publico autorizante, dé fe en el acto de extensién u otorgamiento
del documento respectivo, de que la division coincide con la que exprese dicho plano.

Los fraccionamientos que se hagan por documento privado, al igual que en los documentos ptblicos, se reputardn
ineficaces si carecen de razén notarial o municipal sobre la preexistencia del plano visado."

Segtin lo establece el Diccionario de la Real Academia (ver www.rae.es ) visar es "Reconocer o examinar un
instrumento, certificacion, etc., poniéndole el visto bueno.” Por su parte, el Diccionario de Derecho Usual de
Guillermo Cabanellas dice que visar es "Reconocer, examinar un documento. Autorizarlo para determinados fines."
(CABANELLAS, G., Diccionario de Derecho Usual, 1974, p.417.). De conformidad con lo cual, el articulo 33
otorga a las municipalidades la competencia para dar o negar el visto bueno, o la autorizacién a los planos de
inmuebles situados en distritos urbanos y demads dreas sujetas a control urbanistico. El documento es el plano
catastrado y, por medio del visado, la Municipalidad respectiva autoriza su utilizacién para fines de
fraccionamiento.

Lo anterior quiere decir que, por medio del otorgamiento o negacién del visado, las municipalidades ejercen sus
competencias de control urbanistico en relacién con los fraccionamientos, se hayan hecho con propdsitos
urbanizadores o no. El control se da para que se cumpla la normativa urbanistica, dentro de la cual cabe destacar,
en primer lugar, el Plan Regulador Local, si lo hay, que es el instrumento juridico donde se definen, entre otros,
aspectos como el uso permitido del suelo, cabida minima de los lotes, accesos a estos, sea por via ptblica o
servidumbres, etc.; o el Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones, aprobado por
la Junta Directiva del Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo en sesién nimero 3391 de 13 de diciembre de
1982 y la Ley de Planificacion Urbana, entre otras disposiciones normativas.

En consecuencia, las municipalidades estdn en el deber de negar el visado a aquellos planos de agrimensura,
referentes a fraccionamientos, que no cumplan la normativa urbanistica. Con lo cual, dicho plano en tanto
documento, no estard debidamente autorizado para que, con base en el mismo, se lleve a cabo y se inscriba
registralmente la segregacion que el fraccionamiento supone. En relacion con esto, dispone el articulo 34 de la
citada Ley de Planificacion Urbana:



“Articulo 34.- El Registro Puiblico suspendera la inscripcién de documentos, sobre fraccionamiento de fincas
comprendidas en distritos urbanos, sin la constancia que indica el articulo anterior.

El visado municipal de planos o croquis, los cuales no es necesario que hayan sido catastrados, lo extendera el
ingeniero o ejecutivo municipales, o la persona en quien ellos delegaren tales funciones, dentro de los quince (*)
dias siguientes a su presentacién y en forma gratuita, sin estar sujeto al pago de timbres o cualquier otro tributo, ni
al pago de impuestos, contribuciones o servicios que debieren las partes. De no aceptarse lo anterior, valdrd, como
visado municipal, una constancia notarial en el plano sobre esa circunstancia. Queda a salvo la negativa fundada,
de la municipalidad respectiva o de los funcionarios indicados, hecha por escrito dentro del citado plazo." (*) Asi
reformado dicho plazo por el articulo 4° de la ley N° 6595 de 6 de agosto de 1981)

Pero, ademids, si el plano de agrimensura no esta catastrado, el Catastro Nacional debe denegar la inscripcion si la
municipalidad respectiva ha denegado el visado correspondiente, aunque tal visado no sea requisito para la
inscripcién catastral del plano, segin se desprende de lo que establece el articulo 46 del Reglamento a la Ley de
Catastro, Decreto Ejecutivo nimero 13.607-J de 24 de abril de 1982, el cual dispone:

" ARTICULO 46.- El Catastro sélo inscribird los planos que se ajuste a las disposiciones de la ley. En la aplicacion
de la Ley de Planificacién Urbana se inscribiran las excepciones expresamente admitidas por el INVU, consignando
en el plano el respectivo visado. Asimismo no aplicard el Catastro Nacional la Ley de Planificacion Urbana cuando
los planos a inscribir correspondan plenamente a fincas inscritas en el Registro Publico de la Propiedad."

En general, y tal y como se desprende del numeral transcrito de la Ley de Planificacién Urbana, ninguna oficina
publica, institucién o corporacién estatal, podrd tener como vélido un plano de agrimensura, haya sido catastrado o
no, que no tenga el visado municipal.

Por otra parte, conviene mencionar el control de tipo urbanistico que las municipalidades ejercen por medio de los
permisos o licencias de construccion. El articulo 74 de la Ley de Construcciones niimero 833 de 4 de noviembre de
1949, y sus reformas, dispone:

“Articulo 74.- Licencias. Toda obra relacionada con la construccién, que se ejecute en las poblaciones de la
Republica, sea de caricter permanente o provisional, deberd ejecutarse con licencia de la Municipalidad
correspondiente.”

De conformidad con lo que establece el transcrito articulo 34 de la Ley de Planificacion Urbana, la Municipalidad
correspondiente no debe otorgar el permiso o licencia de construccién a que hace referencia el citado numeral 74
de la Ley de Construcciones, si dicha municipalidad no ha otorgado el visado a que hace referencia el articulo 33
de la Ley de Planificacién Urbana.

2. Los fraccionamientos frente a servidumbres y el visado municipal.

a. Los fraccionamientos ubicados en distritos sujetos a control urbanistico que requieren de visado
municipal.

En razén de lo que establece el articulo 32 de la Ley de Planificacién Urbana, el Reglamento para el Control
Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones, aprobado por la Junta Directiva del Instituto Nacional de Vivienda
y Urbanismo (INVU), en la sesién nimero 3391 de 13 de diciembre de 1982, define en su capitulo II las condiciones
urbanisticas y técnicas que han de seguir las municipalidades a la hora de dar el visado a planos de agrimensura con
fines de fraccionamiento. Las municipalidades, por lo tanto, han de sujetarse a lo dispuesto en dicho Reglamento a
la hora de ejercer la competencia otorgarda en el numeral 33 de la Ley de Planificacién Urbana, esto es, visar los
respectivos planos de agrimensura, a menos que hayan dictado sus propios reglamentos de fraccionamiento en
ejercicio de la competencia otorgada en el articulo 21, inciso 2) de la citada Ley de Planificacion Urbana.



De este modo, el Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones establece, en el
parrafo final del articulo I1.2.1.5 que, en los distritos sujetos a control urbanistico, toda finca resultante de la divisién
de un predio, que sea igual o inferior en cabida a siete mil metros cuadrados, se considera de interés urbanistico y,
por lo tanto, dicho fraccionamiento siempre queda sujeto a lo que establece el Reglamento. En estos casos, siempre
es necesario que los respectivos planos de agrimensura, estén catastrados o no, cuenten con el visado municipal que
establece el ya citado articulo 33 de la Ley de Planificacion Urbana.

Ahora bien, en los distritos sujetos a control urbanistico, no siempre se requiere el visado municipal a que se refiere
el articulo 33. Tal es el caso de las fincas resultantes del fraccionamiento de un predio que superen los siete mil
metros cuadrados de cabida, pero que sean inferiores a cinco hectdreas, pues en relacién con dichas fincas, el
Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones establece, en el subtitulo "Parcelas
Agricolas" del citado articulo II.2.1.5, excepciones segin que las fincas tengan entre una y cinco hectdreas o siete
mil metros y una hectdrea.

Aunque hay diferencias entre uno y otro rango, en ambos casos la excepcidn consiste en la naturaleza agricola de
las parcelas, que se determina segtn las distintas condiciones que la norma establece para el rango que va de siete
a diez mil metros cuadrados, y para el que va de una a cinco hectdreas. Como consecuencia obligada de esto, las
disposiciones sobre fraccionamientos que contiene el capitulo II del Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones, no le son aplicables a dichas parcelas, simplemente porque no interesan a los
fines del control urbanistico. En lo que tiene que ver con lo consultado, lo dicho significa que, aunque se trate de
parcelas ubicadas en distritos sujetos a control urbanistico, el calificativo de agricolas las exime del visado que
exige el articulo 33 de la Ley de Planificacion Urbana.

Por dltimo, y siempre en los distritos sujetos a control urbanistico, toda parcela resultante de un fraccionamiento,
que mida mds de cinco hectdreas, estd exenta del visado municipal que exige el citado articulo 33 de la Ley de
Planificacién Urbana, segin lo establece el articulo II.1.1 del Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones, sin que sea necesario calificarla previamente como "agricola". En
consecuencia, no le son aplicables las disposiciones del capitulo II de dicho Reglamento.

Finalmente, conviene indicar, para mayor claridad de lo expuesto hasta el momento, que segin lo que sefalan la
Ley de Planificacién Urbana (articulo 1°) y el Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y
Urbanizaciones (articulo 1.9), los distritos sujetos a control urbanistico son aquellos ubicados en el dmbito de
aplicacion del respectivo Plan Regulador. Asimismo, que para los efectos de los articulos 33 y 34 de la Ley de
Planificacién Urbana, el Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo hace las declaratorias de los distritos urbanos,
declaratorias que han aparecido publicadas en Las Gacetas nimero 239 de 19 de diciembre de 1979, nimero 200
de 20 de octubre de 1980, nimero 109 de 9 de junio de 1987, niimero 96 de 20 de mayo de 1993 y nimero 115 de
17 de junio también de 1993.

b. Las servidumbres como acceso a la via publica.

El articulo I1.2 del Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones regula lo relativo
a los accesos a vias publicas que han de tener las parcelas resultantes de los fraccionamientos. Asi, el articulo 11.2.1
establece que toda parcela resultante de un fraccionamiento debe tener acceso directo a la via publica. Esta es la
regla; y la excepcién es que dicho acceso lo sea mediante servidumbres de paso que sélo se permiten bajo
determinadas condiciones.

La primera de ellas la establece el mismo numeral II.2.1 en su segundo parrafo, donde sefiala que el acceso por
servidumbre s6lo se aceptard en terrenos especiales en que por su ubicacién o dimensidn sea imposible fraccionar
con acceso directo a vias publicas existentes.



A partir de lo anterior, los articulos 11.2.1.1 a I1.2.1.4 regulan lo relativo al ancho de la servidumbre, su longitud y
el nimero de lotes que pueden ser habilitados por su medio. Segin la normativa citada, el minimo de ancho que
puede tener una servidumbre es de tres metros, con lo cual se pueden habilitar hasta un méximo de tres lotes. Por
cada lote extra hay que agregar un metro mds de anchura hasta seis lotes, que es el maximo de lotes que se pueden
habilitar por medio de una misma servidumbre. Por otra parte, la longitud maxima de una servidumbre son sesenta
metros. En cuanto al minimo de cabida de los lotes resultantes de un fraccionamiento, hay que atenerse a lo que
establezca el reglamento de zonificacidn respectivo. Si no lo hay, entonces los minimos son los establecidos en el
articulo I11.3 del Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones, segin lo que dispone
el articulo 11.2.4, el cual senala:

“I1.2.4. El tamaifio, el frente y la forma de los lotes de cualquier fraccionamientose ajustard a los requisitos de
zonificacién del drea y en ausencia de éstos a lo establecido en el articulo I11.3.

En casos calificados, la Direccién de Urbanismo, tomando en consideracion la situacion socio-econdémica de la
zona y de las personas favorecidas, podrd aplicar los minimos establecidos en el Articulo V.5 para Vivienda
Progresiva."

Las disposiciones comentadas regulan el minimo de anchura que deben tener las servidumbres y el maximo de
longitud y de lotes que por su medio logran acceso a la via piblica. El minimo depende del nimero de lotes, aunque
nunca puede ser menor a tres metros, aunque la cantidad de lotes habilitados sea menor. Con lo cual, una
servidumbre puede ser més ancha de lo que dispone el Reglamento comentado; por ejemplo, habilitar seis lotes,
que es el maximo posible, y medir siete o0 mas metros de ancho. Lo que seria ilegal es que mida menos. Témese en
cuenta que, después de todo, la servidumbre es una carga que se le impone al propietario que debe restar ese tanto
de terreno a los lotes resultantes del fraccionamiento. Por ello es que la normativa lo que establece en cuanto a la
anchura de la servidumbre es un minimo y no un maximo.

Donde la normativa si fija maximos es en cuanto al nimero de lotes que pueden tener acceso a la via publica por
medio de una servidumbre y en cuanto a la longitud de la misma. Es evidente que, en razén de los costos, el
propietario o fraccionador tiene interés en habilitar la mayor cantidad de lotes posibles por medio de una
servidumbre, con lo cual le conviene que no haya limite legal en cuanto a la longitud de la misma. Pero a los fines
urbanisticos, que son fines publicos, interesa que a partir de un cierto nimero 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 fraccionador debe ceder el terreno correspondiente para ello, segiin se desprende de la definicién que la
Ley de Planificacién Urbana y el Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones
hacen de término "urbanizacion", en los numerales 1° y 1.9, respectivamente, los cuales sefialan que una
urbanizacion es el fraccionamiento de un terreno para fines urbanos con la apertura de calles y la provision de
servicios. Por ello, y para que el acceso a vias publicas pueda darse por medio de servidumbres, nuestra normativa
urbanistica dispone que el nimero de lotes resultante de un fraccionamiento no puede superar el nimero de seis, y
que la longitud de la servidumbre no puede ser mayor a los sesenta metros.

c. El visado municipal y el control urbanistico.
Como puede extraerse de lo comentado supra, la normativa impone un conjunto de limitaciones a las facultades de
los propietarios para fraccionar sus inmuebles. Estas limitaciones tienen una finalidad urbanistica, por lo cual la
vigilancia en cuanto a su cumplimiento es parte de lo que hemos denominado control urbanistico. Y segin lo que
dispone el ya citado articulo 33 de la Ley de de Planificacion Urbana, corresponde a las municipalidades ejercer
dicho control por medio del visado que otorgan a los planos de agrimensura de fraccionamientos en terrenos
ubicados en distritos y dreas sujetas a tal tipo de control.

El control ejercido con base en la competencia otorgada por el citado numeral 33 consiste, en consecuencia, en
otorgar o no el visado correspondiente seglin que de la informacién contenida en el plano de agrimensura se
concluya la compatiblidad o incompatibilidad del fraccionamiento pretendido con las disposiciones y limitaciones



de naturaleza urbanistica, como las que se ha resefiado supra. De este modo, el articulo 36 de la Ley de Planificacién
Urbana dispone:

“Articulo 36.- Se negard la visacion municipal de los planos relativos a fraccionamientos de dreas sujetas a control,
por cualquiera de las siguientes razones:

a. Cuando del simple fraccionamiento se originen lotes que tengan menos tamafio del permitido,
inadecuado acceso a la via publica o carentes de servicios indispensable;

b. Que no cuenten con el permiso del caso, si se trata de lotificaciones con fines o efectos de
urbanizacion;

c. c¢)Entanto pese sobre el inmueble que intente dividir, algiin impedimento, como el que recae sobre
dreas a renovar o reservadas a usos publicos; y

d) Por cualquier otra causa técnica o de trdmite que con base en esta ley, indique el reglamnto.
Entre los motivos del dltimo inciso puede comprenderse, el atraso en el pago de impuestos o servicios municipales."

En atencién a lo consultado, si de los planos de agrimensura se desprende que las parcelas resultantes de un
fraccionamiento quebrantan alguna disposicién urbanistica, como lo son aquellas relativas al acceso directo o por
medio de servidumbres a vias publicas, la municipalidad de que se trate no debe otorgar el visado correspondiente.
Esto quiere decir que, en los casos de lotes cuyo acceso a la via publica se da por medio de servidumbres, si no se
cumplen las disposiciones relativas al ancho o longitud de las mismas, o lo relativo al niimero de lotes habilitados
por su medio, la municipalidad correspondiente no debe otorgar el visado.

Por otra parte, vale la pena mencionar que, segun lo que dispone el articulo 34 de la Ley de Planificacién Urbana,
el Registro Nacional no debe inscribir fincas que carezcan del visado municipal a que se refiere el articulo 33
ibidem. Esta disposicidn viene a complementar el control urbanistico que ejercen las municipalidades, en la medida
en que el visado municipal a los planos catastrados de inmuebles situados en distritos o dreas sujetas a control
urbanistico, se convierte en un requisito para su inscripciéon en el Registro del documento, donde conste el
movimiento que afecta al inmueble de que se trate.

1. Sobre los planos catastrados visados en contravencion con la normativa urbanistica, inscritos y no
inscritos en el Registro Nacional.

En atencién a lo consultado, hay tres hip6tesis que deben ser analizadas con vistas a determinar cudl es el deber
juridico de las municipalidades en cada caso.

Como primera hipétesis, tenemos aquella situacion en la cual hay un plano de agrimensura que ha sido catastrado
pese a que contiene informacién que contraviene lo dispuesto en la normativa urbanistica, pero sin que se la haya
otorgado el respectivo visado municipal y, por lo tanto, sin que haya sido utilizado para la inscripcién de un
inmueble en el Registro Publico de la Propiedad. En este caso, simplemente la Municipalidad, en uso de las
competencias otorgadas por el articulo 33 de la Ley de Planificacién Urbana, y que ya han sido analizadas aqui, no
otorga el respectivo visado municipal al plano catastrado.

Tal seria el caso, por ejemplo, del plano de un lote o parcela que consigne una servidumbre como acceso la via
publica que tenga un ancho menor al reglamentariamente establecido, o que tenga una longitud mayor. En éste, y
en casos similares, la municipalidad respectiva no debe otorgar el visado correspondiente, con lo cual dicho plano
no puede servir para inscribir la parcela o lote de que se trate en el Registro Ptiblico de la Propiedad, segtin lo que
dispone el articulo 34 ibidem.



Como segunda hipdtesis tenemos aquella situacion en la cual a un plano de agrimensura inscrito en el Catastro
Nacional que expresa informacién no acorde con la normativa urbanistica, se le ha otorgado el respectivo visado
municipal, pero sin que haya sido utilizado para inscribir un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad.

Hay que tomar en cuenta que el visado municipal es un acto administrativo cuya disconformidad con el
ordenamiento juridico conlleva su nulidad, sea absoluta sea relativa, dependiendo de la gravedad del vicio. Cuando
se otorga un visado a un plano catastrado en el cual se consigna un lote o parcela producto de un fraccionamiento
hecho en contravencién con la normativa urbanistica, dicho visado, en cuanto acto administrativo, resulta
disconforme con el ordenamiento juridico.

Entonces, lo que corresponde hacer a la municipalidad de que se trate es anular el visado otorgado, ya sea en via
administrativa mediante el procedimiento correspondiente y con sujecion a lo que dispone el articulo 173.1 de la
Ley General de la Administracién Publica, nimero 6227 de 5 de mayo de 1978, y sus reformas, si el vicio conlleva
la nulidad absoluta, evidente y manifiesta del acto administrativo de otorgamiento del visado. Pero, si el vicio no
conlleva la nulidad absoluta del acto o ésta no es evidente y manifiesta, la anulacién debe ser intentada en via
judicial, por medio de un juicio ordinario de lesividad, con arreglo a lo que dispone la Ley Reguladora de la
Jurisdiccién Contencioso Administrativa, nimero 3667 de 12 de marzo de 1966, y sus reformas. Este proceso
implica que la municipalidad respectiva debe declarar lesivo a los intereses publicos el visado cuya anulacién
pretende, como presupuesto para incoar el proceso de lesividad, dentro de los cuatro afios siguientes al otorgamiento
del visado de que se trate. Luego, cuenta con dos meses a partir de dicha declaratoria, para establecer la demanda
correspondiente ante la jurisdiccién contencioso-administrativa.

Finalmente, la tercera hipdtesis consiste en aquella situacién en la cual el plano catastrado, y visado por la
municipalidad respectiva, a pesar de contener informacién contraria a la normativa urbanistica, ha dado lugar, junto
con la escritura correspondiente, a la inscripcidon de un documento en el Registro Publico de la Propiedad. En estos
casos, el primer paso debe ser la anulacion del visado, ya sea administrativa o judicialmente, como ya se explicd,
para luego proceder a la anulacién de la inscripcidn registral del documento correspondiente. Recuérdese lo que
dispone el articulo 34 de la Ley de Planificacién Urbana en el sentido de que el Registro no debe inscribir
documentos sobre fraccionamientos de fincas que requieran del visado municipal, si no lo tienen.

Pues bien, en el caso de que el visado sea anulado en sede administrativa por la propia Municipalidad que lo di6,
una vez hecho esto y precisamente por carecer del mismo, debe hacer lo propio el Ministerio de Justicia en lo
tocante a la inscripcion del documento donde conste la segregacion, con base en lo que dispone el articulo 173 de
la Ley General de la Administracién Puablica.

Para la eventualidad de que sea necesario incoar un proceso de lesividad para anular el visado municipal, lo que
depende de la gravedad del vicio que aqueja al acto de otorgamiento del visado, y en razén del cual no debid
otorgarse, la Municipalidad respectiva debe hacer la declaratoria a que se refiere el articulo 10.4 de la Ley
Reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa. Luego, y anulado por esta via el visado, solicitar al
Ministerio de Justicia que proceda a anular en via administrativa, y con base en lo que dispone el articulo 173.1 de
la Ley General de la Administracién Publica, la inscripcion registral de la escritura publica correspondiente, pues
no seria necesario un juicio de lesividad para estos efectos, en la medida en que la anulacién del visado implica la
nulidad absoluta, evidente y manifiesta del documento donde consta la segregacién correspondiente al
fraccionamiento de que se trate.

La razén juridica de lo anterior consiste en que la inscripcién en el Registro del documento donde consta la
segregacion es un acto administrativo.

En relacién con la consideracién de la inscripcion registral como acto administrativo, esta Procuraduria en un
principio se negé a darle tal calificativo (vid. pronunciamiento C-207-92 de 11 de diciembre de 1992); sin embargo,



actualmente ha modificado tal posicion y a partir del dictdimen C-189-96 de 27 de noviembre de 1996, sostuvo lo
siguiente:

"Las tareas de registracion publica han sido tradicionalmente entendidas como una funcion esencial del Estado:
"Entre las diversas actividades que el Estado realiza como autoridad, en ejercicio de sus atribuciones, en forma
de funcion administrativa, para dar satisfaccion a las exigencias individuales y sociales, estd la del Registro cuyo
objeto es la inscripcion de los derechos derivados de hechos o actos juridicos concretos, determinados en la ley
como inscribibles, de interés piiblico y permanente, susceptibles de producir consecuencias juridicas en contra
de los terceros, para darlos a conocer por medio de la publicidad registral a esas personas que no intervinieron
en dichos hechos y actos, y asi surtan efectos en su contra, completos, para la certeza y seguridad de los bienes
y derechos inscritos y para la posibilidad de cumplimiento del Derecho en las relaciones en general, en bien de
la tranquilidad de las personas" (Martin Castro Marroquin, "Derecho de registro", Porriia, México, 1962, p. 40 y
41).

Por tal razon, el acto de registro es un acto administrativo: "No se trata de un acto entre particulares de Derecho
Privado que quede al arbitrio de los mismos, sino de uno realizado entre los sujetos particulares por una parte y
el Estado autoridad por la otra, en el ejercicio de las atribuciones que como autoridad administrativa le competen;
en otras palabras, se trata de una relacion juridica necesaria, de Derecho Ptblico, en la cual el Estado interviene,
por medio del organo determinado como autoridad competente, para satisfacer la exigencia publica de hacer
valer el derecho derivado del acto o hecho juridico registrado respecto a personas ajenas al mismo, pero
interesadas en sus efectos o consecuencias juridicas, asi como la necesidad de conocer con certeza el estado o
situacion juridica legitima y concreta de las personas y de los bienes mds importantes ... La intervencion
gubernamental en este sentido es indispensable para inspirar confianza y dar tranquilidad a todo el mundo por
la certeza, seguridad y proteccion juridica de lo inscribible, ya inscrito, al tener eficacia y validez dicho acto
frente a cualquier persona, incluso el Estado. El ejercicio de las atribuciones que le competen al Estado en su
funcion de reglamentar, fomentar, limitar y vigilar la actividad de los sujetos particulares a este respecto de
registrar los derechos juridicos auténticos y legitimos y, por consecuencia, a las personas titulares o acreedores
de esos derechos o bienes cuyos efectos son de interés puiblico y permanente, es también necesario como medida
de policia para poder controlar la actividad de los gobernados y coordinar los intereses de indole privada con los
de orden piuiblico" (ibid., p. 83).

La normativa citada y transcrita al inicio de este pronunciamiento, presupone que la funcion registral es de
naturaleza estatal y, por ello, los diversos registros se centralizan en una dependencia del Ministerio de Justicia."

Esta tesis ha sido reafirmada en los pronunciamentos nimero C-128-96 de 27 de noviembre de 1996 y niimero C-
167-2001 de 5 de junio de 2001, donde se ha dicho, respectivamente, que:

"NATURALEZA JURIDICA DE LA ACTIVIDAD REGISTRAL

En punto a la naturaleza juridica de la funcion o actividad registral, una doctrina, de corte privatistico, la engloba
en los actos de jurisdiccion voluntaria o actividad no contenciosa. El propio vocablo de "jurisdiccion” es extraiio
al dmbito en que actiia el funcionario registral.

Por el contrario, la administrativista con preponderancia la considera dentro de los actos administrativos.
Siguiendo los autores italianos, el sector mayoritario clasifica los actos de registro o inscripciones, junto a la
actividad certificante, de notificacion, publicacion, etc., dentro de los meros actos administrativos o de
conocimiento, en atencion a que los efectos juridicos operan por mandato legal y no por una declaracion de
voluntad autonoma de la Administracion. En ellos, la autoridad administrativa interviene para dar publicidad y
certeza a determinadas relaciones de los particulares. En los actos de inscripcion, que generalmente tienen efectos
declarativos, la Administracion, previa comprobacion o verificacion valorativa de las condiciones exigidas por el
Derecho positivo, anota o inscribe en el Registro, con la forma que éste prevé, ciertos hechos, actos o contratos,
documentados en titulos o instrumentos piiblicos, que deben hacerse constar de modo inequivoco. De ahi que, como



ha escrito ZANOBINI, la inscripcion presupone el juicio favorable acerca de la concurrencia de requisitos
prescritos para que pueda efectuarse vilidamente.
Luego, difiere de la simple transcripcion o toma de razon.

Otros autores, siempre desde la dptica administrativista, destacan la labor registral como funcion que emana de
un érgano administrativo encargado de un servicio ptiblico, el cardcter del Instituto registral, etc.

La Procuraduria, en dictamen C-189-96, considero que "el acto de registro es un acto administrativo", en razon
de la intervencion del Estado, por medio de sus organos competentes, para dar publicidad a actos, contratos,
estados o situaciones juridicas de los particulares y producir consecuencias juridicas frente a terceros.
Pronunciamiento que modifico, de manera implicita y en lo conducente, , el criterio vertido en el dictamen C-207-
92, que calificé la actividad de inscripcion de orden técnico, por la "falta de juicio sobre la validez del acto que se
registra.” (C-128-96 de 27 de noviembre de 1996).

Y en dictamen C-167-2001 de 5 de junio de 2001, se dijo:
" Todo lo anterior nos lleva a afirmar que, si bien, en principio, y desde el punto de vista del Derecho
Administrativo, con fundamento en lo dispuesto en el dictamen C-128-00 de 24 de junio de 1994 y en la Ley General
de la Administracion Publica, es posible aplicar la teoria de las nulidades a las inscripciones registrales en tanto
se consideren actos administrativos, de otra parte, como la regulacion bdsica de esta materia se encuentra en el
Codigo Civil, normativa de cardcter privado, se provoca una grave confusion en cuanto a la naturaleza y
procedimientos aplicables en esta materia."

Como acto administrativo, la inscripcidn registral estd sometida a las reglas sobre la nulidad de los actos
administrativos, en cuanto al fondo y en cuanto al procedimiento para anularlos.

En cuanto al fondo, es importante determinar la gravedad del vicio cuando éste consiste en la carencia del visado
municipal a que se refiere el articulo 33 de la Ley de Planificacién Urbana. En este sentido, es claro que el visado
municipal es un requisito para la inscripcién del inmueble respectivo, pues asi lo dispone el articulo 34 ibidem,
respecto del cual conviene recordar, en lo que interesa, lo siguiente:

“Articulo 34.- El Registro Publico suspenderd la inscripcién de documentos, sobre fraccionamiento de fincas
comprendidas en distritos urbanos, sin la constancia que indica el articulo anterior.

G.n"

Es decir, no procede la inscripcién de documentos sobre fraccionamientos si no tienen el visado municipal del
articulo 33 ibidem, 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
conformidad con lo que establece el articulo 158 de la Ley General de la Administracion Publica, o si el requisito
llega a desaparecer, tal y como lo establece el numeral 159 ibidem. Como bien se sabe, un acto viciado es un acto
nulo, en forma absoluta o relativa, segiin la gravedad del vicio. Si el vicio implica la carencia de uno de los
elementos constitutivos del acto, o la imperfeccién de alguno de estos de manera que impida la realizacion del fin
que persigue el acto, su nulidad es absoluta, tal y como lo disponen los articulos 166 y 167 ibidem.

La inexistencia del visado municipal, sea porque nunca se otorgé o porque habiéndose otorgado fue anulado por
razones de nulidad absoluta, afecta el motivo del acto registral que es uno de sus elementos constitutivos. El visado
municipal es uno de los aspectos de derecho que conforman el motivo del acto con base en el cual se dio la
manifestacién de voluntad consistente en registrar el documento basado en dicho visado; de alli que su inexistencia
afecta dicha manifestacién de voluntad al punto de que ésta no se hubiera producido sin el visado. En otras palabras,
la inexistencia del visado afecta el motivo como elemento del acto al punto de que este desaparece. De alli que se
trate de un vicio que produce la nulidad absoluta del acto registral.



En relacién con lo dicho, hay que tener presente que para registrar documentos en los que consten movimientos
relativos a inmuebles, es necesario presentar un plano catastrado, segtn lo dispone el articulo 174 del Cdédigo
Notarial nimero 7764 de 17 de abril de 1998, numeral que reformd al articulo 30 de la Ley de Catastro Nacional
numero 6545, que establecia esa obligacién unicamente para las segregaciones. Se trata, precisamente, del plano
catastrado al cual debe ponérsele el visado que establece el articulo 33 de la Ley de Planificacion Urbana. Esto
quiere decir que el visado municipal del plano catastrado correspondiente, es un requisito indispensable para
proceder a la inscripcion del documento de que se trate. De alli que su ausencia o inexistencia sea un vicio que
afecta el motivo del acto registral, y con ello el contenido (articulos 132, 133 y 166 de la Ley General de la
Administracién Pablica) y produce su nulidad absoluta.

En relacién con el procedimiento, si el vicio que aqueja a la inscripcion, ademds de absolutamente nulo, es
evidente y manifiesto, lo procedente es aplicar lo dispuesto en el la Ley General de la Administracién Publica en
su articulo 173.

Este Organo Consultivo reitera la tesis de la naturaleza administrativa de la inscripcion registral con base en los
argumentos esgrimidos en los dictimenes C-128-99 y C-167-2001. Esto implica, como ya se ha dicho
reiteradamente, que en tanto acto administrativo estd sometido al régimen de las nulidades que establece la Ley
General de la Administracién Publica, articulos 158 y siguientes. Lo cual significa que, desde el punto de vista del
procedimiento para declarar la nulidad correspondiente, le son aplicables las reglas del 173 ibidem, cuando la
nulidad ademads de absoluta es evidente y manifiesta, como ocurre cuando el plano de catastrado que ha servido de
base para el acto registral del documento donde consta el fraccionamiento, no tiene el respectivo visado municipal.

Ahora bien, lo anterior conlleva a sostener la no aplicacién de lo dispuesto en el articulo 474 del Cédigo Civil,
ni de lo dispuesto por el articulo 90 del Reglamento del Registro Publico nimero 26.771-J.

Si partimos de la consideracidn de inscripcidn registral como acto administrativo, habria que sefialar que lo que
dispone el numeral 474 del Cdédigo Civil estd ticitamente derogado por la Ley General de la Administracion
Publica, que es una norma posterior y especifica sobre la nulidad de los actos administrativos, en aquella parte en
que limita las posibilidades para cancelar inscripciones del registro a que lo disponga una sentencia judicial
(providencia ejecutoria, al tenor literal de la norma) o lo acuerden las partes que derivan derechos de la inscripcion.
Con la entrada en vigencia de la Ley General de la Administracién Publica, es necesario armonizar lo que dispone
el citado articulo 474 con lo que dispone dicha Ley, en el sentido de que una inscripcidn se puede cancelar por tres
vias: cuando asi lo disponga una sentencia judicial (dentro de las que estdn incluidas las recaidas en un proceso de
lesividad); cuando asi lo acuerden quienes derivan derechos de la inscripcién; y administrativamente cuando la
inscripcion adolece de una nulidad absoluta, que ademds es evidente y manifiesta.

Por otra parte, aun cuando una inscripcidn registral sea anulable administrativamente, no le resulta aplicable lo
dispuesto en el articulo 90 del Reglamento del Registro Publico cuando es la propia Administracion la que pretende
la anulacién. Dispone el citado numeral:

“Articulo 90°- Casos en que procede la gestion administrativa. Cuando existe una anomalia en la informacién que
consta en el Registro, ya sea por error o por estar ésta viciada de nulidad, o cuando se tiene interés en modificar o
cancelar alguna informacién que no se pueda llevar a cabo por los procedimientos existentes, se puede plantear la
solicitud a efecto de rectificar el error o eliminar el vicio de nulidad, o cancelar o modificar dicha informacién. Este
tramite se llamarfa Gestiéon Administrativa."

El articulo 90 citado es una norma reglamentaria que no puede sustraer a la Administracion del procedimiento
regulado por el articulo 173 de la Ley General de la Administracién Publica. En primer lugar, porque la hipdtesis
factica regulada por el citado Reglamento no es la de la anulacién, por la propia Administracién, de un acto
administrativo declaratorio de derechos subjetivos dictado por ella misma. Y, en segundo lugar, porque aunque ello
fuese asi, por el mayor rango normativo se impone lo dispuesto por de la Ley General de la Administracion Publica



frente a lo regulado Reglamento comentado (doctrina de la jerarquica normativa contemplada en el articulo 6° de
la Ley General de la Administracién Piblica).

Para la aplicacién del procedimiento denominado "gestion administrativa” habria que considerar que la
Municipalidad respectiva actda frente al acto registral como interesada en los términos del articulo 93 del citado
Reglamento, el cual establece las condiciones de legitimacion activa, de la siguiente forma:

“Articulo 93°- Legitimacién para Gestionar. Pueden promover la gestion administrativa los titulares de los derechos
inscritos en el Registro y toda aquella persona que pruebe tener interés en el asunto, de acuerdo con los asientos del
Registro."

Como parte interesada luego de haber declarado ella misma la nulidad del visado municipal o incoado el
respectivo proceso de lesividad, segin el caso, sobre la base de que el Registro contiene informacién anémala por
la existencia de un vicio que acarrea la nulidad de la inscripcién, la carencia del respectivo visado municipal por
haber sido anulado, y de que corresponde a las municipalidades (de alli su condicién de parte interesada en el
asunto) ejercer el control urbanistico dando o no los visados municipales a los fraccionamientos de terrenos.

Pero tal razonamiento seria un sofisma juridico que escamotea el tema central consistente en que el acto registral
es un acto administrativo y que aunque sea por gestion de la Municipalidad respectiva, que no dict6 el acto registral,
es la propia Administracion (el Ministerio de Justicia como Poder Ejecutivo) la que pretende anular un acto
administrativo declaratorio de derechos subjetivos, lo que obliga a seguir el procedimiento establecido en la Ley
para ello, con resguardo del debido proceso, que es una garantia constitucional de los administrados.

Por ultimo, y en relacién con la hipétesis que analizamos habria que hacer dos precisiones. Una relativa al acto
de registro en el Catastro Nacional del plano de agrimensura al cual se le otorgd un visado municipal que luego fue
anulado. Y otra en relacién con los efectos que sobre el derecho de propiedad tiene la anulacion del acto registral
del documento donde consta la adquisicion de ese derecho

En relacién con lo primero, hay que decir que, en principio, le son aplicables los razonamientos hechos respecto
a la naturaleza administrativa del acto de inscripcién de documentos en el Registro de la Propiedad. Tambien
estamos frente a un acto administrativo sometido al régimen de nulidades de este tipo de actos, en cuanto al fondo
y en cuanto al procedimiento para anularlos. Lo que pasa es que, como ya sefialamos en otra ocasion,
pronunciamiento nimero 0J-154-2002 de 6 de noviembre de 2002, el visado municipal a que hace referencia el ya
citado articulo 33 de la Ley de Planificacion Urbana, no es un requisito para la inscripcion catastral del plano de
agrimensura correspondiente.

Como ya se sefial6 en la opinidn juridica citada, de lo que dispone el articulo 34 ibidem se colige que el visado
puede otorgarse a planos de agrimensura que no han sido inscritos en el Catastro Nacional, lo que significa que
pueden inscribirse en el Catastro planos de agrimensura sin que tengan el visado municipal correspondiente. Esto
quiere decir que de la anulacién del visado municipal no se sigue necesariamente la anulacion en via administrativa
del plano catastral, porque la anulacién del visado no implica 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 las mismas razones que llevaron a anular el visado municipal, esto es, por violacién a la normativa urbanistica.
Si para ello es necesario recurrir a un proceso ordinario de lesividad o si es posible hacerlo administrativamente,
depende del carécter de la nulidad, es decir, si esta es absoluta o relativa, y si siendo absoluta es, ademads, evidente
y manifiesta.

La unica excepcion a lo dicho es lo que establece el articulo 72, b) del Reglamento a la Ley del Catastro en
relacion con los planos generales de la urbanizaciones, a los cuales deben sujetarse los planos individuales de cada
uno de los lotes, en el tanto aquellos (los planos generales) deben contar con el visado municipal respectivo. Sefala,
en lo que interesa, el numeral citado:



“Del fraccionamiento

ARTICULO 72.-El Catastro Nacional no inscribird planos que no se ajusten a las disposiciones de la Ley de
Planificacién Urbana y sus reglamentos, para lo cual exigira:

a)(...)
b) Cuando se trate de urbanizaciones, el Catastro Nacional exigira:

Un plano general firmado de su punto y letra por el ingeniero topdgrafo u otro profesional debidamente autorizado
por el Colegio de Ingenieros Topdgrafos en su calidad de responsable de los trabajos topograficos de la
urbanizacion, visado por el INVU y la respectiva municipalidad que indique: la distribucion de los lotes, con su
correspondiente numeracion y toda la informacién necesaria que permita en forma clara y concreta el replanteo de
cada uno de los lotes de la urbanizacion. Ademds debe indicarse el nombre oficial de la urbanizacién." (La cursiva
no es del original).

Pero como puede verse, es una excepcion a medias porque en realidad la norma no exige como requisito de
inscripcién de los planos individuales que cada uno tenga el visado municipal, aunque no deban inscribirse si el
plano general no lo tiene.

En relacién con lo segundo, la anulacién de la inscripcién registral de un documento en donde conste la
adquisicion del derecho de propiedad sobre un terreno, no prejuzga sobre la titularidad del propietario. Ha de
recordarse que en nuestro sistema de derecho civil, la inscripcién en el registro no tiene efectos constitutivos, sino
declarativos, segtn se desprende de lo que establece el articulo 480 del Cédigo Civil. Dispone este articulo que el
dominio se adquiere por el s6lo hecho del convenio, independientemente de la tradicién y la inscripcion registral.
Esto quiere decir que la anulacién de la inscripcién registral del documento donde consta la causa adquisitiva, no
implica la pérdida de la condicién de propietario, que se mantiene.

Lo que sucede es que la anulacién de la inscripcién del documento donde consta la adquisicion del inmueble y
la condicidn propietario, es uno de las consecuencias producidas por la anulacién del visado municipal en el plano
correspondiente, que afectan la eficacia de dicho documento. Los ya citados articulo 33 y 34 de la Ley de
Planificaciéon Urbana establecen otras consecuencias sobre la eficacia de dichos documentos.

El numeral 33 sefiala que carecen de eficacia los documentos, publicos o privados, donde consten el
fraccionamiento correspondiente, si no tienen razén notarial o municipal sobre la preexistencia del plano visado.
Asimismo, el 34 que dichos documentos son ineficaces para tramitar préstamos, permisos de construccion,
provision de servicios, y otorgamiento de patentes, ante las oficinas publicas, instituciones o corporaciones estatales
o cualquier otra entidad publica encargadas de esos tramites.

Quien adquirié un inmueble cuya inscripcidn registral fue anulada, sigue siendo su propietario, aunque el
documento respectivo carezca de eficacia frente a terceros, o sea ineficaz en los términos descritos, frente a lo cual
le quedan las acciones a que hace referencia el articulo 35 de la Ley de Planificacion Urbana, numeral que dispone:

“Articulo 35.- Quien haya adquirido por compraventa u otro titulo oneroso una finca o un derecho real sobre un
inmueble, y resulte perjudicado por la ineficacia dicha del acto adquisitivo, podrd demandar la rescision de éste y
la reparacién civil consiguiente."

A lo dicho habria que agregar que ante el otorgamiento de un visado municipal en contravencion de lo que
establece el articulo 33 ibidem, caben las responsabilidades administrativas y civiles al funcionario municipal que



lo otorgd, en los términos en que establecen los articulos 199 y siguientes de la Ley General de la Administracién
Publica y el articulo 151 del Cédigo Municipal vigente.

Finalmente, en relacién al tema de los fraccionamientos hechos con acceso a vias puiblicas por medio de
servidumbres, hay que sefialar que lo dicho implica que aquellos visados municipales otorgados a planos de
agrimensura donde conste informacién contraria a lo que dispone el Reglamento para el Control Nacional de
Fraccionamientos y Urbanizaciones, ya sea, por ejemplo, donde conste que hay una servidumbre con una longitud
mayor a sesenta metros, o que se estdn segregando mds de seis lotes frente a una misma servidumbre, la
municipalidad debe, previa declaratoria del caricter lesivo a los intereses publicos, incoar un juicio ordinario de
lesividad para anular el acto administrativo de otorgamiento del visado, a menos que la inconformidad con la
normativa citada implique la nulidad absoluta del acto de forma tal que ésta sea evidente y manifiesta, caso en el
cual podra anularse en via administrativa siguiendo el procedimiento del articulo 173 de la Ley General de la
Administracién Publica.

Luego, y anulado el visado municipal correspondiente, gestionar ante el Ministerio de Justicia y Gracia la
anulacién administrativa de los asientos registrales correspondientes a los documentos donde constan los
movimientos hechos con base en los planos cuyos visados fueron anulados.

I. Conclusiones.

1. Las municipalidades estdn en el deber de negar el visado a que hace referencia el articulo 33 de la Ley de
Planificacién Urbana a aquellos planos de agrimensura, referentes a fraccionamientos, que no cumplan la
normativa urbanistica, lo cual incluye el irrespeto a lo que establece el Reglamento para el Control Nacional
de Fraccionamientos y Urbanizaciones en relacién con las servidumbres como acceso a las vias publicas.

2. La Municipalidad correspondiente no debe otorgar el permiso o licencia de construccién a que hace
referencia el numeral 74 de la Ley de Construcciones, si dicha municipalidad no ha otorgado el visado a
que hace referencia el articulo 33 de la Ley de Planificacién Urbana, de conformidad con lo que establece
el numeral 34 ibidem.

3. En los distritos sujetos a control urbanistico, toda finca resultante de la divisioén de un predio, que sea igual
o inferior en cabida a siete mil metros cuadrados, es considerada de interés urbanistico, por lo que siempre
es necesario que los respectivos planos de agrimensura, estén catastrados o no, cuenten con el visado
municipal que establece el ya citado articulo 33 de la Ley de Planificacién Urbana.

4. El Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones establece, en el subtitulo
"Parcelas Agricolas" del citado articulo II.2.1.5, excepciones segin que las fincas tenga entre una y cinco
hectdreas o siete mil metros y una hectdrea. En lo que tiene que ver con lo consultado lo dicho significa
que, aunque se trate de parcelas ubicadas en distritos sujetos a control urbanistico, el calificativo de
agricolas las exime del visado que exige el articulo 33 de la Ley de Planificacién Urbana.

5. Toda parcela resultante de un fraccionamiento, que mida mds de cinco hectareas, estd exenta del visado
municipal que exige el citado articulo 33 de la Ley de Planificacién Urbana.

6. En relaciéon con las servidumbres como acceso a vias publicas rigen las siguientes reglas, cuyo
incumplimiento implica que no debe otorgarse el visado municipal al plano de agrimensura
correspondiente:

a. El minimo de ancho que puede tener una servidumbre es de tres metros, con lo cual se pueden
habilitar hasta un miximo de tres lotes. Por cada lote extra hay que agregar un metro mds de



anchura hasta seis lotes, que es el mdximo de lotes que se pueden habilitar por medio de una misma
servidumbre.

b. La longitud méxima de una servidumbre son sesenta metros.

c¢. El minimo de cabida de los lotes resultantes de un fraccionamiento es el que establezca el
reglamento de zonificacién respectivo. Si no lo hay, entonces el minimo es el establecido en el
articulo III.3 del Reglamento para el Control Nacional de Fraccionamientos y Urbanizaciones,
segtn lo que dispone el articulo II.2.4 ibidem

7. En aquellos casos en que a un plano de agrimensura, catastrado o no, se le ha dado el visado municipal a
pesar de que la informacién contenida quebranta la normativa urbanistica, lo procedente es que la
municipalidad lo anule en via administrativa o por medio de un proceso de lesividad, segin la gravedad del
vicio que aqueja al acto administrativo de otorgamiento del visado.

8. Cuando el plano catastrado, y visado por la respectiva municipalidad a pesar de haber sido confeccionado
con quebranto de la normativa urbanistica, ha dado lugar a la inscripcién de un documento en el Registro
Publico de la Propiedad, el primer paso debe ser la anulacion del visado respectivo, ya sea administrativa
o judicialmente, para luego proceder a la anulacién de la inscripcién registral del documento
correspondiente.

De Usted, con toda consideracion,
Dr. Julio Jurado Fernandez
PROCURADOR ADJUNTO
JJF/pcm
cc: Licenciada Patricia Vega Herrera
Ministra de Justicia y Gracia

Arquitecto Francisco Mora Protti
Director General de Urbanismo, INVU



