CRITERIO: DG-001-00

ASUNTO: Plano catastrado 

FECHA: 12 de diciembre del 2000

Que el Registro Nacional es una institución que por ley debe proteger los derechos patrimoniales de todos los administrados y que esa actividad debe estar sujeta al ordenamiento jurídico como un todo y a los principios de publicidad y seguridad. Que bajo esta premisa, le corresponde unificar los criterios registrales que permitan una aplicación unívoca de la técnica registral, sin hacer distinciones de los actos o contratos sometidos a su conocimiento y registro, independientemente a cual registro corresponde por especialidad la tutela de un de derecho o la publicidad de un asiento.

Que la actividad de los entes públicos deberá estar sujeta en su conjunto a los principios fundamentales del servicio público, para asegurar su continuidad, eficiencia y adaptación a todo cambio en el régimen legal, o en la necesidad social que satisfacen y la igualdad en el trato de los destinatarios, usuarios o beneficiarlos. (Artículo 4 Ley General de Administración Pública No. 6227).

Que la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, No. 7933, en su artículo tercero permite la prehorizontalidad de los inmuebles sometidos a ese régimen.

Que el artículo 174 del Código Notarial, que modifica el artículo 30 de la Ley de Catastro Nacional, no contempla el caso de la prehorizontalidad en 1os bienes sometidos a Condominios.

Que el profesional en agrimensura se encuentra. facultado de acuerdo a la Ley sobre el

Ejercicio de la Agrimensura, para levantar realidades de forma tal que no podría confeccionar un documento sobre lo que no existe en la realidad.

Que en los supuestos de prehorizontalidad resulta imposible aportar planos catastrados de las filiales respectivas; siendo un principio general del derecho que los administrados no se encuentran obligados a cumplir con lo imposible.

El propósito del Registro Nacional es garantizar la seguridad de los bienes o derechos inscritos con respecto a terceros. Lo anterior se logrará mediante la publicidad de estos bienes o derechos. En lo referente al trámite de documentos, su objetivo es inscribirlos y es de conveniencia pública simplificar y acelerar los trámites de recepción e inscripción de documentos, sin menoscabo de la seguridad registral. Se considerarán contrarias al interés público las disposiciones o los procedimientos que entorpezcan esos trámites o que, al ser aplicados ocasionen tal efecto. (Así reformado por el artículo 172 del Código, Notarial No.7764 de 17 de abril de 1998, Art. No. 1 de la Ley de Inscripción de Documentos en el Registro Público).

Que la: lógica y la racionalidad deben imperar en las actividades y funcionamiento de cada‑uno de los registros que integran el Registro Nacional, de allí que sea indispensable unificar criterios de calificación registral, los cuales son vinculantes para todos los funcionarios a quienes corresponda su aplicación.

Que en vista de que a partir del 22 de mayo de 1999, el requisito del plano catastrado debe ser exigido conforme a la ley y dada la especial naturaleza de la propiedad en condominio, se promulgó el criterio de calificación número DGRN‑0001‑99, que dictó las pautas a seguir respecto a actos o contratos en los que dicho requisito no es necesario. Que en lo que interesa establecía:

"Para movimientos posteriores, una vez constituidas las filiales, y siempre que en el Registro conste que la edificación está en proyecto o en proceso de construcción, no se requiere plano catastrado."

Que con fundamento en el criterio de calificación mencionado anteriormente, algunas f'incas filiales fueron objeto de enajenación, sin el requisito de plano catastrado.

Que el artículo 18 de la Ley de Catastro Nacional, No. 6545, establece que se deberá dar una verdadera concordancia entre la inscripción del Registro Público y la del Catastro.

Que en el caso de las fincas filiales inscritas de acuerdo a1 criterio antes mencionado, el Catastro Nacional  está rechazando la inscripción  de  los planos de agrimensura  por un supuesto incumplimiento del articulo 30 de la  concordancia que debe existir entre el Catastro y el Registro de la Propiedad Inmueble, lo que va en perjuicio del administrado.

Que este principio de concordancia anteriormente mencionado, está siendo afectado toda vez que el Registro Público de la Propiedad Inmueble inscribe filiales proyectadas a construir  o en proceso de construcción y autoriza su enajenación sin el requisito de plano catastrado, mientras que el Catastro Nacional rechaza la inscripción de los planos de agrimensura de esas filiales, a pesar de cumplir con todos los requisitos que establece la Ley de Catastro y su Reglamento y ser fiel reflejo de la información registral.

Que al tenor de lo expuesto y de conformidad con lo que establece el artículo 6 Inciso 4, de la Ley de Creación del Registro Nacional No. 5695, de 28 de mayo de 1975 y sus reformas, en relación con las potestades otorgadas al Director del Registro Nacional, se emite el siguiente:

CRITERIO DE CALIFICACIÓN REGISTRAL Y CATASTRAL EN RELACION LA EXIGENCIA DEL PLANO CATASTRADO

A partir de esta fecha se deja sin ningún, valor ni efecto el Criterio dictado por esta misma Dirección bajo el número DGRN‑0001‑99 de 28 de mayo de 1999, se recuerdan algunas disposiciones legales de interés y se emiten las siguientes disposiciones:

A) CÓDIGO NOTARIAL

Artículo 174 (Este artículo 174 del Código Notarial, reforma al artículo 30 de la Ley 6545 Ley de Catastro Nacional).

Se exige el requisito de plano catastrado para todo movimiento, excepto en: cancelaciones hipotecarias; la afectación a patrimonio familiar y el embargo.

En los casos que el Estado o sus Instituciones centralizadas o descentralizadas realicen expropiaciones o enajenaciones de bienes inmuebles, están obligados a inscribir los planos correspondientes en el Catastro Nacional, en consecuencia el Registro de Bienes Inmuebles queda obligado a exigir que se otorgue fe de su existencia en las escrituras que se presentan relativas a todos esos actos (Artículo 95 del Reglamento a la Ley del Catastro Nacional No. 6545).

Artículo 175 (Este artículo reforma el artículo 13 de la Ley de Informaciones Posesorias).

Se exige plano catastrado para rectificaciones de cabida en disminución, dado que ya existía la exigencia para las rectificaciones en aumento.

Artículo 184 (Adiciona el artículo 33 de la ley 3883 de 30 de marzo de 1967 y sus reformas, Ley Sobre Inscripción de Documentos en el Registro Público).

Se exige plano catastrado para todo movimiento de cambio de situación o ubicación geográfica del inmueble (rige a partir del 22 de noviembre de 1998).

B) EXCEPCIONES DE EXIGENCIA DE PLANO CATASTRADO, ORIGINADAS POR. DISPOSICIÓN DE LA DIRECCIÓN DEL REGISTRO DE BIENES INMUEBLES.

Para efectos registrales tanto el artículo 30 de la ley 6545 del Catastro Nacional, como las circulares DRP‑44‑98, DRP‑49‑98 y DRP‑007‑2000 de la Dirección del Registro Público de la Propiedad Inmueble en sus numerales 5 párrafos  y 4 y numeral 12, excepcionaron el requisito de plano catastrado a los siguientes movimientos:

La afectación a habitación familiar

Los embargos

Las cancelaciones hipotecarias

Los derechos indivisos, artículos 270 siguientes y concordantes del Código Civil y las ejecutorias judiciales.

En los restos de finca cuando se segregan lotes

En las fincas donde conste el plano catastrado, para lo cual el registrador deberá verificar la existencia del mismo en el Índice automatizado de planos del Catastro Nacional.

En las constituciones de servidumbre a favor de Instituciones del Estado tales como Recope, ICE, SNAA y otros en el que se exige el plano de la servidumbre.

Además, no será necesario plano catastrado para la modificación o extinción de créditos hipotecarios y gravámenes.
C) PROPIEDAD INMUEBLE EN CONDOMINIO
1.C) Fincas destinadas al régimen de propiedad en condominio (vertical y mixta), trátase de edificios o edificios y áreas aledañas, por ejemplo estacionamientos, donde se puede dar la prehorizontaliddad. Cuando se someta un inmueble al régimen de propiedad en condominio, la finca madre o la que se destina al nuevo régimen debe contar con plano debidamente catastrado.

Con fundamento en los artículos 3 y 6 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, y dada la imposibilidad de catastrar una finca filial si no se ha construido previamente el condominio, en el caso de propiedad en condominio (vertical o mixta), las fincas filiales no requieren de plano catastrado para su construcción o enajenación. Para su inscripción, se debe describir el condominio y las fincas filiales basado en planos constructivos, los cuales deben contener los visados a los que se refiere el artículo tercero de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, No. 7933), debiendo el notario dar fe de tales circunstancias así como de que el condominio se encuentra, proyectado o en proceso de construcción.
El Registro de Bienes Inmuebles debe indicar en sus asientos y donde hace relación a la naturaleza de cada filial, si  la misma está construida o en proceso de construcción.

Cuando la edificación esté terminada debe proceder la registración de los planos de agrimensura individuales, de previo a realizar cualquier acto o enajenación.

2.C) FINCAS DESTINADAS AL RÉGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO (HORIZONTAL), TRÁTESE DE UN DESARROLLO HABITACIONAL, COMERCIAL, TURÍSTICO, INDUSTRIAL O AGRÍCOLA.

En las Fincas sometidas al régimen de propiedad en condominio, al constituirse la rnisma debe exigirse el plano catastrado de la finca que se somete.

Con fundamento en los artículos 3 y 6 de la Ley Reguladora de la Propiedad en Condominio, y dada la imposibilidad de catastrar una finca filial si no se ha construido previamente el condominio, no se exigirá el plano catastrado de cada Filial para la inscripción de la escritura constitutiva, cuando estemos en presencia de un desarrollo de urbanización, habitacional, comercial, turístico, industrial o agrícola.

Para cualquier movimiento posterior el plano catastrado de las fincas filiales debe existir y, constar así en el Registro. En este tipo de desarrollo el Catastro Nacional, no exigirá los cortes transversales y longitudinales a que hace referencia el artículo 67 del Reglamento a la Ley de Catastro Nacional, NO. 6545. 
3C) FINCAS FILIALES INSCRITAS ANTES DE LA PROMULGACIÓN DE ESTE CRITERIO
En el caso de fincas filiales inscritas o en proceso de inscripción antes de la promulgación de este criterio, el Catastro Nacional deberá inscribir los planos de agrimensura de esas fincas filiales, aun cuando se hayan producido enajenaciones, siempre y cuando los planos cumplan con los requisitos que se exigen en la Ley de Catastro Nacional y su Reglamento y la información correspondiente a propietario, finca filial y finca matriz coincida con la que indica el asiento registral respectivo.

D) FINCAS INSCRITAS CON PLANOS QUE NO LES CORRESPONDEN.

En los casos de fincas inscritas con base a un plano no inscrito en el Catastro Nacional o que no corresponda al inmueble y que pueda determinarse que su inscripción no contraviene el marco le‑al aplicable, deberá el Catastro Nacional proceder a la inscripción del plano a efecto de subsanar el vicio en el asiento de su inscripción.

En el caso de que el Registro de Bienes Inmuebles determine que era necesario el visado municipal, deberá exigir este requisito. Tanto la Dirección del Catastro Nacional como la Dirección del Registro de Propiedad Inmueble deberán hacer las denuncias correspondientes contra el o los profesionales involucrados en las omisiones o irregularidades detectadas.

E) VERIFICACION DE PLANOS.

En los casos que conforme a la ley y a este criterio se requiera dar fe de la existencia de plano catastrado, el registrador del Registro Público de la Propiedad Inmueble deberá verificar la existencia del mismo en el Índice automatizado de planos del Catastro Nacional.

