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DECRETO N° 993
LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA REPUBLICA DE EL SALVADOR,
CONSIDERANDO:

l.- Que los articulos 103 y 119 de la Constitucién de la Republica establece que el
Estado debe procurar que el mayor nimero de familias salvadorefias lleguen a ser
propietarias de su vivienda, garantizando la propiedad privada en funcion social;

1l.- Que actualmente existen parcelaciones, particiones, segregaciones de inmuebles,
sean de hecho o de derecho, conocidas como lotificaciones, que representan una
oportunidad real de acceso al derecho de propiedad sobre inmuebles a favor de
las familias salvadorefias; lo cual es un mecanismo de oportunidad a las mismas
para llegar a ser propietarias de una vivienda;

.- Que atendiendo a que una considerable cantidad de lotificaciones no han seguido
el debido proceso para la legalizacion y actualizacion de las mismas; resulta
necesario crear un mecanismo que permita la consecucién de la Seguridad Juridica,
por lo que se vuelve necesario y urgente, dictar una Ley Especial, que establezca
normas basicas dentro de un marco de garantias legales y de seguridad juridica
a favor de estas personas;

V.- Que es necesario superar las irregularidades en las referidas lotificaciones, que al
no estar debidamente legalizadas o autorizadas, impiden que las familias o
personas adquirentes de los inmuebles, obtengan con prontitud y certeza los titulos
de propiedad correspondientes;

V.- Que en adiciéon la inseguridad juridica que la comercializacion de lotesy
parcelaciones provoca enlos lote-habiente; también se ha afectado el ordenamiento
y desarrollo territorial en el ambito nacional, por lo cual, es indispensable establecer
los instrumentos que regulen adecuadamente la materia y eviten el desarrollo de
lotificaciones en zonas no aptas para urbanizacion.

POR TANTO,

en uso de sus facultades y a iniciativa de los Diputados y de las Diputadas: Ciro Cruz Zepeda Pefia,
José Francisco Merino Lopez, Francisco Roberto Lorenzana Durén, Lorena Guadalupe Pefia Mendoza, Cesar
Humberto Garcia Aguilera, Elizardo Gonzélez Lovo, Irma Lourdes Palacios Vasquez, Mario Alberto Tenorio
Guerrero, Gaspar Armando Portillo Benitez, Guillermo Antonio Olivo Méndez, David Rodriguez Rivera, Sonia
Margarita Rodriguez Siguenza, José Nelson Guardado Menjivar, Mauricio Ernesto Rodriguez, Karla Gisela
Abrego Céceres, Héctor Antonio Acevedo Moreno, Félix Agreda Chachagua, Miguel Elias Ahues Karra, José
Antonio Almendariz Rivas, Francisco Rubén Alvarado Fuentes, José Orlando Arévalo Pineda, Guillermo Avila
Quehl, Douglas Leonardo Mejia Avilés, Eduardo Enrique Barrientos Zepeda, Yohalmo Edmundo Cabrera
Chacon, José Vidal Carrillo Delgado, Dario Alejandro Chicas Argueta, José Alvaro Cornejo Mena, Valentin
Aristides Corpefio, Carlos Cortez Hernadndez, Luis Alberto Corvera Rivas, Santos Eduviges Crespo Chavez,
Rosa Alma Cruz de Henriquez, Ana Vilma de Cabrera, Carmen Elena Calderon de Escalon, César René
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Florentin Reyes Dheming, Nery Arely Diaz de Rivera, Antonio Echeverria Veliz, Omar Arturo Escobar Oviedo,
Emma Julia Fabian Herndndez, José Rinaldo Garzona Villeda, Eduardo Antonio Gomar Moran, Melvin David
Gonzalez Bonilla, José Armando Grande Pefia, Jaime Ricardo Handal Samayoa, Juan Carlos Hernandez
Portillo, Gladis Marina Landaverde Paredes, Hortensia Margarita Lopez Quintana, Mario Marroquin Mejia,
Ana Guadalupe Martinez Menéndez, Guillermo Francisco Mata Bennett, Rolando Mata Fuentes, Saul Anselmo
Méndez, Juan Carlos Mendoza Portillo, Erik Mira Bonilla, Heidy Carolina Mira Saravia, Rafael Ricardo Moran
Tobar, Yeymi Elizabett Mufioz Moran, Oscar Ernesto Novoa Ayala, Orestes Fredesman Ortez Andrade, Rafael
Eduardo Paz Velis, Mario Antonio Ponce Lépez, Zoila Beatriz Quijada Solis, Norma Carolina Ramirez, Carlos
Armando Reyes Ramos, David Ernesto Reyes Molina, Javier Ernesto Reyes Palacios, Inmar Rolando Reyes,
Dolores Alberto Rivas Echeverria, Gilberto Rivera Mejia, Jackelin Noemi Rivera Avalos, Marcos Antonio Salazar,
Patricia Maria Salazar Mejia, César Humberto Solérzano Duefias, Karina Ivette Sosa de Lara, Jaime Gilberto
Valdez Herndndez, Patricia Elena Valdivieso de Gallardo, Ramon Aristides Valencia Arana, Mario Eduardo
Valiente Ortiz, Esdras Samuel Vargas Pérez, Guadalupe Antonio Vasquez Martinez, Ana Daysi Villalobos de
Cruz y Francisco José Zablah Safie.

DECRETA la siguiente:
LEY ESPECIAL DE LOTIFICACIONES Y PARCELACIONES PARA USO HABITACIONAL
TITULO PRIMERO
CAPITULO UNO
Disposiciones Generales

Objeto

Art. 1.- La presente Ley tiene por objeto regular la posesion de buena fe, comercializacion y
transferencia de dominio a cualquier Titulo, de las parcelas o lotes derivadas de las lotificaciones a nivel
nacional a partir de la vigencia de la presente Ley; asi como, establecer un Régimen Transitorio para la
regularizacion, legalizacion y autorizacion de lotificaciones, constituidas y comercializadas hasta la fecha
de entrada en vigencia del presente decreto.

AMBITO DE APLICACION

Art. 2.- SE REGIRAN POR LA PRESENTE LEY, INCLUYENDO EL REGIMEN TRANSITORIO
ESTABLECIDO EN EL TiTULO SEGUNDO, TODAS LAS LOTIFICACIONES PARA USO HABITACIONAL, EXCEPTO
LAS SIGUIENTES: (1)

a) LOS PROYECTOS CLASIFICADOS COMO URBANIZACIONES COMPLETAS TIPO 1 Y 2, DE
CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN EL ART. 47 DEL REGLAMENTO DE LA LEY DE
URBANISMO Y CONSTRUCCION EN LO RELATIVO A PARCELACIONES Y URBANIZACIONES
HABITACIONALES; (1)

b) LAS PARCELACIONES FINANCIADAS, DESARROLLADAS O PROPIEDAD DEL ESTADO,
INSTITUCIONES PUBLICAS, GOBIERNOS LOCALES EN EL MARCO DE SUS ATRIBUCIONES
Y LAS QUE SE RIJAN POR LAS LEYES RELACIONADAS CON LA REFORMA AGRARIA; (1)
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C) LAS UBICADAS EN RESERVAS FORESTALES Y AREAS NATURALES PROTEGIDAS
ESTABLECIDAS MEDIANTE DECRETO POR EL MINISTERIO DE MEDIO AMBIENTE Y
RECURSOS NATURALES; Y LAS QUE SE ENCUENTREN EN AREA FRAGIL DE CONFORMIDAD
A LO ESTABLECIDO EN LA LEY DE MEDIO AMBIENTE; (1)

d) LAS UBICADAS EN ZONAS ARQUEOLOGICAS O IDENTIFICADAS COMO PATRIMONIO
CULTURAL; (1)

e) LAS UBICADAS EN DERECHOS DE ViA DE CONFORMIDAD CON LA LEY RESPECTIVA; (1)

f) LAS UBICADAS EN ZONAS DE PROTECCION, EN RIOS, QUEBRADAS Y ZONAS DE RIESGO;
D

q) LAS IDENTIFICADAS CON RIESGO MUY ALTO A TSUNAMI, CONFORME EL CRITERIO

TECNICO DETERMINADO EN EL CATALOGO DE VULNERABILIDAD Y RIESGO DEBIDO A
LA INUNDACION POR TSUNAMI EN LA COSTA DE EL SALVADOR; (1)

h) DEROGADO; (1) (2)

i) LOS TUGURIOS Y ZONAS MARGINALES; (1)

i) LAS INVASIONES, USURPACIONES Y OTRAS SITUACIONES QUE CONSTITUYAN UNA
VIOLACION AL DERECHO DE PROPIEDAD, INCLUYENDO LA POSESION DE MALA FE; Y, (1)

K) TODAS LAS LOTIFICACIONES O PARCELACIONES QUE NO TENGAN USO HABITACIONAL.
D

LA EXCEPCION ESTABLECIDA EN EL PRESENTE ARTICULO NO APLICARA, CUANDO LOS GOBIERNOS
LOCALES SEAN QUIENES COMERCIALICEN LOS LOTES O PARCELAS. (1)

LOS CASOS A QUE SE REFIERE EL LITERAL c), PODRAN SER SUJETOS DE APLICACION DEL
REGIMEN TRANSITORIO, ESTABLECIDO EN LA PRESENTE LEY, PREVIA OPINION DEL MINISTERIO DE
MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES, RESPECTO LAS MEDIDAS AMBIENTALES Y TECNICAS A
IMPLEMENTARSE, QUE PERMITAN CONTRARRESTAR LOS RIESGOS O IMPACTOS AMBIENTALES CAUSADOS,
EL QUE DEBERA SER REMITIDO A MAS TARDAR DENTRO DE LOS VEINTE DIAS HABILES SIGUIENTES AL
RECIBO DE LA SOLICITUD. LA FALTA DE ESTA OPINION, SE ENTENDERA EN EL SENTIDO QUE EL PROCESO
DE REGULARIZACION PUEDE CONTINUAR. (1)

LA AUTORIDAD COMPETENTE, VALORARA Y RESOLVERA LO QUE CORRESPONDA; SIEMPRE Y
CUANDO LA LOTIFICACION DE QUE SE TRATE SE ENCUENTRE COMERCIALIZADA, DE CONFORMIDAD A
LA PRESENTE LEY, EN UN CINCUENTA POR CIENTO, DE LOS LOTES QUE COMPONEN LA LOTIFICACION.

@

PARA LOS EFECTOS DE LA PRESENTE LEY, SE ENTENDERA POR HABITABILIDAD EFECTIVA, LA
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS EN LAS QUE RESIDE EFECTIVAMENTE UNA PERSONA NATURAL O UN
GRUPO FAMILIAR. (1)
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EN CASO DE DUDA SOBRE LA APLICACION DE LAS EXCLUSIONES, SE REMITIRAN LAS CONSULTAS
A LAS AUTORIDADES QUE CORRESPONDA, QUIENES DEBERAN EXPRESAR SU OPINION POR ESCRITO,
DE FORMA CATEGORICA Y TERMINANTE SOBRE LA CONSULTA REALIZADA Y SEGUN LA LEY QUE
CORRESPONDA, EN EL PLAZO QUE PARA CADA INSTITUCION SE ESTABLEZCA EN EL REGLAMENTO DE
LA PRESENTE LEY; CASO CONTRARIO SE TENDRA POR RESUELTA EN SENTIDO POSITIVO, ENTENDIENDOSE
QUE LA AUTORIDAD CONSULTADA HA RESPONDIDO EN EL SENTIDO DE QUE SE ACEPTA QUE NO EXISTE
IMPEDIMENTO PARA LA APLICACION DE LA PRESENTE LEY Y SU REGIMEN ESPECIAL, EN LO QUE
CORRESPONDA A LAS ATRIBUCIONES LEGALES DE LA AUTORIDAD CONSULTADA.(1)

PARA LOS EFECTOS SANCIONATORIOS, DETERMINADOS EN EL CAPITULO SEXTO DEL TITULO
PRIMERO Y CAPITULO QUINTO DEL TITULO SEGUNDO DE ESTA LEY, SE INCLUIRAN TODAS LAS
LOTIFICACIONES QUE SE ENCUENTREN COMPRENDIDAS DENTRO DEL AMBITO DE APLICACION DE LA
PRESENTE LEY, EXCEPTO LAS DESCRITAS EN EL LITERAL b) DEL PRESENTE ARTICULO. (1)

EL REGLAMENTO DE LA PRESENTE LEY ESTABLECERA LOS PROCEDIMIENTOS ESPECIFICOS PARA
LA DETERMINACION DE LAS EXCLUSIONES EN EL REGIMEN ESPECIAL, SIENDO LAS INSTITUCIONES QUE
INTEGRAN LA VENTANILLA UNICA, DE ACUERDO A SUS COMPETENCIAS O LA AUTORIDAD COMPETENTE
PARA CONOCER DEL PROCESO DE REGULARIZACION, LAS QUE DETERMINARAN EN CADA CASO, LAS
EXCLUSIONES MENCIONADAS EN LOS LITERALES ANTERIORES. (1)

Definiciones
Art. 3.- Para los efectos de esta Ley, se entendera por:

a. Lotificacion: Division simultanea o sucesiva con fines comerciales, de un inmueble cuando
pueda dar lugar a la constitucion de un nuicleo de poblacion;

b. Parcela o lote: Porcién enla que se divide uno o varios inmuebles, juridicamente o de hecho;

c. Lotificador: Persona natural o juridica que a nombre propio o por cuenta de terceros, e
incluso actuando como agente oficioso, comercializa uno o varios proyectos parcelarios o
lotificaciones y es reconocido como lotificador, comercializador o propietario del inmueble;

d. Propietario de la parcelacién o lotificacién: Persona natural o juridica, que ejerce conforme
a la Ley, el derecho de dominio, sobre un inmueble en el que se desarrolla o comercializa
un proyecto de parcelacion o lotificacién;

e. Lote-habiente: Persona que posee materialmente y a titulo oneroso un inmueble con el
animo de adquirir sobre el mismo, el derecho de dominio de conformidad con las
condiciones establecidas en el contrato de adquisicion;

f. Contrato de adquisicion de lotes a plazo: Cualquier forma de acuerdo o contrato, sin
importar la forma juridica especifica, cuyo contenido econdmico implique el acuerdo sobre
la futura tradicion del dominio de un lote o parcela a favor del lote-habiente por parte del
desarrollador parcelario, y el pago del precio por medio de pagos periddicos para un plazo
determinado, pudiendo entregar la tenencia o posesion del lote o parcela al momento de
la contratacién o al momento de haber realizado la totalidad del pago;
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g. Comercializacion: Toda accion realizada por los desarrolladores parcelarios, sean propietarios
0 ho, o cualquier tercero que realice, ofrezca, contrate, convenga o ejecute actos, hechos
u omisiones, cuyo objeto sean lotes o parcelas derivadas de una lotificacion;

h. Desarrollo de una parcelacién o lotificacion: Toda transformacion fisica, que recaiga sobre
inmuebles, y que tenga como objetivo la comercializacion de lotes y la constitucion de un
nucleo de poblacion;

i Lotificacion de desarrollo progresivo: Se estara a lo dispuesto en la Ley de Urbanismo y
Construccion y sus reglamentos;

j- Compensacion: Es la retribucion en especie o en dinero que debera pagar el propietario
o desarrollador parcelario del inmueble enfavor de los lote-habientes, o de la municipalidad,
cuando fuere el caso;

k. Desarrollador Parcelario: Indistintamente, son todas aquellas personas incluidas en las
definiciones establecidas en los literales c) y d) del presente Articulo.

Prohibicion
Art. 4.- Se prohibe el desarrollo de lotificaciones sin las aprobaciones legales correspondientes.

Los lotes o parcelas derivadas de una lotificacion no se podran comercializar o enajenar bajo ningiin
titulo o por cualquier modalidad contractual, que difiera la tradicion del derecho de dominio a la realizacién
de una condicién futura o pago de precio, sin que tal parcela o lote cuente con su matricula individual en
el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas del Centro Nacional de Registros, en adelante CNR, previa
verificacion de la Oficina de Mantenimiento Catastral correspondiente, bajo la figura de desmembracion en
cabeza de su duefio, una vez cumplidos los requisitos técnicos y juridicos determinados en el Reglamento
de la presente Ley.

Constituir4 objeto ilicito en aquellos contratos, acuerdos o cualquier tipo de relacién juridica o de
hecho, que se celebren en contravencion al inciso anterior.

CAPITULO SEGUNDO
CREACION, FINALIDAD Y ORGANIZACION DE LA VENTANILLA UNICA
DE TRAMITES SOBRE LOTIFICACIONES Y DEL REGISTRO DE
DESARROLLADORES PARCELARIOS
De la Ventanilla Unica de Tramites sobre Lotificaciones de Interés Social
Art. 5.- Créase la Ventanilla Unica de Tramites sobre Lotificaciones de Interés Social, en adelante

la Ventanilla Unica, para la tramitacion de los permisos de parcelacion que sean competencia del VMVDU
de acuerdo con la Ley de Urbanismo y Construccion.
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Obligaciéon De Colaboraciéon

Art. 6.- TODOS LOS ORGANISMOS GUBERNAMENTALES, INSTITUCIONES AUTONOMAS,
MINISTERIO PUBLICO, MUNICIPALIDADES Y SUS TITULARES ESTARAN EN LA OBLIGACION DE COLABORAR
GRATUITAMENTE CON EL VICEMINISTERIO PARA LA EJECUCION DE LA PRESENTE LEY, PUDIENDO
DELEGAR FUNCIONES DE CONFORMIDAD CON EL REGLAMENTO INTERNO DEL ORGANO EJECUTIVO, LEYES
RESPECTIVAS Y EL CODIGO MUNICIPAL EN SU CASO, PARA LOGRAR SU CUMPLIMIENTO Y FACILITAR EL
EJERCICIO DE LAS ATRIBUCIONES CONFERIDAS A LOS MISMOS.

LAS INSTITUCIONES DISPONDRAN LA MODALIDAD DE PROCEDIMIENTOS Y MEDIOS PARA QUE
SE DE DICHA COOPERACION. (3)

De los Tramites ante el VMVDU

Art. 7.- La Ventanilla Unica, estara integrada por el VMVDU, y las demas instituciones a que se
refiere el Articulo sexto de la presente Ley, quienes recibiran y daran seguimiento en una sola oficina fisica
o virtual, a los trdmites necesarios para la obtenciéon de permisos de lotificacion o parcelacion y recepcion
de las obras de su competencia, para lo cual se les faculta a los titulares de las instituciones que integren
la Ventanilla Unica, para delegar sus funciones o designar delegados institucionales segun sea pertinente.
El Coordinador de la Ventanilla Unica seréa el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano.

En todo caso, las instituciones representadas en la Ventanilla Unica mantendran sus facultades
normativas. La supervision de los diferentes aspectos contenidos en la autorizacion, sera ejercida por cada
institucion participante, segun las competencias que para tal efecto le confieran las leyes.

Asi mismo, el VMVDU podréa desarrollar sistemas informaticos de trabajo, gestionar recursos fisicos,
humanos y financieros y definir los mecanismos para la integracion y facilitacion que sean requeridos.

En La ventanilla Unica, una vez sea presentada cualquier solicitud de tramite de los comprendidos
en la presente Ley, deberda dar la respuesta que corresponda en un plazo no mayor de los 120 dias siguientes,
a la presentacién, caso contrario, se entendera que la solicitud fue aceptada en el sentido requerido.

De la Tramitaciéon de Permisos ante las Oficinas Municipales o Regionales de Ordenamiento
Territorial

Art. 8.- Para la tramitacion de permisos de parcelacion o lotificacién que sean competencia de los
municipios de conformidad con la Ley de Urbanismo y Construccion y demas leyes de ordenamiento y
desarrollo territorial, se podran conformar ventanillas Unicas de ambito municipal o regional en relacion a
tramites sobre lotificaciones o parcelaciones, tal como se establece en el articulo anterior, por medio de
acuerdos interinstitucionales, con la presencia de delegados de las instituciones intervinientes.

De los Planes de Ordenamiento Territorial y la Coordinacién Institucional
Art. 9.- Para la tramitacién de los permisos de parcelacion o lotificacion que correspondan a las

situaciones que preve la presente Ley, se estara a lo dispuesto en los instrumentos y planes de ordenamiento
territoriales respectivos y leyes relacionadas en materia de ordenamiento y desarrollo territorial, donde
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existieren.
De La Publicacién De La Base De Lotificaciones Aptas Para Comercializacion

Art. 10.- EL CNR, EL VMVDU Y LA MUNICIPALIDAD DEBERAN PONER A DISPOSICION DEL PUBLICO
Y DE FORMA GRATUITA, LA INFORMACION QUE TENGAN A SU DISPOSICION REFERENTE A LAS
LOTIFICACIONES APROBADAS, INSCRITAS Y APTAS PARA LA COMERCIALIZACION, SEGUN LO ESTABLECIDO
EN EL ARTICULO 4 DE LA PRESENTE LEY Y LO QUE SE ESTABLEZCA EN SU REGLAMENTO, QUEDANDO
FACULTADOS LOS TITULARES DEL CNR Y EL VMVDU PARA DETERMINAR LOS MECANISMOS Y MEDIOS
DE LA PUBLICACION, SEGUN LOS RECURSOS DISPONIBLES.

LAS ALCALDIAS MUNICIPALES Y/O ASOCIACIONES MUNICIPALES DEBERAN BRINDAR INFORMACION
AL CNR, AL VMVDU Y A LA POBLACION EN GENERAL, DE LAS LOTIFICACIONES UBICADAS EN SUS
JURISDICCIONES Y QUE ESTEN DEBIDAMENTE AUTORIZADAS Y/O REGULARIZADAS, ESTO DEBERA
REALIZARLO SEMESTRALMENTE, PARA SU PUBLICACION, A PARTIR DE LA VIGENCIA DE LA PRESENTE
LEY.

ADICIONALMENTE, DEBERAN REMITIR AL VMVDU UN INVENTARIO DE LOTIFICACIONES O
PARCELACIONES HABITACIONALES EXISTENTES EN SU JURISDICCION, CADA SEIS MESES.

LO ANTERIOR CONSTITUYE UN MECANISMO DE INFORMACION, TRANSPARENTE, SEGURO Y
GRATUITO PARA LA POBLACION SOBRE LA PUBLICIDAD MATERIAL DE LOS PROYECTOS HABITACIONALES.

3
Del Registro de Desarrolladores Parcelarios

Art.11.- Créase en el VMVDU, el Registro de Desarrolladores Parcelarios, con caracter pablico, en
cual se inscribiran, las personas naturales y juridicas, nacionales o extranjeras que comercialicen proyectos

parcelarios o de lotificacion en El Salvador.

El Registro constituye un mecanismo de informacion y transparencia sobre los desarrolladores
parcelarios que operan a nivel nacional.

Unicamente los Desarrolladores Parcelarios inscritos en el Registro, podran comercializar lotes o
parcelas, bajo los términos de la presente Ley, caso contrario incurriran en las infracciones establecidas en
la presente Ley.

Los requisitos y procedimientos para la inclusion de desarrolladores parcelarios se estableceran en
el Reglamento de la presente Ley.

Contenido y Actualizacion del Registro de Desarrolladores Parcelarios
Art. 12.- El Registro contendra para cada Desarrollador Parcelario, la siguiente informacién:

a) Datos Generales del titular, titulares o de su representante legal, desarrolladores Parcelarios,
gue incluirdn como minimo: nombre, denominacion o razén social, naturaleza, domicilio,
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direccion, 6rganos de administracion, representacion legal y certificacion de la inscripcion
del Registro de Comercio, en el caso de las personas juridicas; y

b) Texto integro de las resoluciones finales derivadas de los procesos sancionatorios que se
sigan en contra de los desarrolladores parcelarios ante el VMVDU.

Independientemente de las obligaciones de rendir informes cuando les fueren solicitados, y de
facilitar las inspecciones que fueren ordenadas, los desarrolladores parcelarios quedan obligados a
proporcionar anualmente la informacién necesaria para actualizar este registro con fines de vigilancia y para
gue pueda ser consultada por cualquier interesado.

De la Cancelacion de las Inscripciones en el Registro de Desarrolladores Parcelarios

Art. 13.- Lainscripcion en el Registro de Desarrolladores Parcelarios podra cancelarse por solicitud
escrita de él mismo, siempre y cuando éste compruebe que la transferencia realizada a persona natural o
juridica es legal y que en ella se incluyen todas las obligaciones para con los lote-habientes, o por resolucion
del VMVDU en los términos establecidos en la presente Ley.

El procedimiento para la cancelacion del registro de desarrolladores parcelarios se establecera en
el Reglamento de la presente Ley.

CAPITULO TERCERO
De las Modalidades Contractuales Empleados para la Comercializacién de Lotes
Contratos

Art. 14.- Los contratos para la adquisicién de lotes a plazo deberén hacerse constar en documento
privado debidamente autenticado o en escritura publica, segun lo prefiera el lote-habiente, para lo cual éste
podra elegir libremente al Notario ante quien se otorgara el documento privado autenticado o el contrato
respectivo.

Sin perjuicio de las formalidades que impongan otras leyes para la existencia de estos contratos,
los mismos deberan contener al menos lo siguiente:

a) Generales de los comparecientes, y en el caso de que el compareciente, no sea el
propietario del inmueble o no lo sea en su totalidad, debera expresar las facultades que
tiene para obligarse a realizar la futura tradicion del dominio del inmueble, por medio de
los instrumentos juridicos que fueren pertinentes;

b) Descripcion inmueble, naturaleza, area, matricula y los gravAmenes o derechos reales que
recaigan sobre el inmueble;

C) La referencia del permiso de parcelacién, la fecha de otorgamiento y la autoridad que lo
ha emitido;
d) Numero de Inscripcién del desarrollador parcelario;
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e) Precio y forma de pago;

f) Condiciones en las que el Lote-habiente ejercerd la tenencia o posesion del lote o parcela,
mientras se realice el pago total del precio;

0) Aceptacion de la obligacion por parte del desarrollador parcelario, en el sentido que una
vez pagado el precio, procedera a otorgar la venta o el titulo que corresponda y a hacer
la tradicién del dominio del inmueble a favor de Lote-habiente, el plazo de esta obligacién
no podré exceder de treinta dias;

h) Condiciones en que el lote-habiente puede desistir del contrato y sus efectos;
i) Condiciones en las que el desarrollador parcelario podra rescindir el contrato y;
) Designacion de beneficiarios en caso de muerte.

Es obligacion del desarrollador parcelario, entregar en un plazo no mayor de treinta dias después
de la cancelacion de las obligaciones establecidas en el contrato, toda la documentacion necesaria, para
gue el lote-habiente pueda proceder a la realizacion de la tradicién del dominio del inmueble, asi mismo,
es obligacién del Notario que autorice un contrato de adquisicion de lotes a plazo, entregar al lote-habiente
un testimonio de la escritura pablica del contrato suscrito.

Para la firma de los contratos para la adquisicion de lotes a plazo, a los que se refiere esta Ley, se
requiere de la comparecencia personal del propietario o propietarios del inmueble o se realice por medio
de poder especial otorgado por éstos, para el acto de que se trate.

Cuando los contratos de adquisicién de lotes a plazo, se realicen en contratos de adhesion los
desarrolladores parcelarios depositaran copias de los formularios en la Defensoria del Consumidor, quien
verificard, en un plazo no mayor a treinta dias contados a partir del respectivo depdsito, que cumplen lo
correspondiente a derechos del consumidor y con los establecidos en la presente Ley, plazo dentro del cual
deberén realizarse las observaciones pertinentes. Caso contrario se entendera que los formularios cumplen
con las disposiciones legales vigentes, pudiendo ser utilizados por los desarrolladores parcelarios. La
Defensoria del Consumidor podréa poner a disposicion de los desarrolladores parcelarios, formatos, modelos,
los cuales no requeriran de depdsito para ser utilizados.

Es obligacion de los desarrolladores parcelarios, indicar en todos los recibos de pago de cuotas o
pagos de aportacion al precio que realicen los lote-habientes, el saldo pendiente de pago y en su caso las
cuotas pendientes de pago.

Para la comercializacion de los lotes integrantes de un proyecto de lotificacion o parcelacion,
especificamente en relacion a la celebracion del documento privado autenticado o del contrato de adquisicion
de lotes a plazo, éstos, se consideran un derecho a favor del lote habiente y su falta serd imputable al
propietario o a los lotificadores, segun se haya convenido entre éstos. En caso de no existir convenio para
estos efectos, ambos serén solidariamente responsables.
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Presuncion de Existencia de Contrato de Venta a Plazos

Art. 15.- Se presume la existencia de un documento privado autenticado o del contrato de
adquisicion de lotes a plazo, cuando se establezcan pagos periddicos con la finalidad de adquirir un lote,
del cual se haya hecho oferta, sin que se exprese por parte de los contratantes la intencion de devolver el
inmueble arrendado, constituyendo los pagos periddicos parte del precio o condicién para efectuar la tradicién
del inmueble.

Las condiciones de contratacion, se podran probar por medio de recibos, facturas, o cualquier medio
idéneo de conformidad con el Codigo Procesal Civil y Mercantil y otras leyes que rijan en materia civil y
mercantil, y se valorardn con base en la sana critica. El Juez competente definira las condiciones de
contratacion, cuando ocurra este supuesto.

Reporte al Municipio

Art. 16.- Los documentos privados debidamente autenticados o los contratos para la adquisicién
de lotes, deberan ser remitidos en copia por los desarrolladores parcelarios, al municipio en que se encuentre
ubicada la lotificacion, dentro de los 90 dias subsiguientes al de su otorgamiento a efecto de crear el Registro
correspondiente y actualizacion del Registro de Catastro.

De igual manera, debera notificarse toda modificacion que se realice al documento en el que conste
la negociacion o compra venta de un lote.

Cesion de los Derechos sobre las Parcelas

Art. 17.- El Lote-habiente podré ceder los derechos y obligaciones del contrato de adquisicion de
lotes a plazo a terceras personas, notificando al lotificador y en todo caso al responsable de hacer la tradicion
del dominio y posesién del inmueble adquirido, para el perfeccionamiento de la cesion. La cesion incluird
los derechos y obligaciones derivados del contrato, asi como el saldo abonado a la cuenta del precio. Esta
cesion deberd hacerse constar en documento privado debidamente autenticado o en escritura publica, cuyo
testimonio se remitir4 junto con la notificacién al desarrollador parcelario.

Designacion de Beneficiarios por Causa de Muerte

Art. 18.- Es un derecho del Lote-habiente la designacion de beneficiarios del contrato de adquisicion
de lotes a plazo, a efecto de que a su fallecimiento, los beneficiarios le sustituyan en los derechos y
obligaciones derivados del contrato, siempre y cuando aln no se le haya hecho al Lote-habiente, la tradicion
del dominio y posesion del inmueble objeto de la contratacion.

En la designacion de los beneficiarios, se debera expresar las generales de los mismos, para que
en caso de que el lote-habiente falleciere y a esa fecha no se hubiere realizado a su favor la tradicion del
dominio del lote o parcela objeto del contrato, los abonos realizados al precio y el saldo del mismo, se
reconozcan a favor del beneficiario y pueda éste subrogarse en los pagos pendientes; de tal manera que
voluntariamente se pueda reconocer la deuda pendiente por parte del beneficiario, subrogandose en los
derechos y obligaciones del que lo nombré beneficiario.

El beneficiario deberd comunicar al desarrollador parcelario, sobre la muerte de su benefactor y
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si acepta o no los derechos y obligaciones que como beneficiario le corresponden, en un plazo méximo de
sesenta dias posteriores al fallecimiento del lote-habiente, debiendo revertirse cualquier penalidad, interés
0 recargo por mora, que pueda generarse durante ese periodo.

El desarrollador parcelario, estara obligado arealizar la tradicion del dominio y posesién del inmueble
a favor del beneficiario, una vez se haya cancelado el precio total del lote o parcela.

Los derechos que de acuerdo con esta Ley correspondan al beneficiario o beneficiarios del contrato
de adquisicion de lotes a plazo, estaran sujetos a lo dispuesto en el Articulo 1334 del Cédigo Civil.

En caso de muerte del Lote-habiente, siempre y cuando no opere ningln seguro ni se hayan
establecido beneficiarios 0 los nombrados no acepten, los herederos o legatarios, en su caso, podran
continuar con el contrato de arrendamiento con promesa de venta o el contrato analogo empleado, en los
mismos términos pactados por el causante, sin que los desarrolladores parcelarios puedan hacer valer la
defuncién como causal de terminacién del contrato. Toda estipulacién en contra de este articulo se tendra
por no escrita.

La designacion de legatario sobre el derecho de adquisicion del inmueble o sobre el derecho de
dominio del mismo, en fecha posterior al nombramiento de beneficiario, se entendera que sustituye a este
altimo.

En todo momento el lote-habiente podrd modificar la designacion de beneficiarios.

CAPITULO CUARTO
Del Contrato de Administracion de la Lotificacion
Contrato de Administracion de la Lotificacion

Art. 19.- El contrato de administracion de la lotificacion, es el acuerdo de voluntades en el que el
propietario delinmueble faculta al lotificador a realizar por cuenta del propietario, la planificacion, tramitacion
de permisos y/o comercializacion de parcelas de un proyecto parcelario. El contrato de administracion faculta
al desarrollador parcelario a realizar los asuntos generales que no necesiten mandato especial.

Los contratos de administracion, sus modificacionesy terminacién, se otorgaran por escritura pablica
y deben inscribirse en el Registro a que se refiere el Art. 11 de la presente Ley, asi como en el Registro de
Comercio y en el Registro de la Propiedad Raiz e Hipotecas del lugar donde se encuentre el inmueble o
lotificacion.

Para estos efectos, el desarrollador parcelario debera presentarlo en un plazo no mayor a diez dias
contados a partir del otorgamiento de la escritura publica.

Responsabilidad de los Desarrolladores Parcelarios

Art. 20.- El lotificador y el propietario del terreno responderan solidariamente de la indemnizacién
de dafios y perjuicios que correspondan por el incumplimiento de las obligaciones que ambos o cualquiera
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de ellos, hubiere contraido con el lote-habiente; toda cldusula que limite esta responsabilidad se tendré por
no escrita.

Se presumira la existencia de un contrato de administracién, cuando se de al menos, una de las
condiciones establecidas en el inciso primero del articulo anterior.

Requisitos del Contrato
Art. 21.- Los contratos de administracién deberan contener como minimo:

a) Declaracion de dominio por el propietario del inmueble objeto del contrato, asi como:
naturaleza, situacién, extensién y antecedentes registrales;

b) Condiciones y caracteristicas técnicas de la lotificacion;

C) Obligaciones de las partes;

d) Plazo del contrato;

e) Reglas sobre la rendicion de cuentas;

f) Reglas para la liquidacion anticipada del contrato; y

0) Mandato a favor del lotificador para realizar gestiones administrativas, municipales y

judiciales que fueren necesarias para lograr la aprobacion, legalizacién y comercializacién
de la lotificacion.

CAPITULO QUINTO
De la Proteccion de los Contratos y Garantia de su Cumplimiento
Aprobacion del Proyecto Parcelario

Art. 22.- Una vez aprobado el proyecto de lotificacion por el VMVDU, o las instancias
descentralizadas correspondientes, éstos, deberén librar en un mismo acto, la certificacion en extracto de
dicha aprobacién y el permiso correspondiente, que el interesado deberd presentar al Registro de la
Propiedad Raiz e Hipotecas correspondiente a la jurisdiccion en que esta ubicado el inmueble en donde se
realizard la lotificacion, para que sea anotada preventivamente la inscripcion que corresponda al inmueble
a lotificar. Para la inscripcion de dicha anotacion preventiva serd requisito indispensable que el inmueble
se encuentre libre de gravamen.

Los requisitos que debera reunir dicha certificacion, serdn establecidos en el Reglamento de la
presente Ley.

Los efectos de la inscripcidon de la anotacion preventiva se retrotraen a la fecha de su presentacion
y se limitan a que los inmuebles no podrén ser objeto de nuevas afectaciones, gravdmenes, embargos,
transferencias, enajenaciones o cualquier otro derecho que sobre el mismo se pretenda inscribir, a menos
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gue se trate de uno de los compradores bajo cualquier titulo. Estos efectos de la anotacion preventiva,
cesaran por la inscripcién del documento de transferencia de dominio a los lote-habientes, beneficiarios o
destinatarios del equipamiento social; o por el requerimiento expreso de la autoridad competente que ordené
la anotacién preventiva al Registro correspondiente para cancelarla.

El Lotificador, podra solicitar la desafectacion total o parcial del inmueble autorizada, para ser
comercializado en lotes o parcelas, siempre y cuando no se haya celebrado ningun contrato de adquisicion
de lote a plazo.

Prohibicién Expresa

Art. 23.- Se prohibe gque los inmuebles objeto de la marginacion de la lotificacion estén sometidos
a gravamenes o derechos gue limiten la disponibilidad de los lotes o parcelas a favor de sus Lote-habientes.

Si el propietario o desarrollador parcelario de un inmueble donde se desarrolla una Lotificacion,
transfiriere el dominio total o parcial del mismo, el comprador asumira todas las obligaciones que hubiere
adquirido el propietario o desarrollador con los lote- habientes, tanto en el contrato de administracién, como
en el contrato de venta a plazos, quedando vigente la anotacion preventiva.

Cuando se realice la transferencia del dominio total o parcial de los inmuebles que conforman la
lotificacion, a un tercero cuya intencion es continuar con la comercializacion de los mismos, y por tanto
represente una continuidad de las obligaciones del propietario; la misma anotacion preventiva se mantendra
vigente, sin que ello limite la inscripcién del derecho de dominio del nuevo adquirente que tendra la calidad
de lotificador; siempre y cuando éste Ultimo haya aceptado los compromisos adquiridos conlos lote-habientes
tanto en el contrato de administracion, como en el contrato de venta a plazo, de manera que no constituya
un mecanismo de fraude a los acreedores y lote-habientes, si los hubiere.

Cualquier pacto en contrario sera nulo.
Prelacion

Art. 24.- Los inmuebles en los que se desarrolle una lotificacién en los términos que establece la
presente Ley, lo mismo que las parcelas o lotes en que ésta se divida, no podran ser embargados por los
acreedores de los desarrolladores parcelarios o propietarios, en detrimento de los derechos de los lote
habientes, la persecucién o ejecucion procesal que realicen terceros se seguira sobre los flujos o recursos
derivados de los ingresos de la lotificacion, para lo cual las obligaciones mantendran la prelacién indicada
en el Derecho Comun. Si por cualquier razén se realizare transferencia de dominio, ésta solo se podra realizar
incorporando y reconociendo las obligaciones derivadas de los contratos con los Lote-habientes.

La tradicion del dominio y sucesion por causa de muerte de los derechos que posea el propietario
del inmueble de la lotificacion, comprenderan las obligaciones y cargas derivadas de los contratos de
adquisicion de lotes a plazo o cualquier otro de naturaleza analoga, asi como también el contrato de
administracién que hubiere acordado. De la misma manera se procedera con las sentencias judiciales de
remate y la adjudicacion en pago de la Lotificacion.
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CAPITULO SEXTO

Régimen Sancionatorio

Presuncion de la Existencia de una Lotificacion

Art. 25.- Para efectos sancionatorios se presume la existencia de una lotificacion, cuando por parte
de una persona natural o juridica, se divida fisica 0 materialmente, terrenos con o sin construcciones, o se
alteren los linderos de los mismos con la finalidad de enajenarlos a cualquier titulo, y que puedan dar lugar
a la constitucion de un nucleo poblacional.

Infracciones

Art. 26.- Son infracciones administrativas a la presente Ley, las siguientes:

a)

b)

©)

d)

e)

)

La falta de otorgamiento del contrato de adquisicion de lotes a plazo por parte de los
desarrolladores parcelarios en los términos que sefiala la presente Ley a favor del
Lote-habiente;

Promocionar, vender, prometer vender o comercializar lotes o parcelas en contravencion
a lo establecido en el articulo 4 de la presente Ley;

Negarse a realizar u obstaculizar la tradicién del dominio del lote o parcela, una vez que
se haya cancelado el precio total del lote y que se hubieren obtenido las aprobaciones
correspondientes;

Obstaculizar o impedir por cualquier medio la designacién de beneficiarios, asi como
negarse a reconocer los mismos, cuando éstos se hayan legalmente designado;

No inscribirse, ni actualizar el Registro de Desarrolladores Parcelarios cuando exista
obligacion de hacerlo de conformidad a lo establecido en la presente Ley;

No proporcionar la informacién requerida por el VMVDU en los términos que sefiala la
presente Ley u obstaculizar las funciones de vigilancia e inspeccién que de conformidad
con esta, Ley realiza el VMVDU sobre los desarrolladores parcelarios; y

Simular bajo diferentes figuras contractuales o registrales, la conformacion de lotificaciones
0 parcelaciones para evitar cumplir los requisitos establecidos por la presente Ley, la Ley
de Urbanismo y Construccion, y sus reglamentos.

Para la infraccion enunciada en el literal g), el CNR informara al VMVDU el nombre de propietario,
ubicacion y antecedente registral del inmueble en donde se ha detectado un posible desarrollo de parcelacién
o lotificacion; a fin de que el VMVDU verifigue tal informacion, se inicie el procedimiento sancionatorio segun
lo establece la presente Ley, para lo cual deber& seguirse el debido proceso.

Las infracciones a las que se refiere el presente articulo seran aplicables a las relaciones juridicas
0 hechos ocurridos a partir de la vigencia de la presente Ley.
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Clasificacion de las Infracciones y Sanciones

Art. 27.- Son infracciones graves, el incumplimiento de las normas contenidas en los literales a),
d) y f) del articulo anterior de la presente Ley.

Son infracciones muy graves el incumplimiento de las normas contenidas en los literales b), ¢), e)
y g) del articulo anterior de la presente Ley.

Las infracciones anteriores seran sancionadas administrativamente, de conformidad con las reglas
siguientes, previa implementacion del debido proceso:

a) Las infracciones graves se sancionaran con multa hasta de doscientos salarios minimos
mensuales urbanos en el comercio; y

b) Las infracciones muy graves se sancionardn con multa de entre doscientos y quinientos
salarios minimos mensuales urbanos en el comercio y/o la suspension definitiva de la
comercializacién de la lotificacion de que trate.

En las infracciones a), b), c), d) y €) se podrd imponer como sancion accesoria la suspensién de
la comercializacién de lotes hasta por un periodo de tres afios y de igual forma la inscripcion en el Registro
de Desarrolladores Parcelarios.

En el caso de que las infracciones afecten derechos colectivos la multa por infracciones muy graves
podré agravarse hasta cinco mil salarios minimos urbanos en el comercio.

Competencia para Sancionar

Art. 28.- Corresponderd a la Defensoria del Consumidor, mediante su Tribunal Sancionador, sin
perjuicio de la potestad sancionadora otorgada en su propia ley, conocer del procedimiento sancionatorio
e imponer las sanciones por las acciones u omisiones previstas en los incisos a), b), ¢) y d) del articulo 26
de la presente Ley.

El procedimiento sancionatorio que observara la Defensoria del Consumidor para la tramitacion
de los procedimientos sancionatorios sera el establecido en la Ley de Proteccién al Consumidor.

En igual forma le corresponder a la Defensoria del Consumidor, mediante su Tribunal Sancionador,
sancionar las infracciones a la presente Ley que afecten intereses colectivos o difusos de los lote-habientes,
en los términos establecidos en la Ley de Protecciéon al Consumidor. En este caso el Tribunal Sancionador
tendra la facultad de ordenar la devolucién de lo pagado por los lote-habientes como efecto restitutivo de
la sentencia.

CORRESPONDERA AL VMVDU POR MEDIO DE SU TITULAR, CONOCER DEL PROCEDIMIENTO
SANCIONATORIO E IMPONER LAS SANCIONES POR LAS ACCIONES U OMISIONES PREVISTAS EN LOS
LITERALES e), f) Y g) DEL ARTICULO 26 DE LA PRESENTE LEY, POR MEDIO DEL PROCEDIMIENTO
ESTABLECIDO EN LOS ARTICULOS SIGUIENTES. (1)
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De la Oficiosidad

Art. 29.- Cuando la Defensoria del Consumidor o el VMVDU tuvieren conocimiento de cualquier
infraccién de su competencia a la presente Ley, ya fuere por denuncia o por cualquier otro medio, deberan
sequir de oficio el proceso correspondiente para imponer las sanciones respectivas. En ningin caso se
iniciardn dos procesos administrativos sancionatorios por la misma causa, sea por accion u omision.

De las Actas

Art. 30.- Con el objeto de documentar las actuaciones que se realicen, los inspectores o técnicos
delegados por el VMVDU o la Defensoria del Consumidor, previa citacion del desarrollador parcelario,
levantaran actas en las que se hard constar el lugar donde se practica la diligencia con indicacion de la hora
y fecha, la autoridad constituida y los nombres de las demas personas asistentes, el objeto de la diligencia
y si fuere en cumplimiento de una resolucion previa, también se har4 mencion de ella. A continuacion, se
indicara el resultado de la diligencia, expresandose con el cuidado debido las diferentes circunstancias que
sean pertinentes.

De las Denuncias e Instruccion

Art. 31.- Cualquier denuncia podra formularse por escrito ante el VMVDU cuando fuere de su
competencia, y deberé contener la identidad de las personas que la presentan, el relato de los hechos que
pudieran constituir infraccion y, cuando fuere posible la fecha de su comisién y la identificacién de los
presuntos responsables.

Si existieren indicios suficientes sobre la existencia de una infraccion de su competencia, de
conformidad con la presente Ley, el VMVDU admitird la denuncia y ordenard la instruccién del expediente
respectivo mediante resolucion razonada que contendra los hechos que motivan el inicio del procedimiento,
la calificacion preliminar de la presunta infraccion administrativa y de la posible sancion, asi como la
identificacién del supuesto infractor.

Las resoluciones anteriores serén notificadas al presunto infractor para que dentro de cinco dias
habiles pueda aportar las alegaciones, documentos e informaciones que estime convenientes.

Desde el inicio del procedimiento sancionador, el Viceministerio podra decretar como medida cautelar
la suspension de la comercializacion de las parcelas o lotes, la cual podré ser revocada ante el cambio de
las circunstancias que motivaron su adopcion.

Prueba

Art. 32.- Vencido el plazo de cinco dias habiles, al que se refiere el articulo anterior, el VMVDU
abrir4 a pruebas el procedimiento por el término de ocho dias habiles, en el cual las partes deberan
presentar las pruebas que estimen convenientes. Transcurrido dicho plazo, se pronunciara la resolucién
gue corresponda.

El VMVDU podré disponer de oficio en cualquier momento del procedimiento, la préactica de la prueba
gue estime procedente, dando intervencion a los interesados.
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Seran admitidos los medios de prueba reconocidos en el derecho comun, en lo que fuere aplicable
y los medios cientificos idoneos.

Valoracion de la Prueba

Art. 33.- La prueba se evaluara de conformidad alos informes técnicos de los inspectores o técnicos
del VMVDU, constituyen medios probatorios.

Motivacion de la Sentencia

Art. 34.- La resolucion final que se pronuncie en el procedimiento sancionatorio sera debidamente
motivada y comprendera todos los elementos de hecho y de derecho que resulten del expediente y de las
pretensiones y excepciones de las partes.
Notificacion

Art. 35.- Para todas las infracciones, establecidas en esta ley, se garantizara al presunto infractor
el derecho a ser notificado de los hechos que se le imputen de conformidad con el derecho comun.

Recurso

Art. 36.- Laresolucion que imponga la sancion por infraccion a la presente Ley, admitira Gnicamente
el recurso de revision, el cual conocerd y resolvera el VMVDU o la Defensoria del Consumidor en su caso,
dando por terminada la instancia administrativa. El plazo para interponerlo seré de cinco dias habiles a partir
de la notificacion. Y sera resuelto en un plazo maximo de quince dias hébiles.

Caracter Ejecutorio de las Resoluciones

Art. 37.- La resolucion que imponga una multa debera hacerse efectiva por el infractor, dentro
de los diez dias hébiles siguientes al dia en que quede en firme la resolucion.

Las resoluciones tendran fuerza ejecutiva tanto en cuanto a la multa que se imponga como en
cuanto a las medidas de reparacion o de cesacion que pudieran contener.

Cuando la resolucion a la que se refiere la presente disposicion no fuere cumplida en el plazo
establecido en el inciso anterior, el Viceministerio remitira certificacion al Fiscal General de la Republica
para que haga efectiva la sancion, siguiendo las acciones correspondientes ante los Tribunales competentes.
Proporcionalidad y Base de las Sanciones

Art. 38.- En la imposicién de las sanciones administrativas reguladas y establecidas en la presente
Ley, se aplicaré el principio de proporcionalidad en la infraccion y la sancién, tomando en cuenta los criterios
siguientes:

a) La gravedad del dafio causado a la salud o calidad de vida de los habitantes de los lotes;

b) Las acciones que el infractor tomd para prevenir o reparar el dafio causado;
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C) El beneficio obtenido por el infractor;

d) Los dafos realizados al medio ambiente en incumplimiento a la normativa vigente al
momento de constituirse la lotificacién;

e) La reiteracion en la violacion de la presente Ley y su Reglamento; y
f) El tamafio del Proyecto de Lotificacion.
TITULO SEGUNDO

CAPITULO PRIMERO
Régimen Transitorio para la Regularizacion de las Lotificaciones

Disposiciones Generales

Declaratoria de Orden Publico

Art. 39.- Se declara de orden publico el régimen transitorio, asi como la regularizacién sobre la
tenencia, posesién y propiedad de las parcelas derivadas de las lotificaciones en beneficio del Lote-habiente
y sus disposiciones prevaleceran sobre cualquiera otras que las contrarien.

INSCRIPCION DE LOTIFICACIONES CON PERMISOS VIGENTES (3)

Art. 39-A.- LAS LOTIFICACIONES O PARCELACIONES PARA USO HABITACIONAL, QUE HUBIESEN
OBTENIDO LOS PERMISOS CORRESPONDIENTES ANTES DE LA ENTRADA EN VIGENCIA DE LA PRESENTE
LEY Y SE HAYAN DESARROLLADO ACORDE AL PLANO APROBADO, PODRAN SOLICITAR LA INSCRIPCION
DE LOS LOTES MEDIANTE LA DESMEMBRACION EN CABEZA DE SU DUENO O SIGUIENDO EL PROCESO
DE SEGREGACION SIMPLE; DE EFECTUARSE POR SEGREGACION SIMPLE, EL TITULAR DEBERA:

a) PRESENTAR ORIGINAL DEL PLANO DE LA PARCELACION; vy,

b) PREVIO A CONTINUAR CON EL PROCESO PARA LA SEGREGACION DE LOS LOTES, DEBERA
TRANSFERIR EL DOMINIO DE LAS ZONAS VERDES Y AREAS DE EQUIPAMIENTO SOCIAL
A TITULO DE DONACION A FAVOR DEL MUNICIPIO, Y LAS AREAS DE CIRCULACION; POR
SER BIENES DE USO PUBLICO SE TRANSFERIRAN POR MINISTERIO DE LEY, A FAVOR
DEL ESTADO, CUANDO SE HAYA INSCRITO EL ULTIMO DE LOS LOTES DE LA
PARCELACION. (3)

Creacién Y Objeto Del Régimen Transitorio

Art. 40.- CREASE UN REGIMEN TRANSITORIO POR UN PERIODO DE SEIS ANOS A PARTIR DE
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LA VIGENCIA DE LA PRESENTE LEY, QUE TIENE POR OBJETO ESTABLECER UN PROCEDIMIENTO INTEGRAL
PARA LA APROBACION O VALIDACION DE LAS LOTIFICACIONES HABITACIONALES, DESARROLLADAS Y
COMERCIALIZADAS ANTES DEL SIETE DE SEPTIEMBRE DEL ANO DOS MIL DOCE, QUE NO PUEDAN
COMPROBAR FEHACIENTEMENTE, ANTE LA AUTORIDAD COMPETENTE, QUE OBTUVIERON LOS PERMISOS
CORRESPONDIENTES O QUE TENIENDOLOS, ESTOS PERDIERON SU VIGENCIA O FUERON MODIFICADOS,
DE TAL MANERA QUE DICHA SITUACION IMPIDE SU INSCRIPCION EN EL CENTRO NACIONAL DE
REGISTROS.

EL PLAZO A QUE SE REFIERE EL INCISO ANTERIOR, NO IMPLICA EL PLAZO QUE TIENEN LOS
LOTIFICADORES PARA INICIAR SUS PROCESOS DE REGULARIZACION SINO, LA OBLIGATORIEDAD QUE
TIENE LA AUTORIDAD COMPETENTE, PARA FINIQUITAR LOS PROCESOS DE REGULARIZACION ANTE ELLA
PRESENTADOS Y DE LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS Y PROPIETARIOS PARA CUMPLIR LO
REQUERIDO POR LA AUTORIDAD COMPETENTE EN LAS DIFERENTES RESOLUCIONES EMITIDAS.

DENTRO DE ESTE REGIMEN, LOS LOTIFICADORES DEBERAN INICIAR SUS TRAMITES, HASTA
CIENTO OCHENTA DIAS CALENDARIO ANTES DE FINALIZAR EL PLAZO DE DURACION DE DICHO REGIMEN,
YA SEA ANTE EL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO O ANTE OTRA AUTORIDAD
COMPETENTE. (1) (2) (3)

DEL SANEAMIENTO PREVIO CATASTRAL Y REGISTRAL DE LOS INMUEBLES (3)

Art. 40-A.- LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS CUYAS LOTIFICACIONES DEBAN SOMETERSE
AL PROCESO DE REGULARIZACION, PODRAN SOLICITAR AL CNR UN ESTUDIO REGISTRAL-CATASTRAL,
PREVIO EL PAGO DEL ARANCEL CORRESPONDIENTE EN LA COLECTURIA DE DICHO CENTRO. FINALIZADO
EL ESTUDIO, EL CNR, LO ENTREGARA AL INTERESADO.

EL DESARROLLADOR PARCELARIO REALIZARA LOS TRAMITES QUE SEAN NECESARIOS PARA
SANEAR EL INMUEBLE, A EFECTO QUE LA REALIDAD FISICA CORRESPONDA CON LA REALIDAD REGISTRAL,
QUE EXISTA CORRESPONDENCIA EN LA TITULARIDAD DEL INMUEBLE, DEFINICION DE LA SITUACION
DE GRAVAMENES Y CUALQUIER OTRA CAUSA QUE IMPOSIBILITE LA INSCRIPCION DE LOS LOTES EN EL
CNR.

EN EL CASO QUE EL DESARROLLADOR PARCELARIO DEBA SOMETERSE AL PROCESO DE
REGULARIZACION Y ESTE RECURRA A LA DECLARACION JURADA PARA SANEAR EL INMUEBLE DE SU
PROPIEDAD, NO SE REQUERIRA LOS PLANOS APROBADOS POR LA INSTITUCION COMPETENTE, SINO
UNICAMENTE QUE CORRESPONDAN A LA REALIDAD FISICA DEL INMUEBLE Y QUE ESTEN FIRMADOS POR
UN INGENIERO CIVIL O ARQUITECTO, DEBIDAMENTE INSCRITO, EN EL REGISTRO DE PROFESIONALES
EN EL VMVDU. DICHA DECLARACION SE DEBERA REALIZAR EN ESCRITURA PUBLICA DE CONFORMIDAD
AL ARTICULO 52 DE LA PRESENTE LEY; EN DICHA DECLARACION, EL TITULAR DEL INMUEBLE LOTIFICADO,
DECLARARA SU VOLUNTAD PARA TRANSFERIR EL DOMINIO DE LAS ZONAS VERDES Y AREAS DE
EQUIPAMIENTO SOCIAL A TITULO DE DONACION A FAVOR DEL MUNICIPIO Y EN EL CASO DE LAS AREAS
DE CIRCULACION, POR SER BIENES DE USO PUBLICO, DE TRANSFERIRLAS POR MINISTERIO DE LEY,
A FAVOR DEL ESTADO. LA FALSEDAD DE DICHA DECLARACION HARA INCURRIR AL INFRACTOR EN LA
RESPONSABILIDAD PENAL CORRESPONDIENTE.
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JUNTO A LA SOLICITUD PARA EL SANEAMIENTO DEL INMUEBLE DE QUE SE TRATE, EL
INTERESADO DEBERA DE ANEXAR CONSTANCIA EMITIDA POR AUTORIDAD COMPETENTE DE CONOCER
EL PROCESO DE REGULARIZACION EN LA QUE CONSTE QUE EL DESARROLLADOR PARCELARIO HAYA
DECLARADO BAJO JURAMENTO DE SU INTENCION DE SOMETERSE AL PROCESO DE REGULARIZACION,
ASI COMO LOS PLANOS CORRESPONDIENTES PARA EFECTOS DE REVISION EN EL CNR.

UNA VEZ SANEADOS LOS INMUEBLES LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS DEBERAN
SOMETERSE AL PROCESO DE REGULARIZACION, CONFORME A LO DISPUESTO EN LA PRESENTE LEY. (3)

DE LA PRUEBA DE LA FECHA DE INICIO DE LA COMERCIALIZACION (1)

Art. 41.- PODRA PROBARSE EL INICIO DE LA COMERCIALIZACION DE LA LOTIFICACION, POR
CUALQUIERA DE LOS MEDIOS SIGUIENTES:

a) POR MEDIO DE LA PRESENTACION DE LOS CONTRATOS DE ADQUISICION DE LOTES A
PLAZO, REGISTROS CONTABLES DE LA EMPRESA LOTIFICADORA DEBIDAMENTE
LEGALIZADOCS; v,

b) POR MEDIO DE CONSTANCIA DE CANCELACION O RECIBOS FEHACIENTES Y CON
RESPALDO CONTABLE QUE COMPRUEBEN PAGOS PERIODICOS DE PARTE DE LOS
LOTE-HABIENTES AL DESARROLLADOR PARCELARIO COMO PARTE DEL PRECIO TOTAL
A CANCELAR POR LOS LOTES.

EN CASO QUE LA LOTIFICACION NO SE ENCUENTRE HABITADA O NO CUENTE CON DESARROLLO
ALGUNO QUE MUESTRE LA EXISTENCIA DE LA MISMA, LA AUTORIDAD COMPETENTE PODRA TAMBIEN
SOLICITAR ADEMAS DE LAS PRUEBAS DE COMERCIALIZACION ANTES MENCIONADAS CUALQUIERA DE
LOS SIGUIENTES:

a) DECLARACION JURADA OTORGADA ANTE NOTARIO, EN LA QUE COMPAREZCAN LOS LOTE
HABIENTES CON LOS QUE SE HAN COMERCIALIZADO LOTES; v,

b) CONSTANCIA DE INICIO DE LA LOTIFICACION EMITIDA POR EL ALCALDE MUNICIPAL
DE LA JURISDICCION DONDE SE ENCUENTRE EL INMUEBLE OBJETO DE LA PARCELACION.
Y EN LOS CASOS QUE SEA PROCEDENTE PODRA SER CONSIDERADA PRUEBA DE
COMERCIALIZACION DE LAS ENUMERADAS EN EL INCISO PRIMERO DE ESTE ARTICULO.

@
Responsabilidad

Art. 42.- Es obligacién de los desarrolladores parcelarios de todo inmueble objeto del presente
régimen transitorio, someterse al proceso de regularizacion.

La responsabilidad de cumplir con dicho proceso recae en el propietario o propietarios del inmueble
o los inmuebles generales y de manera solidaria a los demas que sean considerados como desarrolladores
parcelarios de acuerdo con la presente Ley.

Autoridad Competente
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Art. 43.- LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS, DEBERAN INICIAR EL PROCESO DE
REGULARIZACION YA SEA ANTE EL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO, LA
MUNICIPALIDAD COMPETENTE O ANTE LAS ASOCIACIONES DE MUNICIPALIDADES FACULTADAS POR
ESTAS, PARA REALIZAR DICHOS TRAMITES.

EN EL CASO QUE EL DESARROLLADOR PARCELARIO, OPTE POR SOMETERSE AL PROCESO DE
REGULARIZACION ANTE EL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA, PREVIO AL INICIO DE DICHO PROCESO, EL
DESARROLLADOR DEBERA INFORMAR POR ESCRITO SU DECISION A LA AUTORIDAD COMPETENTE QUE
CORRESPONDA, PARA LO CUAL, DEBERA PRESENTAR COPIA DE DICHO ESCRITO JUNTO A LA SOLICITUD
DEL INICIO DEL PROCESO DE REGULARIZACION ANTE EL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA. (3)

CAPITULO SEGUNDO
Procedimiento de Regularizacion

Art. 44.- La regularizacion de las Lotificaciones sera de conformidad al siguiente procedimiento:

LA AUTORIDAD COMPETENTE, CONVOCARA A LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS QUE HAYAN
DESARROLLADO O COMERCIALIZADO LOTIFICACIONES SIN CONTAR CON LOS PERMISOS LEGALES
CORRESPONDIENTES, LAS VECES QUE SEA NECESARIO Y CON LA PERIODICIDAD QUE ESTIME
CONVENIENTE DURANTE LA VIGENCIA DEL PLAZO A QUE SE REFIERE EL ART. 40 DE LA PRESENTE LEY,
POR MEDIO DE PUBLICACIONES GENERALES EN DOS PERIODICOS DE CIRCULACION NACIONAL, O PAUTAS
EN MEDIOS RADIALES, PARA QUE PRESENTEN EL FORMULARIO UNICO DE REGULARIZACION EN UN PLAZO
MAXIMO DE SEIS MESES, CONTADOS A PARTIR DE DICHA PUBLICACION, JUNTO CON LA DOCUMENTACION
ANEXA EN QUE SE PUEDAN CONSTATAR LOS DATOS GENERALES DEL SOLICITANTE Y EL INMUEBLE
LOTIFICADO, ASi COMO LA SITUACION JURIDICA, FiSICA, SOCIAL, REGISTRAL Y CATASTRAL DE LOS
INMUEBLES AL MOMENTO DE INICIAR EL TRAMITE.(1)

Junto con el formulario de regularizacién, los desarrolladores parcelarios deberan presentar la
siguiente documentacion:

a) Documentacién que acredite la personeria con la que actua el lotificador y propietario de
la lotificacién en su caso;

b) Plano de levantamiento topografico que refleje la realidad fisica del asentamiento y
distribucién de lotes de la parcelacién, el cual deberad concordar con los datos registrales
y catastrales del inmueble en el registro correspondiente;

C) Descripcion de la lotificacién, incluyendo el manejo de los servicios basicos disponibles
relativos al abastecimiento de agua potable, manejo de aguas residuales, aguas de
escorrentia superficial (aguas lluvias), desechos sélidos comunes, si las hubiere;

d) Identificacion de los riesgos que presenta el inmueble donde se encuentra asentada la
lotificacién, los cuales generen inseguridad para la poblacion que la habita;

e) Comprobante de cancelacién de los derechos correspondiente al tramite de regularizacion.
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En aquellos casos en los que se identifiquen zonas de riesgo, pero que no obstante ello, los riesgos
puedan ser mitigados, dicha mitigacion debera ser realizada por medio de las compensaciones establecidas
en la presente Ley, para su posterior autorizacion.

LAS SOLICITUDES DE REGULARIZACION DE AQUELLAS LOTIFICACIONES QUE SE ENCUENTREN
UBICADAS EN ZONAS DE RIESGO, TECNICAMENTE ESTABLECIDAS POR EL MINISTERIO DE OBRAS
PUBLICAS, Y SOBRE LAS CUALES NO PROCEDA COMPENSACION ALGUNA, SE PRESENTARA UN PLAN DE
MITIGACION DE OBRAS RESPALDADO POR LOS ESTUDIOS TECNICOS CORRESPONDIENTES, EN DONDE
SE ESTABLEZCA LOS RESPONSABLES DE EJECUTAR LAS OBRAS Y EL RESPECTIVO CRONOGRAMA DE
EJECUCION, EL CUAL SERA EVALUADO POR EL VMVDU, QUIEN PODRA O NO DAR SU APROBACION. EN
CASO DE NO CONTAR CON DICHA APROBACION DEL VMVDU, SERAN DENEGADAS SIN MAS TRAMITE.
PODRA REGULARIZARSE PARCIALMENTE LAS LOTIFICACIONES EN CASO QUE LAS CONDICIONES DE
RIESGO, IMPIDAN QUE SEA DE FORMA TOTAL. (1)

La autoridad competente no recibira ningin formulario de solicitud de regularizacion en los casos
en gue la documentacion o informacion requerida se presente incompleta.

EL DESARROLLADOR PARCELARIO, QUE NO ATIENDA A LOS LLAMAMIENTOS EN EL MOMENTO
OPORTUNO, PODRA INGRESAR SUS TRAMITES DE REGULARIZACION, PREVIO EL PROCEDIMIENTO Y EL
PAGO DE LAS MULTAS QUE SE IMPONGAN CONFORME EL ARTICULO 61 DE LA PRESENTE LEY. (3)

LA AUTORIDAD COMPETENTE QUE TENGA CONOCIMIENTO DE LA EXISTENCIA DE UNA
LOTIFICACION DESARROLLADA SIN AUTORIZACION O QUE SEA OBJETO DE DENUNCIA POR PARTE DE
LOS LOTE HABIENTES O POR CUALQUIER PERSONA O INSTITUCION, NOTIFICARA AL PROPIETARIO O
DESARROLLADOR PARCELARIO PARA QUE EN EL PLAZO QUE COMPRENDE EL LLAMAMIENTO VIGENTE
SE SOMETA AL PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION, Y EN CASO DE INCUMPLIMIENTO A LO
ESTABLECIDO EN EL PRESENTE ARTICULO SERA CAUSAL DE INFRACCION Y SE PROCEDERA DE
CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN EL CAPITULO QUINTO DEL TITULO SEGUNDO DE LA PRESENTE
LEY. (1)

EN NINGUN CASO SE EXIGIRAN REQUISITOS ADICIONALES A LOS ESTABLECIDOS EN LA PRESENTE
LEY Y DESARROLLADOS EN EL REGLAMENTO DE LA MISMA. (3)

Verificacion y Analisis de la Informacion

Art. 45.- LA AUTORIDAD COMPETENTE, VERIFICARA LA INFORMACION PROPORCIONADA POR
LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS, REALIZARA LAS INSPECCIONES QUE CONSIDERE NECESARIAS
Y EL ANALISIS PORMENORIZADO DE CADA LOTIFICACION, A FIN DE DETERMINAR LOS RIESGOS
EXISTENTES A LA SALUBRIDAD Y SEGURIDAD FISICA DE LAS PERSONAS QUE GENERA EL ASENTAMIENTO,
PRONUNCIANDOSE SOBRE LOS REQUISITOS TECNICOS, AMBIENTALES Y LEGALES QUE DEBEN SER
RESUELTOS Y DEBIENDO EMITIR EN UN PLAZO NO MAYOR DE SESENTA DIAS HABILES A PARTIR DE LA
RECEPCION DE LA SOLICITUD, LA FACTIBILIDAD DE REGULARIZACION Y LOS REQUERIMIENTOS
NECESARIOS PARA QUE LA LOTIFICACION SE REGULARICE.

LA AUTORIDAD COMPETENTE, PODRA AUXILIARSE DE DICTAMENES TECNICOS EMITIDOS POR
EL INSTITUTO DE LEGALIZACION DE LA PROPIEDAD, PARA PRONUNCIARSE SOBRE LA REALIDAD FiSICA,
JURIDICA, SOCIAL Y CATASTRAL DE LAS LOTIFICACIONES SOMETIDAS AL PROCESO DE REGULARIZACION.
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S1NO COINCIDIEREN LOS DOCUMENTOS APORTADOS CON LO VERIFICADO EN LAS INSPECCIONES
O EN EL ANALISIS DE LA INFORMACION, SE DEVOLVERA LA SOLICITUD JUNTO CON SUS ANEXOS A LOS
DESARROLLADORES PARCELARIOS, A TRAVES DE COMUNICACION ESCRITA, EN LA QUE SE SENALEN LAS
INCONSISTENCIAS, CON EL FIN DE QUE SE REALICEN LAS CORRECCIONES A QUE HAYA LUGAR, PARA
LO CUAL DISPONDRAN DE DOS MESES CONTADOS A PARTIR DE LA COMUNICACION.

LA AUTORIDAD COMPETENTE, PODRA CONSULTAR CON OTRAS INSTITUCIONES PARA
DETERMINAR LA APLICACION DE LAS EXCLUSIONES DEL ARTICULO 2 LITERAL d) DE LA PRESENTE LEY.
PARA LO ANTERIOR, Y SI ADEMAS LA LOTIFICACION SE ENCUENTRA DENTRO DEL RADIO DE DOS
KILOMETROS DE DISTANCIA DE ALGUN SITIO ARQUEOLOGICO O SITIO DE INTERES CULTURAL, Y DE
LA INSPECCION REALIZADA POR LA SECRETARIA DE CULTURA DE LA PRESIDENCIA, RESUELVA QUE FUERE
NECESARIO REALIZAR ESTUDIOS ARQUEOLOGICOS, EL INTERESADO DEBERA CONTRATAR LA
REALIZACION DE DICHOS ESTUDIOS SI ASi LO INDICARE LA AUTORIDAD COMPETENTE, CON BASE A
LOS CRITERIOS E INFORMES QUE PUEDAN APLICARSE AL CASO.

EL PROPIETARIO Y EL DESARROLLADOR PARCELARIO, ESTARAN OBLIGADOS A ENTREGAR TODA
LA INFORMACION Y CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES, PARA LA REALIZACION DE LOS ESTUDIOS A QUE
HUBIERE LUGAR, A LA AUTORIDAD COMPETENTE, PREVIO VISTO BUENO DE LA INSTITUCION RECTORA
DE LA MATERIA DE LOS ESTUDIOS SOLICITADOS; OTORGANDOSE PARA LA FINALIZACION DE DICHO
ESTUDIO UN PLAZO NO MAYOR DE CUARENTA DIAS HABILES PARA PRESENTAR LOS RESULTADOS FINALES
AVALADOS POR LA INSTITUCION COMPETENTE EN EL TEMA. (1)

Criterios para la Emision de la Resolucion de Regularizacion

Art. 46.- LA AUTORIDAD COMPETENTE UTILIZARA COMO PARAMETROS PARA LA EMISION DE
LA RESOLUCION DE REGULARIZACION, LOS REQUISITOS DE URBANIZACION DE PARCELACIONES
CALIFICADAS CON GRADO DE URBANIZACION U4 DE CONFORMIDAD A LO SENALADO EN EL REGLAMENTO
DE LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCION EN LO RELATIVO A PARCELACIONES Y URBANIZACIONES
HABITACIONALES, RESPECTO DE CORDONES CUNETAS, AGUAS LLUVIAS Y AGUAS NEGRAS,
EQUIPAMIENTO SOCIAL Y ZONA VERDE. EN LOS CASOS ANTERIORES, ASi COMO PARA EL CASO DE LOS
SERVICIOS DE AGUA POTABLE EL PROPIETARIO Y EL DESARROLLADOR PARCELARIO DEBERAN COMO
RESPONSABLES SOLIDARIOS, CONFORME AL ARTICULO 42 DE LA PRESENTE LEY, CONSIDERAR AL MENOS
UNA SOLUCION CONFORME A LA UBICACION Y GRADOS DE URBANIZACION ESTABLECIDOS EN EL
REGLAMENTO DE LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCION EN LO RELATIVO A PARCELACIONES Y
URBANIZACIONES HABITACIONALES Y EN CASO DE NO PODER CUMPLIR CON ESTOS REQUISITOS, SE
DEBERA PRESENTAR UNA SOLUCION VIABLE CONFORME A LOS REQUISITOS QUE SE ESTABLEZCAN
REGLAMENTARIAMENTE, JUNTO CON LOS RESPALDOS TECNICOS CORRESPONDIENTES.

EN AQUELLOS CASOS ESPECIALES, QUE REPRESENTEN UN RIESGO PARA LA SEGURIDAD DE LA
POBLACION, LA AUTORIDAD COMPETENTE DE MANERA EXCEPCIONAL, PODRA SOLICITAR AL MINISTERIO
DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES UN DICTAMEN, EL CUAL DEBERA ESTAR FUNDAMENTADO
EN LOS CRITERIOS AMBIENTALES ESTABLECIDOS EN LAS DIRECTRICES TECNICAS, QUE DEBERAN SER
EMITIDAS MEDIANTE ACUERDO DEL RAMO DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES, EN LOS
PRIMEROS SESENTA DIAS DESPUES DE LA ENTRADA EN VIGENCIA DE LA PRESENTE LEY.
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LA SECRETARIA DE CULTURA DE LA PRESIDENCIA, SERA LA ENCARGADA DE DETERMINAR LA
EXISTENCIA DE ZONAS ARQUEOLOGICAS O DE PATRIMONIO CULTURAL, POR MEDIO DE LOS CRITERIOS
ESTABLECIDOS EN LA NORMATIVA ESPECIAL DE PATRIMONIO CULTURAL, RESPETANDO LOS
PROCEDIMIENTOS CONTENIDOS EN LA PRESENTE LEY Y SU REGLAMENTO. EL AREA A CONSIDERARSE,
SERA A LA QUE SE REFIERE EL INCISO TERCERO DEL ARTICULO CUARENTA Y CINCO DE LA PRESENTE
LEY.

LA AUTORIDAD COMPETENTE DEBERA PRONUNCIARSE SOBRE TODOS LOS ASPECTOS
ESTABLECIDOS EN LA PRESENTE LEY Y SU REGLAMENTO, PUDIENDO HACER CONSULTAS SI LO
CONSIDERA NECESARIO A OTRAS AUTORIDADES QUIENES TENDRAN UN PLAZO DE VEINTE DIAS HABILES
PARA RESPONDER DE FORMA CATEGORICA Y DETERMINANTE SOBRE LAS CONSULTAS REALIZADAS,
PUDIENDO ESTAS AUTORIDADES SOLICITAR LA REALIZACION DE ESTUDIOS EN CASOS ESPECIALES, PARA
LO CUAL SE ESTARA A LO DISPUESTO EN EL INCISO FINAL DEL ARTICULO ANTERIOR. (1)

Resolucion de Regularizacion

Art. 47.- EL DESARROLLADOR PARCELARIO TENDRA UN PLAZO DE CUARENTA DIAS HABILES
PARA PRONUNCIARSE SOBRE LA RESOLUCION DE FACTIBILIDAD DE REGULARIZACION Y LOS
REQUERIMIENTOS PARA DECLARAR REGULARIZADA LA LOTIFICACION Y PRESENTAR NUEVAS
PROPUESTAS DE COMPENSACION O DETALLE TECNICO DE LAS MISMAS, SI ASI LE ES REQUERIDO.
TRANSCURRIDO EL PLAZO ANTERIOR, LA AUTORIDAD COMPETENTE VALORARA Sl PUEDE EMITIR
RESOLUCION DETERMINANDO LAS CONDICIONES EN QUE LA LOTIFICACION DEBERA REGULARIZARSE
Y LAS COMPENSACIONES QUE DEBERAN CUMPLIR LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS. (1) (3)

EL DESARROLLADOR PARCELARIO PODRA SOLICITAR POR ESCRITO ANTE LA AUTORIDAD
COMPETENTE Y HASTA POR TRES VECES, PRORROGA PARA LA PRESENTACION DEL PRONUNCIAMIENTO
SOBRE LA RESOLUCION DE FACTIBILIDAD DE REGULARIZACION Y/O DEVOLUCION, JUSTIFICANDO LOS
MOTIVOS DE LA SOLICITUD, LA CUAL SERA EXTENDIDA POR EL PLAZO QUE LA AUTORIDAD COMPETENTE
CONSIDERE PRUDENCIAL PARA CUMPLIR LOS REQUERIMIENTOS, SIEMPRE Y CUANDO SE COMPRUEBE
LA VERACIDAD DE LOS MISMOS CON DOCUMENTOS DE RESPALDO FEHACIENTES. EN CUALQUIER CASO
SE NOTIFICARA EN UN PLAZO MAXIMO DE DIEZ DIAS HABILES DESPUES DE RECIBIDA LA SOLICITUD,
Y LOS PLAZOS CORRERAN CONFORME LO RESUELTO A PARTIR DEL TERCER DIA HABIL DE LA FECHA
DE EMITIDA LA RESOLUCION DE PRORROGA. EL INCUMPLIMIENTO AL PLAZO OTORGADO O EN SU CASO
SI SE OTORGAREN EL MAXIMO DE PRORROGAS PERMITIDAS POR LA PRESENTE LEY, SI EL
DESARROLLADOR PARCELARIO NO CUMPLE CON LO REQUERIDO EN LAS RESOLUCIONES EMITIDAS POR
LA AUTORIDAD COMPETENTE, SE CONSIDERARA COMO ABANDONO DEL PROCESO TIPIFICADO EN EL
ARTICULO 60 Y PROCEDERA APLICAR EL REGIMEN SANCIONATORIO ESTABLECIDO EN LA PRESENTE LEY.

@

LA RESOLUCION DE REGULARIZACION QUE EMITA LA AUTORIDAD COMPETENTE DEBERA
CONTENER AL MENOS: (1)

a) LA DELIMITACION DEL AREA DE LA LOTIFICACION QUE SE DECLARA REGULARIZADA
Y AREAS QUE SE DECLAREN NO REGULARIZABLES EN SU CASO; (1)

b) LA DELIMITACION DE AREAS VERDES Y EQUIPAMIENTO SOCIAL, SI LA HUBIERE; (1)
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c) LAS ZONAS DE RESERVA PARA EL DESARROLLO DE LOS SISTEMAS GENERALES DE
INFRAESTRUCTURA VIAL Y SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARES, ENTRE OTROS, QUE
INCIDEN EN EL AREA; (1)

d) IDENTIFICACION DE ZONAS DE PROTECCION AMBIENTAL Y ZONAS DE RIESGO; (1)

e) DETERMINACION DE LAS COMPENSACIONES QUE DEBERA REALIZAR EL DESARROLLADOR
PARCELARIO; (1)

f) INFORMES TECNICOS RELACIONADOS CON LOS REQUISITOS ARQUEOLOGICOS,
CULTURALES Y URBANISTICOS QUE SE HUBIEREN SOLICITADO; v, (1)

Q) FIRMA DE LA AUTORIDAD COMPETENTE. (1)

EN CASO QUE SE REQUIERA HACER ACTUALIZACION DE PLANOS, ESTA DEBERA REALIZARSE
POR EL LOTIFICADOR PREVIO A LA EMISION DE LA RESOLUCION DE REGULARIZACION. (1)

LA RESOLUCION DE REGULARIZACION SE PODRA RECURRIR EN APELACION ANTE EL MINISTERIO
DE OBRAS PUBLICAS, TRANSPORTE Y DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO O ANTE EL CONCEJO
MUNICIPAL EN SU CASO, DE TODA RESOLUCION MEDIANTE LA CUAL SE IMPONGA UNA COMPENSACION.

@

Art. 47-A.- EN CASO QUE LOS PLANOS YA APROBADOS EN REGULARIZACION CONTENGAN
ERRORES QUE DEBAN SUBSANARSE PARA SER PRESENTADOS AL CNR, EL INTERESADO PODRA
PRESENTAR UNA SOLICITUD DE MODIFICACION O RECTIFICACION DE APROBACION DE PLANOS POR
LOS ERRORES QUE CONTENGAN, EN LA CUAL DEBERA FUNDAMENTAR SU SOLICITUD.

LA AUTORIDAD COMPETENTE DARA TRAMITE A LA SOLICITUD SI SE COMPRUEBA QUE LOS
ERRORES CONTENIDOS SON SUBSANABLES Y NO SON TALES QUE DESVIRTUEN LA REGULARIZACION
OTORGADA. LA NUEVA RESOLUCION SE ADJUNTARA AL EXPEDIENTE ORIGINAL DE REGULARIZACION
Y FORMARA PARTE DEL MISMO.

EL PAGO DE LOS DERECHOS CORRESPONDIENTES A ESTA SOLICITUD SERA EL EQUIVALENTE
AL VEINTICINCO POR CIENTO DEL MONTO CANCELADO EN CONCEPTO DEL TRAMITE DE
REGULARIZACION, CON UN MINIMO DE CINCUENTA DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA.(1)

Compensaciones
Art. 48.- El presente Régimen Transitorio comprende los siguientes tipos de compensaciones:

a) La compensacién por incumplimiento a la normativa aplicable, establecida por las
autoridades competentes en relacién al valor econémico o la retribucion en especie que
deberan entregar los desarrolladores parcelarios para resarcir a los lote-habientes, la
colectividad o a la municipalidad, los incumplimientos a la normativa técnica segin se
determine;
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b) Donar a la Municipalidad uno o varios lotes que se encuentren disponibles, libres de todo
gravamen, para que sean destinados a zonas verdes o area de equipamiento social, previa
verificacion de las condiciones minimas para los usos que se destinen;

C) Donacion de terrenos aledafios, para zona verde o equipamiento social;
d) Realizacion y donacion de obras de infraestructura para provecho de los lote-habientes;
e) Las derivadas de temas ambientales encaminadas a retribuir por los impactos o efectos

negativos generados por el desarrollo parcelario y que no puedan ser evitados, corregidos,
mitigados o sustituidos; y

f) Compensacion econdémica a favor de los lote-habientes.

EN EL CASO QUE PROCEDAN LAS COMPENSACIONES A FAVOR DE LOS LOTE-HABIENTES, SERA
NECESARIA LA ACEPTACION POR PARTE DE ESTOS, LO CUAL DEBERA CONSTAR EN DECLARACION
JURADA ANTE NOTARIO Y SER PRESENTADA A LA AUTORIDAD COMPETENTE DE CONOCER EL
PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION DE LA LOTIFICACION. (3)

Cuando dentro de una lotificacion se encuentren comprometidos, lotes en zonas de riesgo, zonas
de proteccion, derechos de via, zonas de retiro y en general en zonas determinadas como no regularizarles,
los desarrolladores parcelarios deberan construir las obras de proteccion que se requieran, y reintegrar el
100% del precio del lote a valor de mercado, o preparar un plan de reubicacién de comudn acuerdo con
el, o los lote habientes segun fuere el caso.

Cuando el pago de la compensacion respectiva se haga en efectivo a los Lote-habientes, éste se
realizara bajo la supervision de la Defensoria del Consumidor y la autoridad competente conocera del proceso
de regularizacién.

Las compensaciones para la realizacion de obras o inversiones en la lotificacién, sean de tipo
ambiental o no, seran realizadas por el desarrollador parcelario bajo la supervision de la autoridad
competente respectiva.

Para la determinacién y graduacion de las compensaciones, la autoridad competente aplicara los
siguientes criterios: Gravedad de los incumplimientos, cantidad de lotes afectados, tamafio de la lotificacion,
porcentaje de habitabilidad de la lotificacion, grado de afectacion a la vida, integridad fisica o salud de los
Lote-habientes, emitiendo la resolucion que determine los montos o especies que constituyen la
compensacion, expresando en todos los casos, el valor en dinero de los incumplimientos a fin de poder
hacer exigible las obligaciones en efectivo, a fin de realizar las obras que correspondan.

Para el cumplimiento de las compensaciones respectivas los lotificadores y el propietario del
inmueble tendran responsabilidad solidaria sin perjuicio de la responsabilidad penal en que pudiera incurrir.

Lo demés atinente a criterios y forma de determinacién de compensaciones serd establecido
reglamentariamente.

Marginacion de Existencia de la Parcelacion
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Art. 49.- UNA VEZ EMITIDA LA RESOLUCION DE FACTIBILIDAD DE REGULARIZACION, LA
AUTORIDAD COMPETENTE LIBRARA OFICIO AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS
CORRESPONDIENTE, PARA QUE SE ANOTE PREVENT IVAMENTE LA EXISTENCIA DE LA PARCELACION EN
EL O LOS ANTECEDENTES REGISTRALES CORRESPONDIENTES, RESGUARDANDO, EL O LOS INMUEBLES
GENERALES EN DONDE SE HA DESARROLLADO LA LOTIFICACION, DE CUALQUIER ACTO FUTURO DE
DISPOSICION O PERSECUCION, SIEMPRE QUE NO EXISTIERA PREVIAMENTE UN DERECHO INSCRITO
A FAVOR DE TERCEROS; SIN PERJUICIO DE LA PERSECUCION QUE PUEDA HACERSE SOBRE LOS FLUJOS
DE EFECTIVO PRODUCTO DE LAS CUENTAS POR PAGAR POR LOS LOTE HABIENTES, Y LOS DEMAS
ELEMENTOS DEL DESARROLLADOR PARCELARIO SUJETOS A GRAVAMEN. DICHO OFICIO DEBERA
CONTENER EL AREA EN LA QUE SE HA DESARROLLADO LA LOTIFICACION. (1)

LOS EFECTOS DE DICHA ANOTACION IMPEDIRA LA INSCRIPCION DE CUALQUIER GRAVAMEN
O TRANSFERENCIAS QUE NO SEAN LOS QUE ESTE ARTICULO PERMITE. SE PODRAN INSCRIBIR LAS
TRANSFERENCIAS DE DOMINIO A FAVOR DE LOS LOTE HABIENTES, DE LOS LOTES COMPRENDIDOS EN
LA PARCELACION, SIEMPRE QUE HAYAN CUMPLIDO CON SUS COMPROMISOS CONTRACTUALES Y QUE
LA PARCELACION SE ENCUENTRE DEBIDAMENTE REGULARIZADA CONFORME A LO ESTIPULADO EN LA
PRESENTE LEY. ASIMISMO, SE INSCRIBIRA EL TRASPASO POR CAUSA DE MUERTE DEL PROPIETARIO
DEL INMUEBLE. TAMBIEN SE INSCRIBIRAN LAS TRANSFERENCIAS DE DOMINIO DE LOS RESTOS O
PORCION DEL INMUEBLE GENERAL QUE NO SE ENCUENTRE AFECTADO POR EL DESARROLLO DE LA
PARCELACION. (1)

LA MARGINACION DE LA ANOTACION PREVENTIVA DE EXISTENCIA DE PARCELACION, NO SERA
CAUSAL PARA IMPEDIR LA PRESENTACION, TRAMITE E INSCRIPCION EN EL CENTRO NACIONAL DE
REGISTROS DE CUALQUIER ACTO O DILIGENCIA DENTRO DEL PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACION,
NO DEBIENDO NINGUNO DE ESTOS COMPROMETER EL DOMINIO DEL O LOS INMUEBLES MARGINADOS.

@

EN EL CASO QUE LAS LOTIFICACIONES SE HAYAN DESARROLLADO EN EL INMUEBLE GENERAL
O EN PARTE DE ESTE, Y DEBA HACERSE MODIFICACIONES RESPECTO A LA EXTENSION SUPERFICIAL
SOBRE LA QUE RECAIGA LA AFECTACION DE LA ANOTACION PREVENTIVA POR ESE MOTIVO, LA
AUTORIDAD COMPETENTE QUE ESTE CONOCIENDO DEL PROCESO DE REGULARIZACION, SERA LA
RESPONSABLE DE EMITIR Y REMITIR LA NUEVA ORDEN QUE MODIFIQUE LA ANOTACION PREVENT IVA,
LIBRADA CON ANTERIORIDAD, INCORPORANDO EN EL NUEVO OFICIO, EL AREA DEL INMUEBLE GENERAL
EN EL QUE SE IDENTIFICARA LA PORCION EN QUE DEBE RECAER LA ANOTACION PREVENTIVA. ASI
MISMO, DEBERA ORDENAR LA CANCELACION PARCIAL DE LA ANOTACION PREVENTIVA RESPECTO DE
LA PORCION NO AFECTADA, ANEXANDO UNA COPIA DEL PLANO CORRESPONDIENTE. SI SE HUBIESE
REALIZADO UNA REMEDICION DEL INMUEBLE Y COMO CONSECUENCIA DE ESE ACTO EL MISMO TENGA
UNA MAYOR O MENOR CAPACIDAD SUPERFICIAL A LA QUE ORIGINALMENTE POSEIA, SE ENTENDERA
QUE LA ANOTACION PREVENTIVA AFECTA A LA TOTALIDAD DEL INMUEBLE REMEDIDO. (3)

EN AQUELLOS CASOS EN LOS QUE EL O LOS INMUEBLES EN LOS QUE SE DESARROLLA LA
LOTIFICACION, SE RESUELVA POR PARTE DE LA AUTORIDAD COMPETENTE, UNA DENEGATORIA DE
REGULARIZACION, NO SE EMITIRA EL OFICIO A QUE SE REFIERE EL INCISO PRIMERO DEL PRESENTE
ARTICULO. (1)

Exencion de Responsabilidad Administrativa
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Art. 50.- La declaratoria de regularizacion junto con el cumplimiento en tiempo y forma de las
medidas de compensacion, eximen a los desarrolladores parcelarios de la responsabilidad administrativa
sobre los incumplimientos normativos respecto del desarrollo de la lotificacion de que se trate establecidos
en la resolucién.

Prohibiciones
Art. 51.- Se establecen las siguientes prohibiciones a los desarrolladores parcelarios:

a) Que las Lotificaciones sean ampliadas mas alld de los limites reales que fueran
comunicados, verificados y registrados en el proceso de regularizacién, salvo que la
ampliacién sea verificada de conformidad conlos procedimientos legales correspondientes;

b) Sub-parcelar o modificar lotes, posterior a la aprobacion respectiva sin haber solicitado
la debida reforma a la autoridad competente;

C) Comercializar lotes o parcelas, si una vez realizado el llamamiento al desarrollador
parcelario, éste no se sometiere al proceso de regularizacion o que hubiese abandonado
el mismo por incumplimiento de los plazos o resoluciones.

Cualquier infraccion a lo dispuesto en el presente articulo serd4 sancionado por la autoridad
competente conforme al procedimiento establecido en el Capitulo Sexto, del Titulo Primero de la presente
Ley, sin perjuicio de la responsabilidad penal en que llegara a incurrir.

EXCLUSIONES AL PROCESO DE REGULARIZACION (3)

Art. 51-A.- TODAS LAS LOTIFICACIONES O PARCELACIONES PARA USO HABITACIONAL, A QUE
SE REFIERE EL ARTICULO 40 DE LA PRESENTE LEY QUEDAN EXCLUIDOS DE LA APLICACION DEL PROCESO
DE REGULARIZACION; SIEMPRE QUE EL DESARROLLADOR PARCELARIO, EL PROPIETARIO O SUS
HEREDEROS DECLARADOS, PRUEBEN CUALQUIERA DE LAS CIRCUNSTANCIAS ESTABLECIDAS EN DICHO
ARTICULO, ANTE LAS OFICINAS DE MANTENIMIENTO CATASTRAL DEL INSTITUTO GEOGRAFICO Y DEL
CATASTRO NACIONAL DEL CNR, CONFORME LA DOCUMENTACION SIGUIENTE:

a) LOS DOCUMENTOS DE COMERCIALIZACION QUE PRUEBEN LA EXISTENCIA DE LA
LOTIFICACION DENTRO DEL PERIODO ANTES ESTABLECIDO, CONFORME LO REQUERIDO
EN EL ARTICULO 41 DE LA PRESENTE LEY; v,

b) ESTUDIO CATASTRAL-REGISTRAL DE LA LOTIFICACION, EMITIDO POR EL CNR, EN EL
QUE SE IDENTIFIQUEN LOS LOTES INSCRITOS, ASI COMO AQUELLOS DOCUMENTOS QUE
FUERON OTORGADOS ANTES DEL 7 DE SEPTIEMBRE DEL ANO 2012 Y QUE HAN SIDO
PRESENTADOS ANTE EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAIZ E HIPOTECAS
CORRESPONDIENTE, ANTES DE LA FECHA DE LA SOLICITUD DE DICHO ESTUDIO, Y QUE
LA SUMA DE AMBAS SITUACIONES, NO SEA INFERIOR AL CINCUENTA POR CIENTO DE
LOS LOTES QUE CONFORMAN LA LOTIFICACION DESDE SU INICIO.
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PARA LA APLICACION DEL CRITERIO ANTERIOR, SE ENTENDERA QUE CUANDO SE TRATE
DE LOTIFICACIONES O PARCELACIONES QUE SE HAN DESARROLLADO POR ETAPAS, SE
TOMARA EL PORCENTAJE SOBRE CADA ETAPA DE LA MISMA, O SOBRE LA TOTALIDAD
DE LA LOTIFICACION A SOLICITUD DEL DESARROLLADOR PARCELARIO. (3)

DE LA INSCRIPCION DE LAS LOTIFICACIONES EXCLUIDAS DEL PROCESO DE
REGULARIZACION (3)

Art. 51-B.- CUMPLIDOS LOS REQUISITOS A QUE SE REFIERE EL ARTICULO ANTERIOR, SE
SOLICITARA LA INSCRIPCION DE LOS LOTES FALTANTES SIGUIENDO EL PROCESO CATASTRAL Y
REGISTRAL DE SEGREGACIONES SIMPLES O DESMEMBRACION EN CABEZA DE SU DUENO, SIEMPRE QUE
EL INMUEBLE SOBRE EL CUAL SE ENCUENTRE LA LOTIFICACION O PARTE DE ESTA, CUENTE CON EL AREA
REGISTRAL SUFICIENTE Y NO EXISTA AFECTACION EN LA IDENTIFICACION DE LOS LOTES PENDIENTES
DE INSCRIBIR.

UNA VEZ EL CNR EMITA LA RESOLUCION QUE CORRESPONDA Y ESTA SEA FAVORABLE AL
INTERESADO, EL DESARROLLADOR PARCELARIO DEBERA CONTINUAR CON EL PROCESO DE SEGREGACION
SIMPLE O DESMEMBRACION EN CABEZA DE SU DUENO.

S| EL PROPIETARIO O DESARROLLADOR PARCELARIO NO ESTUVIESE DE ACUERDO CON LO
RESUELTO POR LAS OFICINA DE MANTENIMIENTO CATASTRAL, PODRA RECURRIR EN REVISION DE ESA
RESOLUCION ANTE EL JEFE DE LA OFICINA QUE LA EMITIO, DENTRO DEL PLAZO DE OCHO DIAS HABILES
SIGUIENTES A LA FECHA EN QUE SE LE NOTIFIQUE, DEBIENDO ESTE RESOLVER DENTRO DEL PLAZO
DE OCHO DIAS HABILES CONTADOS A PARTIR DEL DIA SIGUIENTE EN EL QUE SE REALICE LA AUDIENCIA
DE REVISION. SI LA RESOLUCION NO FUESE FAVORABLE, EL INTERESADO PODRA APELAR POR ESCRITO
ANTE EL DIRECTOR DEL INSTITUTO GEOGRAFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL DENTRO DEL PLAZO DE
DIEZ DIAS HABILES SIGUIENTES A PARTIR DE LA FECHA EN QUE SE LE NOTIFIQUE DICHA RESOLUCION.

PARA LA INTERPOSICION DE ESTE RECURSO, EL ESCRITO SE PODRA PRESENTAR DIRECTAMENTE
ANTE EL DIRECTOR DEL INSTITUTO GEOGRAFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL, O EN LA OFICINA DE
MANTENIMIENTO CATASTRAL QUE HAYA CONOCIDO EL RECURSO DE REVISION, PARA QUE SEA REMITIDO
A LA DIRECCION DEL INSTITUTO GEOGRAFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL, QUIEN DEBERA RESOLVER
EN UN PLAZO NO MAYOR A CUARENTA Y CINCO DIAS HABILES. (3)

RESPONSABILIDAD Y COMPENSACION (3)

Art. 51 -C.- NO OBSTANTE LA INSCRIPCION DE LOS LOTES QUE NO ESTEN SUJETOS AL PROCESO
DE REGULARIZACION, EL DESARROLLADOR PARCELARIO, SERA RESPONSABLE DE LOS VICIOS QUE
AFECTEN AL LOTE VENDIDO. EN ESTE CASO, CUANDO FUERE PROCEDENTE, ASUMIRA LA
RESPONSABILIDAD DEL VENDEDOR, POR LO QUE DEBERA RESPONDER CIVIL Y PENALMENTE POR LOS
DANOS CAUSADOS AL LOTE- HABIENTE DE ACUERDO A LA LEGISLACION ORDINARIA Y AL REGIMEN
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SANCIONATORIO DE LA PRESENTE LEY EN LO QUE FUERE APLICABLE. (3)
CAPITULO TERCERO

Del Proceso de Inscripcién de las Lotificaciones

Del Proceso de Inscripcion de las Lotificaciones

Art. 52.- El propietario, desarrollador parcelario o lotificador, tendra un plazo de sesenta dias
contados a partir de la notificacion de la resolucion en que se declare la regularizacién de la lotificacién o
parcelacién, para presentar al Centro Nacional de Registros los documentos correspondientes, de
conformidad con las disposiciones siguientes:

Los desarrolladores parcelarios de las lotificaciones o parcelaciones cuya autorizacién haya sido
concedida por la autoridad competente y el profesional o técnico responsable del levantamiento topogréfico
y de la elaboracién de los planos aprobados, deberan declarar por medio de escritura publica y bajo solemne
juramento, que los planos presentados con dicha escritura corresponden a la cabida y linderos reales del
inmueble y que, ademas, no existen disputas de terceros sobre los linderos de la misma; en caso ya
hubiesen efectuado desmembraciones, también deberan manifestar la extension superficial y descripcion
técnica a que se hayan reducido dichos inmuebles, la indicacion e identificacion de lotes vendidos y nimeros
de inscripcion registral. La escritura pablica, estara sujeta a la verificacion catastral y calificacién registral
correspondiente.

SERA REQUISITO INDISPENSABLE PARA EFECTUAR LA INSCRIPCION DE LAS TRANSFERENCIAS
POSTERIORES QUE EL PROPIETARIO REALICE SOBRE EL INMUEBLE QUE SE ESTA LOTIFICANDO O
PARCELANDO, YA SEA POR MEDIO DE SEGREGACIONES SIMPLES O POR DESMEMBRACIONES EN CABEZA
DE SU DUENO, DE CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN LA PRESENTE LEY, LA INSCRIPCION DE LA
ESCRITURA PUBLICA A QUE SE REFIERE EL INCISO SEGUNDO DEL PRESENTE ARTICULO, SIEMPRE Y
CUANDO, NO SE HUBIESE REALIZADO PREVIAMENTE ACTOS REGISTRALES PARA EL SANEAMIENTO DEL
INMUEBLE. (3)

La falsedad de dicha declaracion hara incurrir al infractor en la responsabilidad penal
correspondiente, debiendo el funcionario respectivo dar aviso a la Fiscalia General de la Republica de la
comision de un posible ilicito.

El profesional a que alude el inciso segundo del presente articulo, debera ser Ingeniero Civil,
Arquitecto, Técnico en Ingenieria Civil o Técnico en Arquitectura, y estar debidamente inscrito en el Registro
Nacional de Arquitectos, Ingenieros Proyectistas y Constructores del VMVDU.

Art. 53.- UNA VEZ DECLARADA LA REGULARIZACION DE LA LOTIFICACION O PARCELACION, EL
PROPIETARIO DEBERA REALIZAR LA TRANSFERENCIA DE LOS LOTES, YA SEA POR EL PROCESO DE
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SEGREGACION SIMPLE O POR DESMEMBRACION EN CABEZA DE SU DUENO, LA QUE SERA CONTROLADA
POR EL CNR EN BASE A LOS PLANOS APROBADOS.

EN EL CASO DE EFECTUARSE POR SEGREGACION SIMPLE, EL TITULAR DEBERA PRESENTAR EL
PLANO ORIGINAL DE LA PARCELACION Y PREVIO A CONTINUAR CON EL PROCESO PARA LA SEGREGACION
DE LOS LOTES, TENDRA QUE TRANSFERIR A FAVOR DEL MUNICIPIO, EL DOMINIO A TiTULO DE
DONACION DE LAS ZONAS VERDES Y LAS AREAS DE EQUIPAMIENTO SOCIAL.

CUANDO SE HAYA INSCRITO EL ULTIMO DE LOS LOTES DE LA PARCELACION, LAS AREAS DE
CIRCULACION POR SER BIENES DE USO PUBLICO SE TRANSFIEREN POR MINISTERIO DE LEY A FAVOR
DEL ESTADO. (3)

Art. 54.- DEROGADO (3)

Art. 55.- En caso que la lotificacion o parcelacion se haya realizado sobre varios inmuebles, éstos
deberan reunirse, siempre y cuando formen un solo cuerpo, otorgando la respectiva escritura publica;
ademas, a ese efecto, si existiere diferencia entre el antecedente registral y el area real descrita en los
planos aprobados por la autoridad competente, se debera otorgar la escritura a que se refiere el Art. 52
de esta Ley, para efectos de inscripcién y transferencias posteriores que el propietario realice a favor de
terceros.

Art. 55-A .- EL DESARROLLADOR PARCELARIO TENDRA UN PLAZO DE CIENTO OCHENTA DIAS
HABILES A PARTIR DE LA INSCRIPCION DE LA ESCRITURA DE LA DESMEMBRACION EN CABEZA DE SU
DUENO, O DE LA INSCRIPCION DEL ACTO JURIDICO CON EL QUE SE HAYA SANEADO EL INMUEBLE
EN EL CASO DE QUE SE OPTE POR SEGREGACION SIMPLE, PARA TRANSFERIR LOS LOTES
REGULARIZADOS A LOS LOTE -HABIENTES QUE HUBIEREN CANCELADO EN SU TOTALIDAD EL PRECIO
DE LOS MISMOS. (1) (3)

LA AUTORIDAD COMPETENTE, PODRA SOLICITAR AL CENTRO NACIONAL DE REGISTROS LOS
TRACTOS REGISTRALES CORRESPONDIENTES EN LAS MATRICULAS QUE SE ORIGINEN DE LA
REGULARIZACION. EN CASO DE INCUMPLIMIENTO A LO ESTABLECIDO EN EL INCISO ANTERIOR, LA
AUTORIDAD COMPETENTE O LOS LOTE HABIENTES PODRAN INTERPONER LA DENUNCIA
CORRESPONDIENTE ANTE LA DEFENSORIA DEL CONSUMIDOR PARA QUE INICIE LOS PROCEDIMIENTOS
SANCIONATORIOS CORRESPONDIENTES. (1)

EN CASO QUE ALGUNO DE LOS LOTE HABIENTES NO PUDIERE COMPARECER AL OTORGAMIENTO
DE LA ESCRITURA PUBLICA DE COMPRAVENTA, YA SEA POR SER DE PARADERO DESCONOCIDO O POR
HABER FALLECIDO, EL DESARROLLADOR PARCELARIO COMUNICARA POR ESCRITO ESTA SITUACION ANTE
LA AUTORIDAD COMPETENTE A EFECTOS QUE NO SE APLIQUE EL PROCEDIMIENTO SANCIONATORIO
ESTABLECIDO EN EL INCISO ANTERIOR, PRESENTANDO LAS PRUEBAS DE HABER NOTIFICADO A LOS
LOTE HABIENTES LA FINALIZACION DEL TRAMITE DE REGULARIZACION Y LA CONVOCATORIA PARA EL
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OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA DE COMPRAVENTA A SU FAVOR. (1)
Facultad de Inspeccion

Art. 56.- EIVMVDU o la autoridad competente en su caso, tendran la facultad de inspeccion, control
y sancién que la presente Ley confiere.

En todo caso, el VMVDU o la autoridad competente en su caso, multara a los propietarios de los
inmuebles generales y desarrolladores parcelarios, en caso no se sometieren al proceso de regularizacion,
conforme lo dispone la presente Ley sin perjuicio de dar aviso a la Fiscalia General de la Republica cuando
corresponda en caso de indicio de posibles ilicitos penales.

CAPITULO CUARTO
Del Proceso de Legalizacion de las Lotificaciones

Curador Especial para Ausentes No Declarados

Art. 57.- Si el propietario o alguno de los propietarios del inmueble donde se ha realizado una
lotificacién, fueren ausentes no declarados y que no se sepa que hayan dejado procurador o representante
legal con facultades suficientes para otorgar los contratos que fueren necesarios a favor de los adquirentes
de las parcelas o seguir el proceso de regularizacién o cuando una persona juridica carezca de representante
legal o gerente en la Republica, se les nombrara curador especial conforme al siguiente procedimiento:

a) La persona interesada, podra acudir ante el Juez competente en materia civil del lugar en
el que se encuentren ubicados los inmuebles, que en lo sucesivo se denominara “El Juez”
0 ante Notario, a solicitar el nombramiento de Curador Especial para que represente a uno
0 mas de los ausentes no declarados;

b) El Juez o el Notario admitira la solicitud de inmediato, ordenando la publicacion de un aviso
que incorpore la misma. Dicha publicacion se hara por una sola vez, en un periédico de
circulacion nacional, colocandose también dicho aviso en los linderos del inmueble donde
se encuentra la lotificacion y en los lugares mas visibles de la misma; asi como en la
cartelera de la Alcaldia Municipal del lugar de donde se ubica dicho inmueble;

C) El aviso del Juez o Notario prevendra que si el ausente no declarado se encontraré en el
pais o tuviere apoderado o representante legal, se presente ante el Juez o Notario que
lo ha citado, dentro de los veinte dias siguientes a la publicacion;

d) Si dentro del plazo establecido en el literal anterior, se presentare el propietario o
copropietario ausente, su apoderado o representante legal, el Juez o Notario, suspenderan
las diligencias de nombramiento de curador;
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e) Si transcurrido el plazo ya mencionado no se presentare el propietario o copropietario,
ausente no declarado, o su apoderado o representante legal, el Juez o Notario procedera
a nombrar el Curador Especial que deberd ser abogado, debiéndole explicar las
implicaciones del cargo, quien deberd manifestar bajo juramento la aceptacién del cargo
y cumplirlo fiel y legalmente; y

f) El Curador Especial nombrado legitimara su personeria con la correspondiente certificacion
extendida por el Juez o el Notario, teniendo aquél la facultad de otorgar, a favor de los
adquirentes de los lotes, las escrituras que fueren necesarias, y de realizar las diligencias
o cualquier acto juridico para la regularizacion del inmueble de su representado.

Aceptacion de Herencia

Art. 58.- Cuando por el propietario y el lote-habiente fuere necesario seguir el procedimiento
sefialado en las disposiciones del Capitulo I, Titulo VII, del Libro Tercero del Cédigo Civil, o de la Ley del
Ejercicio Notarial de la Jurisdiccion Voluntaria y de Otras Diligencias, respecto a propietarios o lote habitantes
la contestacion de oficios del Secretario de la Corte Suprema de Justicia se haréd dentro de los cinco dias
habiles siguientes de recibido y la publicacién de los edictos respectivos se haran por una sola vez en un
periddico de circulacion nacional.

Lotificaciones con Gravamenes

Art. 59.- EN EL CASO QUE, SOBRE LOS INMUEBLES DE LAS LOTIFICACIONES RECAIGAN
HIPOTECAS, EMBARGOS U OTROS GRAVAMENES QUE IMPIDAN FORMALIZAR LAS VENTAS DE LAS
PARCELAS A FAVOR LOS LOTE HABIENTES, LOS PROPIETARIOS DE LOS INMUEBLES GENERALES Y SUS
ACREEDORES DEBERAN FORMALIZAR UN PLAN QUE GARANTICE EL PAGO DE LOS CREDITOS Y
OBLIGACIONES Y LA CANCELACION DE LOS GRAVAMENES EN UN PLAZO NO MAYOR A TRES ANOS,
CONTADOS A PARTIR DE LA DESMEMBRACION EN CABEZA DE SU DUENO.

DICHO ACUERDO DEBERA CONTENER LA CONDICION DE QUE UNA VEZ EL LOTE HABIENTE HAYA
CANCELADO EN SU TOTALIDAD SU LOTE O LOTES, COMERCIALIZADOS DENTRO DEL PLAZO ESTABLECIDO
EN EL LITERAL ANTERIOR, EL ACREEDOR DESGRAVARA PARCIALMENTE DEL INMUEBLE GENERAL Y SE
PROCEDERA A LA ESCRITURACION DEL LOTE O LOTES A FAVOR DEL LOTE HABIENTE.

LOS PAGOS PODRAN ACORDARSE DE QUE SEAN CARGADOS A LOS FLUJOS MONETARIOS
PROVENIENTES DE LA LOTIFICACION. (1)

EXCEPCION AL PRINCIPIO DE PRIORIDAD EN LAS LOTIFICACIONES (3)

Art. 59-A.- EN EL PROCESO DE SANEAMIENTO DE INMUEBLES, CUANDO LO QUE SE REQUIERA
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ES QUE LA REALIDAD FiSICA CORRESPONDA CON LA REALIDAD REGISTRAL, NO APLICARA EL PRINCIPIO
DE PRIORIDAD EN LAS SEGREGACIONES PRESENTADAS CON ANTERIORIDAD, SEA QUE SE TRATE DE
LA INSCRIPCION DE ACTOS DE REMEDICION DE INMUEBLES, DE DECLARACION JURADA O LA REUNION
DE INMUEBLES.

LA MISMA EXCEPCION APLICARA CUANDO SE TRATE DE LA INSCRIPCION DE ESCRITURAS DE
DESMEMBRACION EN CABEZA DE SU DUENO QUE OTORGARE EL TITULAR DE LOS INMUEBLES EN QUE
SE DESARROLLE UNA PARCELACION O LOTIFICACION, DEBIENDO IDENTIFICARSE EN LA MISMA, LAS
PRESENTACIONES OTORGADAS CON ANTERIORIDAD Y CON PRIORIDAD REGISTRAL QUE SE RELACIONEN
CON EL INMUEBLE GENERAL DE DONDE SE DESMEMBRA, A EFECTO DE EVITAR LA DOBLE
INMATRICULACION Y RESPETAR LOS DERECHOS DE TERCEROS QUE ADQUIRIERON LOS LOTES CON
ANTERIORIDAD, SIEMPRE Y CUANDO EXISTA CABIDA REGISTRAL SUFICIENTE Y NO HAYA AFECTACION
DE DERECHOS DE TERCEROS. (3)

CAPITULO QUINTO
Infracciones y Sanciones
Infracciones

Art. 60.- Son infracciones al presente régimen transitorio, las siguientes:

a) No someterse al proceso de regularizacion en el plazo estipulado en la presente Ley o que
hubiese abandonado el mismo por incumplimiento de los plazos o resoluciones;

b) No cumplir voluntariamente con la obligacién de compensar, de conformidad con lo resuelto
por la autoridad competente;

c) Continuar comercializando lotes o parcelas sin someterse al proceso de regularizacion
establecido en la presente Ley;

d) Continuar comercializando lotes o parcelas en aquellos casos en que la autorizacion de
regularizacion de la lotificacion o parcelacién solicitada haya sido denegada; y

e) No cumplir con las demas obligaciones y prohibiciones que impone el régimen de
regularizacion establecido en la presente Ley.

Art. 61.- Las infracciones anteriores seran sancionadas administrativamente por la Autoridad
competente de conocer del proceso de regularizacion, de conformidad con las reglas siguientes:

a) LA INFRACCION CONTENIDA EN LA LETRA e) DEL ARTICULO ANTERIOR, SE SANCIONARA
CON MULTA DE HASTA CINCUENTA SALARIOS MINIMOS MENSUALES DEL SECTOR DE
LA INDUSTRIA, SIN PERJUICIO DE LA RESPONSABILIDAD CIVIL Y PENAL
CORRESPONDIENTE; v, (1) (3)

b) LAS INFRACCIONES CONTENIDAS EN LAS LETRAS a), b), ¢) Y d) DEL ARTICULO
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ANTERIOR, SE SANCIONARAN CON UNA MULTA DE HASTA DOSCIENTOS SALARIOS
MINIMOS MENSUALES DEL SECTOR DE LA INDUSTRIA, SIN PERJUICIO DE LA
RESPONSABILIDAD CIVIL Y PENAL CORRESPONDIENTE. (1) (3)

NINGUNA MULTA SERA INFERIOR A VEINTE SALARIOS MINIMOS MENSUALES DEL SECTOR DE
LA INDUSTRIA. (3)

Art. 62.- Las infracciones a las que se refiere el presente Capitulo seguiran el procedimiento
sancionatorio y criterios establecidos en el Capitulo Sexto del Titulo Primero de la presente Ley.

CAPITULO SEXTO
Disposiciones Hnales

Publicaciones

Art. 63.- El VMVDU y las demas autoridades competentes podran publicar un listado de las
Lotificaciones y Desarrolladores parceladores sometidos o no al proceso de regularizacion.

Fondo Especial para Lotificaciones

Art. 64.- SE ESTABLECE UN PAGO UNICO, POR EL TRAMITE DE REGULARIZACION DE
LOTIFICACIONES, EL CUAL SE CALCULARA CON BASE A UN CENTAVO DE DOLAR DE LOS ESTADOS UNIDOS
DE AMERICA, POR METRO CUADRADO, DE LA EXTENSION TOTAL DEL PROYECTO DE LOTIFICACION QUE
SE SOLICITE REGULARIZAR. (1)

EL PAGO UNICO ANTES DESCRITO Y EL COMPRENDIDO EN EL ARTICULO 47-A, AST COMO LOS
INGRESOS QUE DEBAN PERCIBIRSE EN CONCEPTO DE MULTA, DEBERAN REALIZARSE MEDIANTE EL
MANDAMIENTO DE PAGO EN LA COLECTURIA DE LA AUTORIDAD COMPETENTE, HABILITADA PARA TALES
EFECTOS, Y ESTARAN EXCLUSIVAMENTE DESTINADOS PARA LA SOSTENIBILIDAD DE LA TRAMITACION
DE LOS PROCESOS DE REGULARIZACION DE LAS LOTIFICACIONES. PARA EL CASO DEL VICEMINISTERIO
DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO, DICHOS FONDOS SERAN INGRESADOS EN EL FONDO DE
ACTIVIDADES ESPECIALES DEL MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS, TRANSPORTE Y DE VIVIENDA Y
DESARROLLO URBANO. (1) (3)

LOS COBROS ESTABLECIDOS EN LA PRESENTE LEY ESPECIAL, DEBERAN SER LOS UNICOS MONTOS
A CANCELARSE, Y NO PODRAN SER MODIFICADOS EN SU CUANTIA BAJO NINGUN CONCEPTO NI
ORDENAMIENTO LEGAL, POR PARTE DE LAS AUTORIDADES COMPETENTES PARA CONOCER DEL PROCESO
DE REGULARIZACION DE LOTIFICACIONES CONFORME AL ARTICULO 43 DE LA MISMA. (1) (3)

Pagos de Derechos Registrales y Catastrales
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Art. 65.- Los pagos de derechos catastrales y registrales serén los establecidos en la legislacién
y acuerdos del CNR, salvo los proyectos calificados de interés social por el ILP, de conformidad a lo prescrito
en el Art. 3 de la Ley de Creacion de la Unidad de Registro Social de Inmuebles.
Derechos Irrenunciables

Art. 66.- Los derechos establecidos en esta Ley a favor del Lote-habientes son irrenunciables.

Especialidad de la Ley

Art. 67.- La presente Ley es de caracter especial, por lo que sus disposiciones prevaleceran sobre
cualquier otra que la contrarie.

En todo lo que no estuviere previsto expresamente en esta Ley, se aplicaran supletoriamente las
normas civiles y demas disposiciones contenidas en la legislacion comin que fuere necesario aplicar, en
lo que no se opongan a la presente Ley.

Plazos

Art. 68.- Los plazos a los que se refiere la presente Ley se contaran en dias h&biles a menos que
se exprese lo contrario en esta Ley.

Reglamento

Art. 69.- El Presidente de la Republica emitird el Reglamento de la presente Ley en un plazo
maximo de ciento veinte dias a partir de la publicacién de la presente Ley en el Diario Oficial.

Vigencia

Art. 70.- La presente Ley entrard en vigencia ciento veinte dias después de su publicacién en el
Diario Oficial.

DADO EN EL SALON AZUL DEL PALACIO LEGISLATIVO: San Salvador, a los veinticinco dias
del mes de enero de dos mil doce.

OTHON SIGFRIDO REYES MORALES,

PRESIDENTE.
CIRO CRUZ ZEPEDA PENA, GUILLERMO ANTONIO GALLEGOS NAVARRETE,
PRIMER VICEPRESIDENTE. SEGUNDO VICEPRESIDENTE.
JOSE FRANCISCO MERINO LOPEZ, ALBERTO ARMANDO ROMERO RODRIGUEZ,
TERCER VICEPRESIDENTE. CUARTO VICEPRES IDENTE.

FRANCISCO ROBERTO LORENZANA DURAN,
QUINTO VICEPRESIDENTE.
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LORENA GUADALUPE PENA MENDOZA, CESAR HUMBERTO GARCIA AGUILERA
PRIMERA SECRETARIA. SEGUNDO SECRETARIO.
ELIZARDO GONZALEZ LOVO, ROBERTO JOSE d'AUBUISSON MUNGUIA,
TERCER SECRETARIO. CUARTO SECRETARIO.

IRMA LOURDES PALACIOS VASQUEZ,
QUINTA SECRETARIA. SEXTA SECRETARIA.

MARIO ALBERTO TENORIO GUERRERO,
SEPTIMO SECRETARIO.

NOTA: En cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 97, del inciso 3° del Reglamento Interior de este Organo
del Estado, se hace constar que el presente Decreto fue recibido el 15 de febrero de 2012, con observaciones
hechas por el Presidente de la Republica, resolviendo, esta Asamblea Legislativa aceptar parcialmente dichas
observaciones en la Sesion Plenaria del dia veintidés de febrero del presente afio.

César Humberto Garcia Aguilera
Segundo Secretario.

CASA PRESIDENCIAL: San Salvador, a los cinco dias del mes de marzo del afio dos mil doce.
PUBLIQUESE,

Carlos Mauricio Funes Cartagena,
Presidente de la Republica.

Gerson Martinez,
Ministro de Obras Puablicas, Transporte
y de Vivienda y Desarrollo Urbano.

D. O. N° 46
Tomo N° 394
Fecha: 7 de marzo de 2012

ROM/adar
30-03-2012

REFORMAS:
(@8] D. L. No. 48, 16 DE JULIO DE 2015,
D. O. No. 160, T. 408, 3 DE SEPTIEMBRE DE 2015.
2 D. L. No. 219, 10 DE DICIEMBRE DE 2015,
D. O. No. 4, T. 410, 7 DE ENERO DE 2016.
3 D. L. No. 692, 1 DE JUNIO DE 2017,
D. O. No. 136, T. 416, 21 DE JULIO DE 2017.
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