MUNICIPALIDAD DE ZARCERO

La Municipalidad de Zarcero, de conformidad con las potestades conferidas por los articulos 4
inciso a), 13 incisos c) y e), asi como el Articulo 17 incisos a) y h) todos del C6digo Municipal Ley nimero
7794 y al tenor de los ordinales 169 y 170 de la Constitucién Politica y a Ley de Vivienda y Urbanismo;
Ley de Planificacién Urbana nimero 4240; Reglamento a la Ley de Catastro Nacional; Ley de Catastro
Nacional, y segin acuerdo del Concejo Municipal Articulo IlI, inciso 14, de la sesién ordinaria nimero
017-2020 del 25 de agosto del afio 2020 acuerdan promulgar el presente Reglamento:

REGLAMENTO PARA EL CONTROL DE FRACCIONAMIENTOS
DE LA MUNICIPALIDAD DE ZARCERO
CAPITULO I
Disposiciones generales

Articulo 12-Este reglamento se fundamenta en criterios técnicos y con base en las potestades
conferidas en los articulos 2, 3, 4 inciso a, y 13 incisos c), del Cddigo Municipal, articulos 169y 170 de la
Constitucidn Politica Articulo 15 de la Ley de Planificacién Urbana, la Ley de Simplificacién Tributaria N°
8114, del 9 de julio del 2001, Ley general de Caminos, Ley de expropiaciones y la Ley General de la
Administracién Publica N° 6227 del 2 de mayo de 1978.

Que la Municipalidad de Zarcero es una institucién auténoma cuyos objetivos se encuentran
plasmados en el Cédigo Municipal y la Constituciéon Politica, y otros establecidos en el ordenamiento
juridico costarricense.

Que, amparado en los principios de desarrollo sostenible y planificacién territorial y con la
finalidad de asegurar una calidad de vida 6ptima a los habitantes del cantén de Zarcero, este reglamento
establecerd y delimitard las condiciones para garantizar el uso eficiente del suelo al momento de realizar
operaciones de fraccionamientos o urbanizaciones, por medio de alternativas técnicas y legales.

Que de conformidad con los articulos 21 y 32 de la Ley de Planificacion Urbana, estas
disposiciones forman parte de los principales reglamentos de desarrollo urbano del territorio del cantén
de Zarcero.

Que dicho Reglamento, mediante la delimitaciéon o puntualizacién de las reglas municipales de
obligado acatamiento para la realizacién de operaciones de fraccionamientos, define los requisitos
urbanisticos correspondientes al acceso a la via publica, a la realizacién de operaciones de lotificacién y
amanzanamiento.

Articulo 22-Generalidades: Para el fraccionamiento o lotificacion sera recomendable que se
retnan las siguientes condiciones:

a) Que el disefio geométrico del desarrollo sea lo mas acorde posible con las condiciones naturales del
area (incluyendo la vegetacion y el paisaje), tomando en cuenta no sélo las del terreno a desarrollar sino
también las de sus inmediaciones.

b) Que los lotes que se originen sean conforme a la ley vigente, con acceso adecuado a la via publica y de
forma regular.

¢) Que los lotes puedan disponer de los servicios indispensables segun las caracteristicas de la zona, tales
como agua potable y electricidad.



d) Que los terrenos estén libres de afectaciones o limitaciones; de lo contrario, que éstas puedan
conciliarse con el desarrollo propuesto.

e) En una misma finca podran darse proyectos combinados, tanto fraccionamientos como proyectos de
urbanizacion u otros, aplicando para cada caso lo pertinente y siempre que los usos sean compatibles con
la legislacién nacional.

Articulo 32-Alcance Territorial: El presente Reglamento para el Control de Fraccionamientos
regula a nivel del territorio del cantén de Zarcero, las condiciones para permitir fraccionamientos, sin
perjuicio de lo establecido en la legislacién nacional.

Articulo 4°-Definiciones:

a) Derecho de via: Superficie de terreno, propiedad del Estado o Municipalidad destinado al uso de una
via, drea delimitada a ambos lados por los linderos de las propiedades colindantes,

incluye calzada, zona verde y acera.

b) Disponibilidad de servicios indispensables: Existencia real y actual, no futura ni potencial de capacidad
hidrica y eléctrica para abastecimiento a una nueva finca.

c) Finca: Es el inmueble inscrito en el Registro Inmobiliario, como unidad juridica.

d) Inmueble: Es la unidad fisica inscrita o no en el Registro Inmobiliario. También se le denomina como
predio, lote, parcela o propiedad.

e) Fraccionamiento: Divisién de cualquier predio con el fin de vender, traspasar, negociar, repartir,
explotar o utilizar en forma separada las parcelas resultantes, incluye tantas particiones de adjudicacion
judicial o extrajudicial, localizaciones de derecho indivisos o meras segregaciones en cabeza del mismo
duefio.

f) Frente de lote: Es la longitud de la linea frontal del predio sobre via publica o servidumbre. En algunos
casos se menciona solo como frente.

g) Linea de propiedad: La que demarca los limites de la propiedad en particular. También conocida como
lindero.

h) Obras de infraestructura: Conjunto de instalaciones que permiten la operacién de los servicios
publicos tales como: abastecimiento de agua, alcantarillado, drenaje, telecomunicaciones y electricidad,
ademas de vias publicas.

i) Plano catastrado: Es el plano de agrimensura que ha sido inscrito en el Catastro Nacional.
j) Plano de agrimensura: Es el plano confeccionado por un profesional en topografia.

k) Profesional responsable: Profesional de la ingenieria o arquitectura habilitado e incorporado al Colegio
de Ingenieros y de Arquitectos de Costa Rica.

1) Propietario: Persona fisica o juridica que ejerce el dominio sobre bienes inmuebles mediante escritura
publica.

m) Reunién de fincas: Es el proceso mediante el cual dos o mas fincas se unifican en una sola.
n) Servicios publicos indispensables: Aquellos que brindan el servicio de agua potable y electricidad.

o) Servidumbre agricola, pecuaria, forestal o ecolégica: Acceso a una parcela para uso agricola, pecuaria,
forestal o ecolégica, producto de un fraccionamiento que obedece a la naturaleza productiva del inmueble
al que sirve.



p) Servidumbre de Paso: Aquella cuya constitucion es forzosa a favor de los fundos que carecen de acceso
adecuado a la via publica.

q) Suelo: Recurso natural, econémico, escaso y no renovable, que constituye el soporte fisico de la vida
animal y vegetal, y de igual forma, de las edificaciones e infraestructuras necesarias para facilitar las
distintas actividades humanas.

r) Via de Acceso: Es la via, de caracter publico o privado, ubicada frente a un inmueble, que permite la
entrada o salida del mismo.

s) Via publica: Es todo terreno de dominio publico y de uso comun que, por disposicién de la autoridad
administrativa, se destinare al libre transito de conformidad con la legislacidn vigente. Incluye aquel
terreno que de hecho esté destinado ya a ese uso publico. También se menciona como camino publico.

t) Visado: Accion de reconocer o examinar un instrumento, documento o certificacién para otorgarle un
visto bueno.

u) Vivienda: Todo local o recinto, fijo o mévil, construido, convertido o dispuesto, que se use para fines de
alojamiento de personas, en forma permanente o temporal.

CAPITULO II
Visado Municipal

Articulo 52-Objeto: Conforme a los articulos 34 y conexos de la Ley de Planificaciéon Urbana, la
Municipalidad de Zarcero a través del ingeniero(a) topdgrafo(a) que el alcalde delegare tal funcion,
otorgara el visado municipal de fraccionamiento dentro de los 15 dias naturales siguientes a su
presentacion, con el objetivo de dar fe de que la segregacién coincide con la que expresa dicho plano.

Articulo 62-Alcance y excepciones:

Alcance: El visado municipal se otorga para tanto efectos catastrales y registrales en
concordancia con lo dispuesto en el Articulo 79 del Reglamento a la Ley de Catastro, asi como los Articulos
33y 34 dela Ley de Planificacién Urbana.

Excepciones: Se exceptian del requerimiento del visado municipal, los siguientes casos:
a) Plano de agrimensura o catastrado de finca completa.

b) Plano de agrimensura o catastrado para rectificaciéon de area.

c) Plano de agrimensura o catastrado para informacién posesoria.

d) Plano de agrimensura o catastrado de reunién de fincas completas.

e) Plano de agrimensura o catastrado de filial.

f) Plano de agrimensura o catastrado cuando todas las parcelas resultantes midan mds de 5 hectareas su
uso sea agropecuario y conste asi en planos, por considerarse que no interesan al uso urbano.

Articulo 72-Requisitos: Se establecen como requisitos generales para la solicitud del visado municipal
los siguientes:

a) Estar al dia en los impuestos municipales referentes a la(s) finca(s) de la cual proviene el
fraccionamiento.

b) Minuta de Rechazo (emitida por el Registro Inmobiliario).

c¢) Imagen Minuta (plano de agrimensura sellado por el CFIA y calificado por el Registro Inmobiliario).



d) Plano corregido (En caso que se haya modificado la imagen minuta).

e) Certificacién de disponibilidad de servicios indispensables de agua y electricidad, para el lote a
segregar y el area resultante del fraccionamiento (finca madre). Requisito no aplica para
fraccionamientos con acceso por servidumbre agricola, pecuaria, forestal o ecoldgica.

Articulo 89-Disponibilidad de servicios publicos indispensables: Podrd probarse esta
condicidén con alguna de las siguientes formas:

Agua potable:

a) Certificacion de disponibilidad de agua emitida por la entidad encargada de su administracién que
garantice la existencia del recurso. Puede comprobarse de las siguientes maneras:

. Cuando se trate de Asociaciones Administradoras de los sistemas de Acueductos y Alcantarillados
(ASADAS) certificacion emitida y firmada por el presidente.

. Pozos inscritos ante la Direccién de Aguas del Ministerio de Ambiente y Energia (MINAE) certificacién
de registro del pozo, potabilidad de agua y nimero de concesion, donde se verifique el beneficio del pozo
para la segregacion que lo contenga o la propuesta de segregacién del concesionario.

. Pozos artesanales, constancia de un Laboratorio, en el que certifique que el agua es para consumo
humano.

. Sociedad de Usuarios de Agua (SUA) certificacién emitida y firmada por el Representante Legal y copia
de personeria juridica vigente.

Requisito no debe presentarse para planos de fraccionamiento ubicados en el area donde el Acueducto
Municipal es el encargado de brindar el servicio Electricidad:

a) Certificaciéon de disponibilidad eléctrica emitida por la entidad autorizada y encargada de su
administracion.

Los documentos de certificacion de ambas disponibilidades deben otorgarse indicando el
numero de presentacidon otorgado por el Registro Inmobiliario al plano de agrimensura en tramite y el
plano catastrado para la finca madre, en caso de la finca madre no cuente con un plano se aceptara solo
la indicacién del niimero de la misma.

Articulo 92-Ancho y ampliacién vial.

Ancho: La Municipalidad se reserva el derecho de verificar el ancho de via que el profesional
indique en el plano de frente a la(s) propuesta(s) de segregacion, el encargado del visado municipal podra
considerar como criterio de denegatoria cuando lo indicado difiera de la realidad, dentro de los
pardmetros de precision que la técnica establezca para ello.

Ampliacién Vial: La Municipalidad solicitard la representacién y acote de la ampliacién vial
dentro del plano para todas las calles que conformen la red vial cantonal, con base en lo estipulado en la
Ley General de Caminos Publicos, se considera objeto de denegatoria cuando se omita o sea incorrecto.
No aplica para fraccionamientos con acceso por servidumbre de paso o servidumbre agricola, pecuaria,
forestal o ecolégica, siempre que este sea su Unico acceso.

CAPITULO III
Fraccionamientos

Articulo 10.-Tipos de Fraccionamiento. Las siguientes son las modalidades por las cuales
podran realizarse fraccionamientos:



1. Fraccionamiento Simple.

2. Fraccionamiento frente a servidumbre de paso.

3. Fraccionamiento frente a servidumbre agricola, pecuaria, forestal o ecoldgica.
4. Fraccionamiento por callején de acceso.

La Municipalidad verificara la aplicacion del Articulo 36 de la Ley de Planificaciéon Urbana para
emitir el respectivo visado.

Articulo 11.-Fraccionamiento Simple. Es permitido siempre el lote resultante del
fraccionamiento cumplan las siguientes condiciones:

a) Acceso directo y adecuado a via publica.
b) Contar con disponibilidad de servicios publicos indispensables.
C) Areay frente minimo y relacién frente-fondo.

Articulo 12.-Fraccionamiento frente a servidumbres de paso. La Municipalidad podréd admitir
la segregacion de lotes mediante servidumbre de paso, siempre que se cumpla con las siguientes normas:

a) La servidumbre se aceptara en terrenos especiales en que por su ubicacién o dimensién se
demuestre que es imposible fraccionar con acceso adecuado a vias publicas existentes, utilizandose
preferentemente para casos en que ya existan viviendas en el terreno a fraccionar.

b) Se aceptara la constitucidon de una unica servidumbre de paso por finca.

a) Frente a servidumbre de paso solo se podra fraccionar un maximo de 6 lotes, para este calculo
solo se contabilizan los lotes que tengan como tinicamente salida por la servidumbre

b) El ancho minimo de la servidumbre de paso es tres metros 3.0 metros, para un maximo de 3
lotes. Para cada lote adicional a los tres se requiere un metro adicional en el ancho de la
servidumbre.

c) Del ancho de la servidumbre 0.90 cm corresponde al espacio para la acera.

d) La longitud de una servidumbre de paso no excederd de 60.0m metros medidos desde la via
publica.

e) Debe indicarse en los planos el final de servidumbre de paso.

f) Toda servidumbre, en el entronque con via publica deberd cumplir con un disefio vial que
facilite la maniobrabilidad y visibilidad de los vehiculos y personas que la utilicen.

g) El &rea de la servidumbre no serd computable para efectos de calculo del 4rea minima de lote
y sobre ella no podran hacerse construcciones.

h) La segregacién autorizada frente a servidumbre de paso, implica que la entrada a los lotes sera
considerada servidumbre de paso comuin y en todo momento cualquier autoridad o funcionarios
de entidades [prestatarias de los servicios publicos de cualquier indole (incluidas del agua y
electricidad), asi aquellos encargados del control urbanistico, municipal, de seguridad publica,
salud, bomberos y cualquier otro similar]; podran utilizarla para sus respectivos fines.

i) Ni la municipalidad, ni ninguna institucién publica tienen obligacién de darle mantenimiento
a las servidumbres de paso, ni de prestar servicios en los lotes interiores.

j) Cumplir con area, frente minimo y relacién frente-fondo.



Articulo 13.-Dimensiones minimas de predios en fraccionamiento simple vy
fraccionamiento frente a servidumbre de paso.En predios donde se va a realizar
fraccionamiento simple o fraccionamiento frente a servidumbre de paso debe cumplirse
las siguientes dimensiones:

a) Area minima debe ser de 90.0 m2 cuando exista alcantarillado sanitario o planta de
tratamiento. De no existir ninguno de los interiores, el area minima requerida es 120.0 m2.

b) Frente minimo 6.0 m.
c) El fondo de los lotes resultantes no debe ser mayor de 7 veces el frente

El resto o los restos de finca producto de este tipo de fraccionamiento deben cumplir también
con lo normado.

Articulo 14.-Fraccionamiento frente a servidumbre agricola, pecuaria, forestal o
ecoldgica. Para fines agricolas, pecuarios, forestales y ecolégicos se podran permitir segregaciones de
parcelas con frente a servidumbres especiales en adelante se denominardn agricolas o forestales o
ecolodgicas, siempre que se cumplan las siguientes normas:

a) Las porciones resultantes deberan ser iguales o mayores a los 5000 m2

b) Los planos deben indicar "uso exclusivamente agricola”, "uso exclusivamente pecuario”; o "uso
exclusivamente forestal"; o "uso exclusivamente ecolégicas”, seglin corresponda.

c) Las construcciones de vivienda, instalaciones y estructuras quedan sujetas a un maximo del
15% en area de cobertura conforme al uso.

d) Las servidumbres reguladas en este articulo deben tener conexion directa a via publica, un
ancho minimo de 7.0 metros, no tendrdn limite de distancia y debera estar contenida dentro de las
parcelas en forma total o parcial.

e) Ni la municipalidad, ni ninguna institucién publica tienen obligacién de darle mantenimiento
a las servidumbres de paso, ni de prestar servicios en los lotes interiores.

Articulo 15.-Fraccionamiento por callejon de acceso. Se permitira el fraccionamiento de un
Unico lote con frente menor a la norma para permitir el aprovechamiento de la infraestructura existente.
Siempre que se cumplas la siguiente disposicidon:

a) Frente a via publica no menor a 3.0m con una longitud maxima de 30.0m o 4.0 m de frente
para una longitud maxima de 40.0m. Dicha drea no serd computable para el cdlculo de drea minina del
lote ni podra construirse en ella.

CAPITULO IV
Derogaciones
Articulo 16.-Este Reglamento deroga cualquier disposicién anterior que se le anteponga.
CAPITULO V
Vigencia

Articulo 17.-Este Reglamento rige a partir de su segunda Publicacion en el Diario Oficial La
Gaceta. Se acuerda; este Concejo Municipal por unanimidad de votos dispone; aprobar el Reglamento
para el Control de Fraccionamiento de la Municipalidad de Zarcero, con dispensa de tramite de comision.
Asi mismo sea publicado por primera vez en el Diario Oficial La Gaceta bajo el Articulo 43 de la ley.
Acuerdo definitivamente aprobado. Zarcero, 02 de setiembre del 2020.



