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DECRETO N1 993  

 

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA DE LA REPÚBLICA DE EL SALVADOR, 
 

CONSIDERANDO: 

 
  I.-  Que los artículos 103 y 119 de la Constitución de la República establece que el 

Estado debe procurar que el mayor número de familias salvadoreñas lleguen a 
ser propietarias de su vivienda, garantizando la propiedad privada en función 

social; 
 

  II.-  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 salvadoreñas; lo cual es un mecanismo de 
oportunidad a las mismas para llegar a ser propietarias de una vivienda; 

 

  III.-  Que atendiendo a que una considerable cantidad de lotificaciones no han 
seguido el debido proceso para la legalización y actualización de las mismas; 

resulta necesario crear un mecanismo que permita la consecución de la 
Seguridad Jurídica, por lo que se vuelve necesario y urgente, dictar una Ley 

Especial, que establezca normas básicas dentro de un marco de garantías 

legales y de seguridad jurídica a favor de estas personas; 
 

  IV.-  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 
títulos de propiedad correspondientes; 

 

  V.-  Que en adición la inseguridad jurídica que la comercialización de lotes y 
parcelaciones provoca en los lote-habiente; también se ha afectado el 

ordenamiento y desarrollo territorial en el ámbito 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 

urbanización. 
 

POR TANTO, 
 

en uso de sus facultades y a iniciativa de los Diputados y de las Diputadas: Ciro Cruz Zepeda 
Peña, José Francisco Merino López, Francisco Roberto Lorenzana Durán, Lorena Guadalupe Peña 

Mendoza, Cesar Humberto García Aguilera, Elizardo González Lovo, Irma Lourdes Palacios Vásquez, 

Mario Alberto Tenorio Guerrero, Gaspar Armando Portillo Benítez, Guillermo Antonio Olivo Méndez, David 
Rodríguez Rivera, Sonia Margarita Rodríguez Sigüenza, José Nelson Guardado Menjívar, Mauricio 

Ernesto Rodríguez, Karla Gisela Abrego Cáceres, Héctor Antonio Acevedo Moreno, Félix Agreda 
Chachagua, Miguel Elías Ahues Karra, José Antonio Almendariz Rivas, Francisco Rubén Alvarado Fuentes, 

José Orlando Arévalo Pineda, Guillermo Ávila Qüehl, Douglas Leonardo Mejía Avilés, Eduardo Enrique 

Barrientos Zepeda, Yohalmo Edmundo Cabrera Chacón, José Vidal Carrillo Delgado, Darío Alejandro 
Chicas Argueta, José Alvaro Cornejo Mena, Valentín Arístides Corpeño, Carlos Cortez Hernández, Luis 
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Alberto Corvera Rivas, Santos Eduviges Crespo Chávez, Rosa Alma Cruz de Henríquez, Ana Vilma de 

Cabrera, Carmen Elena Calderón de Escalón, César René Florentín Reyes Dheming, Nery Arely Díaz de 
Rivera, Antonio Echeverría Veliz, Omar Arturo Escobar Oviedo, Emma Julia Fabián Hernández, José 

Rinaldo Garzona Villeda, Eduardo Antonio Gomar Morán, Melvin David González Bonilla, José Armando 
Grande Peña, Jaime Ricardo Handal Samayoa, Juan Carlos Hernández Portillo, Gladis Marina Landaverde 

Paredes, Hortensia Margarita López Quintana, Mario Marroquín Mejía, Ana Guadalupe Martínez 

Menéndez, Guillermo Francisco Mata Bennett, Rolando Mata Fuentes, Saúl Anselmo Méndez, Juan Carlos 
Mendoza Portillo, Erik Mira Bonilla, Heidy Carolina Mira Saravia, Rafael Ricardo Morán Tobar, Yeymi 

Elizabett Muñoz Morán, Oscar Ernesto Novoa Ayala, Orestes Fredesman Ortez Andrade, Rafael Eduardo 
Paz Velis, Mario Antonio Ponce López, Zoila Beatriz Quijada Solís, Norma Carolina Ramírez, Carlos 

Armando Reyes Ramos, David Ernesto Reyes Molina, Javier Ernesto Reyes Palacios, Inmar Rolando 
Reyes, Dolores Alberto Rivas Echeverría, Gilberto Rivera Mejía, Jackelin Noemí Rivera Avalos, Marcos 

Antonio Salazar, Patricia María Salazar Mejía, César Humberto Solórzano Dueñas, Karina  lvette Sosa de 

Lara, Jaime Gilberto Valdez Hernández, Patricia Elena Valdivieso de Gallardo, Ramón Arístides Valencia 
Arana, Mario Eduardo Valiente Ortiz, Esdras Samuel Vargas Pérez, Guadalupe Antonio Vásquez Martínez, 

Ana Daysi Villalobos de Cruz y Francisco José Zablah Safie. 
 

DECRETA la siguiente: 

 
LEY ESPECIAL DE LOTIFICACIONES Y PARCELACIONES PARA USO HABITACIONAL 

 
TÍTULO PRIMERO 

 
CAPÍTULO UNO 

Disposiciones Generales 

 
Objeto 

 
Art. 1.- La presente Ley tiene por objeto regular la posesión de buena fe, comercialización y 

transferencia de dominio a cualquier Título, de las parcelas o lotes derivadas de las lotificaciones a nivel 

nacional a partir de la vigencia de la presente Ley; así como, establecer un Régimen Transitorio para la 
regularización, legalización y autorización de lotificaciones, constituidas y comercializadas hasta la fecha 

de entrada en vigencia del presente decreto. 
 

ÁMBITO DE APLICACIÓN 

 
Art. 2.- SE REGIRÁN POR LA PRESENTE LEY, INCLUYENDO EL RÉGIMEN TRANSITORIO 

ESTABLECIDO EN EL TÍTULO 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 CONSTRUCCIÓN EN LO RELATIVO A PARCELACIONES Y 
URBANIZACIONES HABITACIONALES; (1) 

 
b) LAS PARCELACIONES FINANCIADAS, DESARROLLADAS O PROPIEDAD DEL ESTADO, 

INSTITUCIONES PÚBLICAS, GOBIERNOS LOCALES EN EL MARCO DE SUS 

ATRIBUCIONES Y LAS QUE SE RIJAN POR LAS LEYES RELACIONADAS CON LA 
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REFORMA AGRARIA; (1) 

 
c) LAS UBICADAS EN RESERVAS FORESTALES Y ÁREAS NATURALES PROTEGIDAS 

ESTABLECIDAS MEDIANTE DECRETO POR EL MINISTERIO DE MEDIO AMBIENTE Y 
RECURSOS NATURALES; Y LAS QUE SE ENCUENTREN EN ÁREA FRÁGIL DE 

CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN LA LEY DE MEDIO AMBIENTE; (1) 

 
d) LAS UBICADAS EN ZONAS ARQUEOLÓGICAS O IDENTIFICADAS COMO PATRIMONIO 

CULTURAL; (1) 
 

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

f) LAS UBICADAS EN ZONAS DE PROTECCIÓN, EN RÍOS, QUEBRADAS Y ZONAS DE 

RIESGO; (1) 
 

g) LAS IDENTIFICADAS CON RIESGO MUY ALTO A TSUNAMI, CONFORME EL CRITERIO 
TÉCNICO DETERMINADO EN EL CATÁLOGO DE VULNERABILIDAD Y RIESGO DEBIDO A 

LA INUNDACIÓN POR TSUNAMI EN LA COSTA DE EL SALVADOR; (1) 

 
h) DEROGADO; (1) (2) 

 
i) LOS TUGURIOS Y ZONAS MARGINALES; (1) 

 
j) LAS INVASIONES, USURPACIONES Y OTRAS SITUACIONES QUE CONSTITUYAN UNA 

VIOLACIÓN AL DERECHO DE PROPIEDAD, INCLUYENDO LA POSESIÓN DE MALA FE; Y, 

(1) 
 

k) TODAS LAS LOTIFICACIONES O PARCELACIONES QUE NO TENGAN USO 
HABITACIONAL. (1) 

 

LA EXCEPCIÓN ESTABLECIDA EN EL PRESENTE ARTÍCULO NO APLICARÁ, CUANDO LOS 
GOBIERNOS LOCALES SEAN QUIENES COMERCIALICEN LOS LOTES O PARCELAS. (1) 

 
LOS CASOS A QUE SE REFIERE EL LITERAL c), PODRÁN SER SUJETOS DE APLICACIÓN DEL 

RÉGIMEN TRANSITORIO, ESTABLECIDO EN LA PRESENTE LEY, PREVIA OPINIÓN DEL MINISTERIO DE 

MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES, RESPECTO LAS MEDIDAS AMBIENTALES Y TÉCNICAS A 
IMPLEMENTARSE, QUE PERMITAN CONTRARRESTAR LOS RIESGOS O IMPACTOS AMBIENTALES 

CAUSADOS, EL QUE DEBERÁ SER REMITIDO A MÁS TARDAR DENTRO DE LOS VEINTE DÍAS HÁBILES 
SIGUIENTES AL RECIBO DE LA SOLICITUD. LA FALTA DE ESTA OPINIÓN, SE ENTENDERÁ EN EL 

SENTIDO QUE EL PROCESO DE REGULARIZACIÓN PUEDE CONTINUAR. (1) 
 

LA AUTORIDAD COMPETENTE, VALORARÁ Y RESOLVERÁ LO QUE CORRESPONDA; SIEMPRE Y 

CUANDO LA LOTIFICACIÓN DE QUE SE TRATE SE ENCUENTRE COMERCIALIZADA, DE CONFORMIDAD 
A LA PRESENTE LEY, EN UN CINCUENTA POR CIENTO, DE LOS LOTES QUE COMPONEN LA 

LOTIFICACIÓN. (1) 
 

PARA LOS EFECTOS DE LA PRESENTE LEY, SE ENTENDERÁ POR HABITABILIDAD EFECTIVA, LA 

CONSTRUCCIÓN DE VIVIENDAS EN LAS QUE RESIDE EFECTIVAMENTE UNA PERSONA NATURAL O UN 
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GRUPO FAMILIAR. (1) 

 
EN CASO DE DUDA SOBRE LA APLICACIÓN DE LAS EXCLUSIONES, SE REMITIRÁN LAS 

CONSULTAS A LAS AUTORIDADES QUE CORRESPONDA, QUIENES  DEBERÁN EXPRESAR SU OPINIÓN 
POR ESCRITO, DE FORMA CATEGÓRICA Y TERMINANTE  SOBRE LA CONSULTA REALIZADA Y SEGÚN 

LA LEY QUE CORRESPONDA, EN EL PLAZO QUE PARA CADA INSTITUCIÓN SE ESTABLEZCA EN EL 

REGLAMENTO DE LA PRESENTE LEY; CASO CONTRARIO SE TENDRÁ POR RESUELTA EN SENTIDO 
POSITIVO, ENTENDIÉNDOSE QUE LA AUTORIDAD CONSULTADA HA RESPONDIDO EN EL SENTIDO DE 

QUE SE ACEPTA QUE NO EXISTE IMPEDIMENTO PARA LA APLICACIÓN DE LA PRESENTE LEY Y SU 
RÉGIMEN ESPECIAL, EN LO QUE CORRESPONDA A LAS ATRIBUCIONES LEGALES DE LA AUTORIDAD 

CONSULTADA.(1) 
 

PARA LOS EFECTOS SANCIONATORIOS, DETERMINADOS EN EL CAPÍTULO SEXTO DEL TÍTULO 

PRIMERO Y CAPÍTULO QUINTO DEL TÍTULO SEGUNDO DE ESTA LEY, SE INCLUIRÁN TODAS LAS 
LOTIFICACIONES QUE SE ENCUENTREN COMPRENDIDAS DENTRO DEL ÁMBITO DE APLICACIÓN DE LA 

PRESENTE LEY, EXCEPTO LAS DESCRITAS EN EL LITERAL b) DEL PRESENTE ARTÍCULO. (1) 
 

EL REGLAMENTO DE LA PRESENTE LEY ESTABLECERÁ LOS PROCEDIMIENTOS ESPECÍFICOS 

PARA LA DETERMINACIÓN DE LAS EXCLUSIONES EN EL RÉGIMEN ESPECIAL, SIENDO LAS 
INSTITUCIONES QUE INTEGRAN LA VENTANILLA UNICA, DE ACUERDO A SUS COMPETENCIAS O LA 

AUTORIDAD COMPETENTE PARA CONOCER DEL PROCESO DE REGULARIZACIÓN, LAS QUE 
DETERMINARÁN EN CADA CASO, LAS EXCLUSIONES MENCIONADAS EN LOS LITERALES ANTERIORES. 

(1) 
 

Definiciones 

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

 
a) Lotificación: División simultánea o sucesiva con fines comerciales, de un inmueble 

cuando pueda dar lugar a la constitución de un núcleo de población; 

 
b) Parcela o lote: Porción en la que se divide uno o varios inmuebles, jurídicamente o de 

hecho; 
 

c) Lotificador: Persona natural o jurídica 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 parcelación o lotificación: Persona natural o jurídica, que ejerce 
conforme a la Ley, el derecho de dominio, sobre un inmueble en el que se desarrolla o 

comercializa un proyecto de parcelación o lotificación; 

 
e) Lote-habiente: Persona que posee materialmente y a título oneroso un inmueble con el 

ánimo de adquirir sobre el mismo, el derecho de dominio de conformidad con las 
condiciones establecidas en el contrato de adquisición; 

 

f) Contrato de adquisición de lotes a plazo: Cualquier forma de acuerdo o contrato, sin 
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importar la forma jurídica específica, cuyo contenido  económico implique el acuerdo 

sobre la futura tradición 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 periódicos 

para un plazo determinado, pudiendo entregar la tenencia o posesión del lote o parcela 
al momento de la contratación o al momento de haber realizado la totalidad del pago; 

 

g) Comercialización: Toda acción realizada por los desarrolladores parcelarios, sean 
propietarios o no, o cualquier tercero que realice, ofrezca, contrate, convenga o ejecute 

actos, hechos u omisiones, cuyo objeto sean lotes o parcelas derivadas de una 
lotificación; 

 
h) Desarrollo de una parcelación o lotificación: Toda transformación física, que recaiga 

sobre inmuebles, y que tenga como objetivo la comercialización de lotes y la 

constitución de un núcleo de población; 
 

i) Lotificación de desarrollo progresivo: Se estará a lo dispuesto en la Ley de Urbanismo y 
Construcción y sus reglamentos; 

 

j) Compensación: Es la retribución en especie o en dinero que deberá pagar el propietario 
o desarrollador parcelario del inmueble en favor 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 Artículo. 

 

Prohibición 
 

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

Los lotes o parcelas derivadas de una lotificación no se podrán comercializar o enajenar bajo 

ningún título o por cualquier modalidad contractual, que difiera la tradición del derecho de dominio a la 
realización de una condición futura o pago de precio, sin que tal parcela o lote cuente con su matrícula 

individual en el Registro de la Propiedad Raíz e Hipotecas del Centro Nacional de Registros, en adelante 
CNR, previa verificación de la Oficina de Mantenimiento Catastral correspondiente, bajo la figura de 

desmembración en cabeza de su dueño, una vez cumplidos los requisitos técnicos y jurídicos  

determinados en el Reglamento de la presente Ley. 
 

Constituirá objeto ilícito en aquellos contratos, acuerdos o cualquier tipo de relación jurídica o de 
hecho, que se celebren en contravención al inciso anterior. 

 
CAPÍTULO SEGUNDO 

CREACIÓN, FINALIDAD Y ORGANIZACIÓN DE LA VENTANILLA ÚNICA 

DE TRÁMITES SOBRE LOTIFICACIONES Y DEL REGISTRO DE 
DESARROLLADORES PARCELARIOS 

 
De la Ventanilla Única de Trámites sobre Lotificaciones de Interés Social 

 

Art. 5.- Créase la Ventanilla Única de Trámites sobre Lotificaciones de Interés Social, en 
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adelante la Ventanilla Única, para la tramitación de los permisos de parcelación que sean competencia 

del VMVDU de acuerdo con la Ley de Urbanismo y Construcción. 
 

Obligación De Colaboración 
 

Art. 6.- TODOS LOS ORGANISMOS GUBERNAMENTALES, INSTITUCIONES AUTÓNOMAS, 
MINISTERIO PÚBLICO,  MUNICIPALIDADES Y SUS TITULARES ESTARÁN EN LA OBLIGACIÓN DE 

COLABORAR GRATUITAMENTE CON EL VICEMINISTERIO PARA LA EJECUCIÓN DE LA PRESENTE LEY, 

PUDIENDO DELEGAR FUNCIONES DE CONFORMIDAD CON EL REGLAMENTO INTERNO DEL ÓRGANO 
EJECUTIVO, LEYES RESPECTIVAS Y EL CÓDIGO MUNICIPAL EN SU CASO, PARA LOGRAR SU 

CUMPLIMIENTO Y FACILITAR EL EJERCICIO DE LAS ATRIBUCIONES CONFERIDAS A LOS MISMOS. 
 

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

 

De los Trámites ante el VMVDU 
 

Art. 7.- La Ventanilla Única, estará integrada por el VMVDU, y las demás instituciones a que se 
refiere el Artículo sexto de la presente Ley, quienes recibirán y darán seguimiento en una sola oficina 

física o virtual, a los trámites necesarios para la obtención de permisos de lotificación o parcelación y 

recepción de las obras de su competencia, para lo cual se les faculta a los titulares de las instituciones 
que integren la Ventanilla Única, para delegar sus funciones o designar delegados institucionales según 

sea pertinente. El Coordinador de la Ventanilla Única será el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo 
Urbano. 
 

En todo caso, las instituciones representadas en la Ventanilla Única mantendrán sus facultades 

normativas. La supervisión de los diferentes aspectos contenidos en la autorización, será ejercida por 

cada institución participante, según las competencias que para tal efecto le confieran las leyes.  
 

Así mismo, el VMVDU podrá desarrollar sistemas informáticos de trabajo, gestionar recursos 
físicos, humanos y financieros y definir los mecanismos para la integración y facilitación que sean 

requeridos. 

 
En la ventanilla única, una vez sea presentada cualquier solicitud de trámite de los comprendidos 

en la presente Ley, deberá dar la respuesta que corresponda en un plazo no mayor de los 120 días 
siguientes, a la presentación, caso contrario, se entenderá que la solicitud fue aceptada en el sentido 

requerido. 
 

De la Tramitación de Permisos ante las Oficinas Municipales o Regionales de Ordenamiento 

Territorial 
 

Art. 8.- Para la tramitación de permisos de parcelación o lotificación que sean competencia de 
los municipios de conformidad con la Ley de Urbanismo y Construcción y demás leyes de ordenamiento 

y desarrollo territorial, se podrán conformar ventanillas únicas de ámbito municipal o regional en relación 

a trámites sobre lotificaciones o parcelaciones, tal como se establece en el artículo anterior, por medio de 
acuerdos interinstitucionales, con la presencia de delegados de las instituciones intervinientes. 

 
De los Planes de Ordenamiento Territorial y la Coordinación Institucional 
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Art. 9.- Para la tramitación de los permisos de parcelación o lotificación que correspondan a las 

situaciones que prevé la presente Ley, se estará a lo dispuesto en los instrumentos y planes de 
ordenamiento territoriales respectivos y leyes relacionadas en materia de ordenamiento y desarrollo 

territorial, donde existieren. 
 

De La Publicación De La Base De Lotificaciones Aptas Para Comercialización 

 
Art. 10.-  EL CNR, EL VMVDU Y LA MUNICIPALIDAD DEBERÁN PONER A DISPOSICIÓN DEL 

PÚBLICO Y DE FORMA GRATUITA, LA INFORMACIÓN QUE TENGAN A SU DISPOSICIÓN REFERENTE A 
LAS LOTIFICACIONES APROBADAS, INSCRITAS Y APTAS PARA LA COMERCIALIZACIÓN, SEGÚN LO 

ESTABLECIDO EN EL ARTÍCULO 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 PUBLICACIÓN, SEGÚN LOS RECURSOS DISPONIBLES. 

 
LAS ALCALDÍAS MUNICIPALES Y/O ASOCIACIONES MUNICIPALES DEBERÁN BRINDAR 

INFORMACIÓN AL CNR, AL VMVDU Y A LA POBLACIÓN EN GENERAL, DE LAS LOTIFICACIONES 
UBICADAS EN SUS JURISDICCIONES Y QUE ESTÉN DEBIDAMENTE AUTORIZADAS Y/O 

REGULARIZADAS, ESTO DEBERÁ REALIZARLO SEMESTRALMENTE, PARA SU PUBLICACIÓN, A PARTIR 

DE LA VIGENCIA DE LA PRESENTE LEY. 
 

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

 
LO ANTERIOR CONSTITUYE UN MECANISMO DE INFORMACIÓN, TRANSPARENTE, SEGURO Y 

GRATUITO PARA LA POBLACIÓN 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 carácter público, 

en cual se inscribirán, las personas naturales y jurídicas, nacionales o extranjeras que comercialicen 
proyectos parcelarios o de lotificación en El Salvador. 

 
El Registro constituye un mecanismo de información y transparencia sobre los desarrolladores 

parcelarios que operan a nivel nacional. 

 
Únicamente los Desarrolladores Parcelarios inscritos en el Registro, podrán comercializar lotes o 

parcelas, bajo los términos de la presente Ley, caso contrario incurrirán en las infracciones establecidas 
en la presente Ley. 

 
Los requisitos y procedimientos para la inclusión de desarrolladores parcelarios se establecerán 

en el Reglamento de la presente Ley. 

 
Contenido y Actualización del Registro de Desarrolladores Parcelarios 

 
Art. 12.- El Registro contendrá para cada Desarrollador Parcelario, la siguiente información: 

 

a) Datos Generales del titular, titulares o de su representante legal, desarrolladores 
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Parcelarios, que incluirán como mínimo: nombre, denominación o razón social, 

naturaleza, domicilio, dirección, órganos de administración, representación legal y 
certificación de la inscripción del Registro de Comercio, en el caso de las personas 

jurídicas; y 
 

b) Texto íntegro 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 información necesaria para actualizar este registro con fines de vigilancia y 
para que pueda ser consultada por cualquier interesado. 

 

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

Art. 13.-  La inscripción en el Registro de Desarrolladores Parcelarios podrá cancelarse por 
solicitud escrita de él mismo, siempre y cuando éste compruebe que la transferencia realizada a persona 

natural o jurídica es legal y que en ella se incluyen todas las obligaciones para con los lote-habientes, o 

por resolución del VMVDU en los términos establecidos en la presente Ley.  
 

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

 
CAPÍTULO TERCERO 

De las Modalidades Contractuales Empleados para la Comercialización de Lotes 

 
Contratos  

 
Art. 14.- Los contratos para la adquisición de lotes a plazo deberán hacerse constar en 

documento privado debidamente autenticado o en escritura pública, según lo prefiera el lote-habiente, 

para lo cual éste podrá elegir libremente al Notario ante quien se otorgará 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 deberán 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, deberá expresar las facultades que 
tiene para obligarse a realizar la futura tradición del dominio del inmueble, por medio de 

los instrumentos jurídicos que fueren pertinentes; 
 

b) Descripción inmueble, naturaleza, área, matrícula y los gravámenes o derechos reales 

que recaigan sobre el inmueble; 
 

c) La referencia del permiso de parcelación, la fecha de otorgamiento y la autoridad que lo 
ha emitido;  

 

d) Número de Inscripción del desarrollador parcelario;  
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e) Precio y forma de pago; 
 

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

 

g) Aceptación de la obligación por parte del desarrollador parcelario, en el sentido que una 
vez pagado el precio, procederá a otorgar la venta o el título que corresponda y a hacer 

la tradición del dominio del inmueble a favor de Lote-habiente, el plazo de esta 
obligación no podrá exceder de treinta días;  

 
h) Condiciones en que el lote-habiente puede desistir del contrato y sus efectos; 

 

i) Condiciones en las que el desarrollador parcelario podrá rescindir el contrato y;  
 

j) Designación de beneficiarios en caso de muerte. 
 

Es obligación del desarrollador parcelario, entregar en un plazo no mayor de treinta días después 

de la cancelación de las obligaciones establecidas en el contrato, toda la documentación necesaria, para 
que el lote-habiente pueda proceder a la realización de la tradición del dominio del inmueble, así mismo, 

es obligación del Notario que autorice un contrato de adquisición de lotes a plazo, entregar al 
lote-habiente un testimonio de la escritura pública del contrato suscrito. 

 
Para la firma de los contratos para la adquisición 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 adquisición de lotes a plazo, se realicen en contratos de adhesión los 
desarrolladores parcelarios depositarán copias de los formularios en la Defensoría del Consumidor, quien 

verificará, en un plazo no mayor a treinta días contados a partir del respectivo depósito, que cumplen lo 

correspondiente a derechos del consumidor y con los establecidos en la presente Ley, plazo dentro del 
cual deberán realizarse las observaciones pertinentes. Caso contrario se entenderá que los formularios 

cumplen con las disposiciones legales vigentes, pudiendo ser utilizados por los desarrolladores 
parcelarios. La Defensoría del Consumidor podrá poner a disposición de los desarrolladores parcelarios, 

formatos, modelos, los cuales no requerirán de depósito para ser utilizados. 
 

Es obligación de los desarrolladores parcelarios, indicar en todos los recibos de pago de cuotas 

o pagos de aportación al precio que realicen los lote-habientes, el saldo pendiente de pago y en su caso 
las cuotas pendientes de pago. 
 

Para la comercialización de los lotes integrantes de un proyecto de lotificación o parcelación, 

específicamente en relación a la celebración del documento privado autenticado o del contrato de 
adquisición de lotes a plazo, éstos, se consideran un derecho a favor del lote habiente y su falta será 

imputable al propietario o a los lotificadores, según se haya convenido entre éstos. En caso de no existir 

convenio para estos efectos, ambos serán solidariamente responsables. 
 

Presunción de Existencia de Contrato de Venta a Plazos 
 

Art. 15.- Se presume la existencia de un documento privado autenticado o del contrato de 
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adquisición de lotes a plazo, cuando se establezcan pagos periódicos con la finalidad de adquirir un lote, 

del cual se haya hecho oferta, sin que se exprese por parte de los contratantes la intención de devolver 
el inmueble arrendado, constituyendo los pagos periódicos parte del precio o condición para efectuar la 

tradición del inmueble. 
 

Las condiciones de contratación, se podrán probar por medio de recibos, facturas, o cualquier 
medio idóneo de conformidad con el Código Procesal Civil y Mercantil y otras leyes que rijan en materia 

civil y mercantil, y se valorarán con base en la sana crítica. El Juez competente definirá las condiciones 

de contratación, cuando ocurra este supuesto. 
 

Reporte al Municipio  
 

Art. 16.- Los documentos privados debidamente autenticados o los contratos para la 

adquisición de lotes, deberán ser remitidos en copia por los desarrolladores parcelarios, al municipio en 
que se encuentre ubicada la lotificación, dentro de los 90 días subsiguientes al de su otorgamiento a 

efecto de crear el Registro correspondiente y actualización del Registro de Catastro.  
 

De igual manera, deberá notificarse toda modificación que se realice al documento en el que 
conste la negociación o compra venta de un lote. 

 

Cesión de los Derechos sobre las Parcelas  
 

Art. 17.- El Lote-habiente podrá ceder los derechos y obligaciones del contrato de adquisición 
de lotes a plazo a terceras personas, notificando al lotificador y en todo caso al responsable de hacer la 

tradición del dominio y posesión del inmueble adquirido, para el perfeccionamiento de la cesión. La 

cesión incluirá los derechos y obligaciones derivados del contrato, así como el saldo abonado a la cuenta 
del precio. Esta cesión deberá hacerse constar en documento privado debidamente autenticado o en 

escritura pública, cuyo testimonio se remitirá junto con la notificación al desarrollador parcelario. 
 

Designación de Beneficiarios por Causa de Muerte 

 
Art. 18.- Es un derecho del Lote-habiente la designación de beneficiarios del contrato de 

adquisición 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 aún no se le haya hecho al 

Lote-habiente, la tradición del dominio y posesión del inmueble objeto de la contratación. 
 

En la designación de los beneficiarios, se deberá 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 tradición 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, subrogándose en los 

derechos y obligaciones del que lo nombró beneficiario. 

 
El beneficiario deberá comunicar al desarrollador parcelario, sobre la muerte de su benefactor y 

si acepta o no los derechos y obligaciones que como beneficiario le corresponden, en un plazo máximo 
de sesenta días posteriores al fallecimiento del lote-habiente, debiendo revertirse cualquier penalidad, 

interés o recargo por mora, que pueda generarse durante ese período. 
 



ASAMBLEA LEGISLATIVA - REPÚBLICA DE EL SALVADOR 
____________________________________________________________________ 

 

___________________________________________________________________ 

ÍNDICE LEGISLATIVO 

11 

El desarrollador parcelario, estará obligado a realizar la tradición del dominio y posesión 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 adquisición de lotes a plazo, estarán sujetos a lo dispuesto en el Artículo 1334 del Código 

Civil. 

 
En caso de muerte del Lote-habiente, siempre y cuando no opere ningún seguro ni se hayan 

establecido beneficiarios o los nombrados no acepten, los herederos o legatarios, en su caso, podrán 
continuar con el contrato de arrendamiento con promesa de venta o el contrato análogo empleado, en 

los mismos términos pactados por el causante, sin que los desarrolladores parcelarios puedan hacer valer 
la defunción como causal de terminación del contrato. Toda estipulación en contra de este artículo se 

tendrá por no escrita.  
 

La designación de legatario sobre el derecho de adquisición del inmueble o sobre el derecho de 

dominio del mismo, en fecha posterior al nombramiento de beneficiario, se entenderá que sustituye a 
este último. 

 
En todo momento el lote-habiente podrá modificar la designación de beneficiarios. 

 

CAPÍTULO CUARTO 
Del Contrato de Administración de la Lotificación 

 
Contrato de Administración de la Lotificación 

 

Art. 19.- El contrato de administración de la lotificación, es el acuerdo de voluntades en el que 
el propietario del inmueble faculta al lotificador a realizar por cuenta del propietario, la planificación, 

tramitación de permisos y/o comercialización de parcelas de un proyecto parcelario. El contrato de 
administración faculta al desarrollador parcelario a realizar los asuntos generales que no necesiten 

mandato especial. 
 

Los contratos de administración, sus modificaciones y terminación, se otorgarán por escritura 

pública y deben inscribirse en el Registro a que se refiere el Art. 11 de la presente Ley, así como en el 
Registro de Comercio y en el Registro de la Propiedad Raíz e Hipotecas del lugar donde se encuentre el 

inmueble o lotificación. 
 

Para estos efectos, el desarrollador parcelario deberá presentarlo en un plazo no mayor a diez 

días contados a partir del otorgamiento de la escritura pública. 
 

Responsabilidad de los Desarrolladores Parcelarios 
 

Art. 20.- El lotificador y el propietario del terreno responderán solidariamente de la 
indemnización de daños y perjuicios que correspondan por el incumplimiento de las obligaciones que 

ambos o cualquiera de ellos, hubiere contraído con el lote-habiente; toda cláusula que limite esta 

responsabilidad se tendrá por no escrita. 
 

Se presumirá la existencia de un contrato de administración, cuando se de al menos, una de las 
condiciones establecidas en el inciso primero del artículo anterior. 
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Requisitos del Contrato 
 

Art. 21.- Los contratos de administración deberán contener como mínimo: 
 

a) Declaración de dominio por el propietario del inmueble objeto del contrato, así como: 
naturaleza, situación, extensión y antecedentes regístrales; 

 

b) Condiciones y características técnicas de la lotificación; 
 

c) Obligaciones de las partes; 
 

d) Plazo del contrato; 
 

e) Reglas sobre la rendición de cuentas; 
 

f) Reglas para la liquidación anticipada del contrato; y 

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

judiciales que fueren necesarias para lograr la aprobación, legalización y 
comercialización de la lotificación. 

 

CAPÍTULO QUINTO 
De la Protección de los Contratos y Garantía de su Cumplimiento 

 
Aprobación del Proyecto Parcelario 

 
Art. 22.- Una vez aprobado el proyecto de lotificación por el VMVDU, o las instancias 

descentralizadas correspondientes, éstos, deberán librar en un mismo acto, la certificación en extracto 

de dicha aprobación y el permiso correspondiente, que el interesado deberá presentar al Registro de la 
Propiedad Raíz e Hipotecas correspondiente a la jurisdicción en que está ubicado el inmueble en donde 

se realizará la lotificación,  para que sea anotada preventivamente la inscripción que corresponda al 
inmueble a lotificar. Para la inscripción de dicha anotación preventiva será requisito indispensable que el 

inmueble se encuentre libre de gravamen.  

 
Los requisitos que deberá reunir dicha certificación, serán establecidos en el Reglamento de la 

presente Ley. 
 

Los efectos de la inscripción de la anotación preventiva se retrotraen a la fecha de su 
presentación y se limitan a que los inmuebles no podrán ser objeto de nuevas afectaciones, gravámenes, 

embargos, transferencias, enajenaciones o cualquier otro derecho que sobre el mismo se pretenda 

inscribir, a menos que se trate de uno de los compradores bajo cualquier título. Estos efectos de la 
anotación preventiva, cesarán por la inscripción 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 ordenó la anotación preventiva al Registro correspondiente para cancelarla. 

 

El Lotificador, podrá solicitar la desafectación total o parcial del inmueble autorizada, para ser 
comercializado en lotes o parcelas, siempre y cuando no se haya celebrado ningún contrato de 

adquisición de lote a plazo.  



ASAMBLEA LEGISLATIVA - REPÚBLICA DE EL SALVADOR 
____________________________________________________________________ 

 

___________________________________________________________________ 

ÍNDICE LEGISLATIVO 

13 

 

Prohibición Expresa 
 

Art. 23.- Se prohíbe que los inmuebles objeto de la marginación de la lotificación estén 
sometidos a gravámenes o derechos que 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 Lotificación, 

transfiriere el dominio total o parcial del mismo, el comprador asumirá todas las obligaciones que hubiere 
adquirido el propietario o desarrollador con los lote- habientes, tanto en el contrato de administración, 

como en el contrato de venta a plazos, quedando vigente la anotación preventiva.  
Cuando se realice la transferencia del dominio total o parcial de los inmuebles que conforman la 

lotificación, a un tercero cuya intención es continuar con la comercialización de los mismos, y por tanto 

represente una continuidad de las obligaciones del propietario; la misma anotación preventiva se 
mantendrá vigente, sin que ello limite la inscripción del derecho de dominio del nuevo adquirente que 

tendrá la calidad de lotificador; siempre y cuando éste último haya aceptado los compromisos adquiridos 
con los lote-habientes tanto en el contrato de administración, 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 será nulo. 

 
Prelación 

 
Art. 24.- Los inmuebles en los que se desarrolle una lotificación en los términos que establece 

la presente Ley, lo mismo que las parcelas o lotes en que ésta se divida, no podrán ser embargados por 

los acreedores de los desarrolladores parcelarios o propietarios, en detrimento de los derechos de los lote 
habientes, la persecución o ejecución procesal que realicen terceros se seguirá sobre los flujos o recursos 

derivados de los ingresos de la lotificación, para lo cual las obligaciones mantendrán la prelación indicada 
en el Derecho Común. Si por cualquier razón se realizare transferencia de dominio, ésta solo se podrá 

realizar incorporando y reconociendo las obligaciones derivadas de los contratos con los Lote-habientes. 

 
La tradición del dominio y sucesión por causa de muerte de los derechos que posea el propietario 

del inmueble de la lotificación, comprenderán las obligaciones y cargas derivadas de los contratos de 
adquisición de lotes a plazo o cualquier otro de naturaleza análoga, así como también el contrato de 

administración que hubiere acordado. De la misma manera se procederá con las sentencias judiciales de 

remate y la adjudicación en pago de la Lotificación. 
 

CAPÍTULO SEXTO 
Régimen Sancionatorio 

 
Presunción de la Existencia de una Lotificación 

 

Art. 25.- Para efectos sancionatorios se presume la existencia de una lotificación, cuando por 
parte de una persona natural o jurídica, se divida física o materialmente, terrenos con o sin 

construcciones, o se alteren los linderos de los mismos con la finalidad de enajenarlos a cualquier título, 
y que puedan dar lugar a la constitución de un núcleo poblacional. 

 

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

a)  La falta de otorgamiento del contrato de adquisición de lotes a plazo por parte de los 
desarrolladores parcelarios en los términos que señala la presente Ley a favor del 

Lote-habiente; 

 
b)  Promocionar, vender, prometer vender o comercializar lotes o parcelas en 

contravención a lo establecido en el artículo 4 de la presente Ley; 
 

c)  Negarse a realizar u obstaculizar la tradición 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; 

 
d) Obstaculizar o impedir por cualquier medio la designación de beneficiarios, así como 

negarse a reconocer los mismos, cuando éstos se hayan legalmente designado; 
 

e) No inscribirse, ni actualizar el Registro de Desarrolladores Parcelarios cuando exista 

obligación de hacerlo de conformidad a lo establecido en la presente Ley;  
 

f)  No proporcionar la información requerida por el VMVDU en los términos que señala la 
presente Ley u obstaculizar las funciones de vigilancia e inspección que de conformidad 

con esta, Ley realiza el VMVDU sobre los desarrolladores parcelarios; y  
 

g)  Simular bajo diferentes figuras contractuales o registrales, la conformación de 

lotificaciones o parcelaciones para evitar cumplir los requisitos establecidos por la 
presente Ley, la Ley de Urbanismo y Construcción, y sus reglamentos. 

 
Para la infracción enunciada en el literal g), el CNR informará al VMVDU el nombre de 

propietario, ubicación y antecedente registral del inmueble en donde se ha detectado un posible 

desarrollo de parcelación o lotificación; a fin de que el VMVDU verifique tal información, se inicie el 
procedimiento sancionatorio según lo establece la presente Ley, para lo cual deberá seguirse el debido 

proceso.  
 

Las infracciones a las que se refiere el presente artículo serán aplicables a las relaciones 

jurídicas o hechos ocurridos a partir de la vigencia de la presente Ley. 
 

Clasificación de las Infracciones y Sanciones 
 

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

 

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

 
Las infracciones anteriores serán sancionadas administrativamente, de conformidad con las 

reglas siguientes, previa implementación del debido proceso: 
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a) Las infracciones graves se sancionarán con multa hasta de doscientos salarios mínimos 

mensuales urbanos en el comercio; y 
 

b) Las infracciones muy graves se sancionarán con multa de entre doscientos y quinientos 
salarios mínimos mensuales urbanos en el comercio y/o la suspensión definitiva de la 

comercialización de la lotificación de que trate.  

 
En las infracciones a), b), c), d) y e) se podrá imponer como sanción accesoria la suspensión de 

la comercialización de lotes hasta por un período de tres años y de igual forma la inscripción en el 
Registro de Desarrolladores Parcelarios. 

 
En el caso de que las infracciones afecten derechos colectivos la multa por infracciones muy 

graves podrá agravarse hasta cinco mil salarios mínimos urbanos en el comercio. 

 
Competencia para Sancionar  

 
Art. 28.- Corresponderá a la Defensoría 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), c) y d) del artículo 26 
de la presente Ley. 

 
El procedimiento sancionatorio que observará la Defensoría del Consumidor para la tramitación 

de los procedimientos sancionatorios será el establecido en la Ley de Protección al Consumidor. 
 

En igual forma le corresponderá a la Defensoría 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 Protección al Consumidor. En este caso el 

Tribunal Sancionador tendrá la facultad de ordenar la devolución de lo pagado por los lote-habientes 
como efecto restitutivo de la sentencia. 

 

CORRESPONDERÁ 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 ARTÍCULO 26 DE LA PRESENTE LEY, POR MEDIO DEL PROCEDIMIENTO 
ESTABLECIDO EN LOS ARTÍCULOS SIGUIENTES. (1) 

 

De la Oficiosidad  
 

Art. 29.- Cuando la Defensoría del Consumidor o el VMVDU tuvieren conocimiento de cualquier 
infracción de su competencia a la presente Ley, ya fuere por denuncia o por cualquier otro medio, 

deberán seguir de oficio el proceso correspondiente para imponer las sanciones respectivas. En ningún 
caso se iniciarán dos procesos administrativos sancionatorios por la misma causa, sea por acción u 

omisión. 

 
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 Defensoría del Consumidor, previa citación del desarrollador 

parcelario, levantarán actas en las que se hará constar el lugar donde se practica la diligencia con 
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indicación de la hora y fecha, la autoridad constituida y los nombres de las demás personas asistentes, 

el objeto de la diligencia y si fuere en cumplimiento de una resolución previa, también se hará mención 
de ella. A continuación, se indicará el resultado de la diligencia, expresándose con el cuidado debido las 

diferentes circunstancias que sean pertinentes. 
 

De las Denuncias e Instrucción 

 
Art. 31.- Cualquier denuncia podrá formularse por escrito ante el VMVDU cuando fuere de su 

competencia, y deberá contener la identidad de las personas que la presentan, el relato de los hechos 
que pudieran constituir infracción y, cuando fuere posible la fecha de su comisión y la identificación de los 

presuntos responsables. 
 

Si existieren indicios suficientes sobre la existencia de una infracción de su competencia, de 

conformidad con la presente Ley, el VMVDU admitirá la denuncia y ordenará la instrucción del expediente 
respectivo mediante resolución razonada que contendrá los hechos que motivan el inicio del 

procedimiento, la calificación preliminar de la presunta infracción administrativa y de la posible sanción, 
así como la identificación del supuesto infractor.  

 

Las resoluciones anteriores serán notificadas al presunto infractor para que dentro de cinco días 
hábiles pueda aportar las alegaciones, documentos e informaciones que estime convenientes.  

 
Desde el inicio del procedimiento sancionador, el Viceministerio podrá decretar como medida 

cautelar la suspensión de la comercialización de las parcelas o lotes, la cual podrá ser revocada ante el 
cambio de las circunstancias que motivaron su adopción. 

 

Prueba 
 

Art. 32.- Vencido el plazo de cinco días hábiles, al que se refiere el artículo anterior, el VMVDU 
abrirá a pruebas el procedimiento por el término de ocho días hábiles, en el cual las partes deberán 

presentar las pruebas que estimen convenientes. Transcurrido dicho plazo, se pronunciará la resolución 

que corresponda.  
 

El VMVDU podrá disponer de oficio en cualquier momento del procedimiento, la práctica de la 
prueba que estime procedente, dando intervención a los interesados. 

 

Serán admitidos los medios de prueba reconocidos en el derecho común, en lo que fuere 
aplicable y los medios científicos idóneos. 

 
Valoración de la Prueba  

 
Art. 33.- La prueba se evaluará de conformidad a los informes técnicos de los inspectores o 

técnicos del VMVDU, constituyen medios probatorios. 

 
Motivación de la Sentencia 

 
Art. 34.- La resolución final que se pronuncie en el procedimiento sancionatorio será 

debidamente motivada y comprenderá todos los elementos de hecho y de derecho que resulten del 

expediente y de las pretensiones y excepciones de las partes. 
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Notificación  
 

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

común. 

 
Recurso 

 
Art. 36.- La resolución que imponga la sanción por infracción a la presente Ley, admitirá 

únicamente el recurso de revisión, el cual conocerá y resolverá el VMVDU o la Defensoría del Consumidor 
en su caso, dando por terminada la instancia administrativa. El plazo para interponerlo será de cinco días 

hábiles a partir de la notificación. Y será resuelto en un plazo máximo de quince días hábiles. 
 

Carácter Ejecutorio de las Resoluciones 
 

Art. 37.- La resolución que imponga una multa deberá hacerse efectiva por el infractor, dentro 

de los diez días hábiles siguientes al día en que quede en firme la resolución. 
 

Las resoluciones tendrán fuerza ejecutiva tanto en cuanto a la multa que se imponga como en 

cuanto a las medidas de reparación o de cesación que pudieran contener. 
 

Cuando la resolución a la que se refiere la presente disposición no fuere cumplida en el plazo 

establecido en el inciso anterior, el Viceministerio remitirá certificación al Fiscal General de la República 

para que haga efectiva la sanción, siguiendo las acciones correspondientes  ante los Tribunales 
competentes. 
 

Proporcionalidad y Base de las Sanciones  
 

Art. 38.- En la imposición de las sanciones administrativas reguladas y establecidas en la 
presente Ley, se aplicará el principio de proporcionalidad en la infracción y la sanción, tomando en 

cuenta los criterios siguientes:  
 

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

b) Las acciones que el infractor tomó para prevenir o reparar el daño causado;  

 
c) El beneficio obtenido por el infractor; 

 
d) Los daños realizados al medio ambiente en incumplimiento a la normativa vigente al 

momento de constituirse la lotificación; 

 
e) La reiteración en la violación de la presente Ley y su Reglamento; y 

 
f) El tamaño del Proyecto de Lotificación. 
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TÍTULO SEGUNDO 

 
CAPÍTULO PRIMERO 

Régimen Transitorio para la Regularización de las Lotificaciones 
 

Disposiciones Generales 

 
Declaratoria de Orden Público 

 
Art. 39.- Se declara de orden público el régimen transitorio, así como la regularización sobre la 

tenencia, posesión y propiedad de las parcelas derivadas de las lotificaciones en beneficio  del 
Lote-habiente y sus disposiciones prevalecerán sobre cualquiera otras que las contraríen.  

 

INSCRIPCIÓN 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, PODRÁN SOLICITAR 

LA INSCRIPCIÓN DE LOS LOTES MEDIANTE LA DESMEMBRACIÓN EN CABEZA DE SU DUEÑO O 
SIGUIENDO EL PROCESO DE SEGREGACIÓN SIMPLE; DE EFECTUARSE POR SEGREGACIÓN SIMPLE, EL 

TITULAR DEBERÁ: 
 

a) PRESENTAR ORIGINAL DEL PLANO DE LA PARCELACIÓN; y, 
 

b)  PREVIO A CONTINUAR CON EL PROCESO PARA LA SEGREGACIÓN DE LOS LOTES, 

DEBERÁ TRANSFERIR EL DOMINIO DE LAS ZONAS VERDES Y ÁREAS DE 
EQUIPAMIENTO SOCIAL A TÍTULO DE DONACIÓN A FAVOR DEL MUNICIPIO, Y LAS 

ÁREAS DE CIRCULACIÓN; POR SER BIENES DE USO PÚBLICO SE TRANSFERIRÁN POR 
MINISTERIO DE LEY, A FAVOR DEL ESTADO, CUANDO SE HAYA INSCRITO EL ÚLTIMO 

DE LOS LOTES DE LA PARCELACIÓN. (3) 
 

Creación Y Objeto Del Régimen Transitorio 
 

Art. 40.- CRÉASE UN RÉGIMEN TRANSITORIO POR UN PERÍODO DE SEIS AÑOS A PARTIR DE 

LA VIGENCIA DE LA PRESENTE LEY, QUE TIENE POR OBJETO ESTABLECER UN PROCEDIMIENTO 
INTEGRAL PARA LA APROBACIÓN O VALIDACIÓN DE LAS LOTIFICACIONES HABITACIONALES, 

DESARROLLADAS Y COMERCIALIZADAS ANTES DEL SIETE DE SEPTIEMBRE DEL AÑO DOS MIL DOCE, 
QUE NO PUEDAN COMPROBAR FEHACIENTEMENTE, ANTE LA AUTORIDAD COMPETENTE, QUE 

OBTUVIERON LOS PERMISOS CORRESPONDIENTES O QUE TENIÉNDOLOS, ÉSTOS PERDIERON SU 

VIGENCIA O FUERON MODIFICADOS, DE TAL MANERA QUE DICHA SITUACIÓN IMPIDE SU 
INSCRIPCIÓN 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 REGULARIZACIÓN SINO, LA OBLIGATORIEDAD 
QUE TIENE LA AUTORIDAD COMPETENTE, PARA FINIQUITAR LOS PROCESOS DE REGULARIZACIÓN 

ANTE ELLA PRESENTADOS Y DE LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS Y PROPIETARIOS PARA 

CUMPLIR LO REQUERIDO POR LA AUTORIDAD COMPETENTE EN LAS DIFERENTES RESOLUCIONES 
EMITIDAS. 
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DENTRO DE ESTE RÉGIMEN, LOS LOTIFICADORES DEBERÁN INICIAR SUS TRÁMITES, HASTA 
CIENTO OCHENTA DÍAS CALENDARIO ANTES DE FINALIZAR EL PLAZO DE DURACIÓN DE DICHO 

RÉGIMEN, 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 REGULARIZACIÓN, PODRÁN SOLICITAR AL CNR UN ESTUDIO 

REGISTRAL-CATASTRAL, PREVIO EL PAGO DEL ARANCEL CORRESPONDIENTE EN LA COLECTURÍA DE 
DICHO CENTRO. FINALIZADO EL ESTUDIO, EL CNR, LO ENTREGARÁ AL INTERESADO. 
 

EL DESARROLLADOR PARCELARIO REALIZARÁ LOS TRÁMITES QUE SEAN NECESARIOS PARA 

SANEAR EL INMUEBLE, A EFECTO QUE LA REALIDAD FÍSICA CORRESPONDA CON LA REALIDAD 

REGISTRAL, QUE EXISTA CORRESPONDENCIA EN LA TITULARIDAD DEL INMUEBLE, DEFINICIÓN DE LA 
SITUACIÓN DE GRAVÁMENES Y CUALQUIER OTRA CAUSA QUE IMPOSIBILITE LA INSCRIPCIÓN DE LOS 

LOTES EN EL CNR. 
 

EN EL CASO QUE EL DESARROLLADOR PARCELARIO DEBA SOMETERSE AL PROCESO DE 
REGULARIZACIÓN Y ÉSTE RECURRA A LA DECLARACIÓN JURADA PARA SANEAR EL INMUEBLE DE SU 

PROPIEDAD, NO SE REQUERIRÁ LOS PLANOS APROBADOS POR LA INSTITUCIÓN COMPETENTE, SINO 

ÚNICAMENTE QUE CORRESPONDAN A LA REALIDAD FÍSICA DEL INMUEBLE Y QUE ESTÉN FIRMADOS 
POR UN INGENIERO CIVIL O ARQUITECTO, DEBIDAMENTE INSCRITO, EN EL REGISTRO DE 

PROFESIONALES EN EL VMVDU. DICHA DECLARACIÓN SE DEBERÁ REALIZAR EN ESCRITURA PÚBLICA 
DE CONFORMIDAD AL ARTÍCULO 52 DE LA PRESENTE LEY; EN DICHA DECLARACIÓN, EL TITULAR DEL 

INMUEBLE LOTIFICADO, DECLARARÁ SU VOLUNTAD PARA TRANSFERIR EL DOMINIO DE LAS ZONAS 

VERDES Y ÁREAS DE EQUIPAMIENTO SOCIAL A TÍTULO DE DONACIÓN A FAVOR DEL MUNICIPIO Y EN 
EL CASO DE LAS ÁREAS DE CIRCULACIÓN, POR SER BIENES DE USO PÚBLICO, DE TRANSFERIRLAS  

POR MINISTERIO DE LEY, A FAVOR DEL ESTADO. LA FALSEDAD DE DICHA DECLARACIÓN HARÁ 
INCURRIR AL INFRACTOR EN LA RESPONSABILIDAD PENAL CORRESPONDIENTE. 

 

JUNTO A LA SOLICITUD PARA EL SANEAMIENTO DEL INMUEBLE DE QUE SE TRATE, EL 
INTERESADO DEBERÁ DE ANEXAR CONSTANCIA EMITIDA POR AUTORIDAD COMPETENTE DE 

CONOCER EL PROCESO DE REGULARIZACIÓN EN LA QUE CONSTE QUE EL DESARROLLADOR 
PARCELARIO HAYA DECLARADO BAJO JURAMENTO DE SU INTENCIÓN DE SOMETERSE AL PROCESO DE 

REGULARIZACIÓN, ASÍ COMO LOS PLANOS CORRESPONDIENTES PARA EFECTOS DE REVISIÓN EN EL 
CNR.  

 

UNA VEZ SANEADOS LOS INMUEBLES LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS DEBERÁN 
SOMETERSE AL PROCESO DE REGULARIZACIÓN, CONFORME A LO DISPUESTO EN LA PRESENTE LEY. 

(3) 
 

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

 
Art. 41.- PODRÁ PROBARSE EL INICIO DE LA COMERCIALIZACIÓN DE LA LOTIFICACIÓN, POR 

CUALQUIERA DE LOS MEDIOS SIGUIENTES:  
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a) POR MEDIO DE LA PRESENTACIÓN DE LOS CONTRATOS DE ADQUISICIÓN DE LOTES A 

PLAZO, REGISTROS CONTABLES DE LA EMPRESA LOTIFICADORA DEBIDAMENTE 
LEGALIZADOS; y, 

 
b) POR MEDIO DE CONSTANCIA DE CANCELACIÓN O RECIBOS FEHACIENTES Y CON 

RESPALDO CONTABLE QUE COMPRUEBEN PAGOS PERIÓDICOS DE PARTE DE LOS 

LOTE-HABIENTES AL DESARROLLADOR PARCELARIO COMO PARTE DEL PRECIO 
TOTAL A CANCELAR POR LOS LOTES. 

 
EN CASO QUE LA LOTIFICACIÓN NO SE ENCUENTRE HABITADA O NO CUENTE CON 

DESARROLLO ALGUNO QUE MUESTRE LA EXISTENCIA DE LA MISMA, LA AUTORIDAD COMPETENTE 
PODRÁ TAMBIÉN SOLICITAR ADEMÁS DE LAS PRUEBAS DE COMERCIALIZACIÓN ANTES 

MENCIONADAS CUALQUIERA DE LOS SIGUIENTES: 

 
a) DECLARACIÓN JURADA OTORGADA ANTE NOTARIO, EN LA QUE COMPAREZCAN LOS 

LOTE HABIENTES CON LOS QUE SE HAN COMERCIALIZADO LOTES; y, 
 

b) CONSTANCIA DE INICIO DE LA LOTIFICACIÓN EMITIDA POR EL ALCALDE MUNICIPAL 

DE LA JURISDICCIÓN DONDE SE ENCUENTRE EL INMUEBLE OBJETO DE LA 
PARCELACIÓN. Y EN LOS CASOS QUE SEA PROCEDENTE PODRÁ SER CONSIDERADA 

PRUEBA DE COMERCIALIZACIÓN DE LAS ENUMERADAS EN EL INCISO PRIMERO DE 
ESTE ARTÍCULO. (1) 

 
Responsabilidad 

 

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

 
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 demás que sean considerados como 

desarrolladores parcelarios de acuerdo con la presente Ley. 
 

Autoridad Competente  
 

Art. 43.- LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS, DEBERÁN INICIAR EL PROCESO DE 

REGULARIZACIÓN YA SEA ANTE EL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO, LA 
MUNICIPALIDAD COMPETENTE O ANTE LAS ASOCIACIONES DE MUNICIPALIDADES FACULTADAS POR 

ÉSTAS, PARA REALIZAR DICHOS TRÁMITES. 
 

EN EL CASO QUE EL DESARROLLADOR PARCELARIO, OPTE POR SOMETERSE AL PROCESO DE 
REGULARIZACIÓN ANTE EL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA, PREVIO AL INICIO DE DICHO PROCESO, 

EL DESARROLLADOR DEBERÁ INFORMAR POR ESCRITO SU DECISIÓN A LA AUTORIDAD COMPETENTE 

QUE CORRESPONDA, PARA LO CUAL, DEBERÁ PRESENTAR COPIA DE DICHO ESCRITO JUNTO A LA 
SOLICITUD DEL INICIO DEL PROCESO DE REGULARIZACIÓN ANTE EL VICEMINISTERIO DE VIVIENDA. 

(3) 
 

CAPÍTULO SEGUNDO 

Procedimiento de Regularización 
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Art. 44.- La regularización de las Lotificaciones será de conformidad al siguiente procedimiento: 
 

LA AUTORIDAD COMPETENTE, CONVOCARÁ 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 PERIÓDICOS DE CIRCULACIÓN 

NACIONAL, O PAUTAS EN MEDIOS RADIALES, PARA QUE PRESENTEN EL FORMULARIO ÚNICO DE 
REGULARIZACIÓN EN UN PLAZO MÁXIMO DE SEIS MESES, CONTADOS A PARTIR DE DICHA 

PUBLICACIÓN, JUNTO CON LA DOCUMENTACIÓN ANEXA EN QUE SE PUEDAN CONSTATAR LOS DATOS 
GENERALES DEL SOLICITANTE Y EL INMUEBLE LOTIFICADO, ASÍ COMO LA SITUACIÓN JURÍDICA, 

FÍSICA, SOCIAL, REGISTRAL Y CATASTRAL DE LOS INMUEBLES AL MOMENTO DE INICIAR EL 

TRÁMITE.(1) 
 

Junto con el formulario de regularización, los desarrolladores parcelarios deberán presentar la 
siguiente documentación:  

 

a) Documentación que acredite la personería con la que actúa el lotificador y propietario de 
la lotificación en su caso; 

 
b) Plano de levantamiento topográfico que refleje la realidad física del asentamiento y 

distribución de lotes de la parcelación, el cual deberá concordar con los datos registrales 
y catastrales del inmueble en el registro correspondiente; 

 

c) Descripción de la lotificación, incluyendo el manejo de los servicios básicos disponibles 
relativos al abastecimiento de agua potable, manejo de aguas residuales, aguas de 

escorrentía superficial (aguas lluvias), desechos sólidos comunes, si las hubiere; 
 

d) Identificación de los riesgos que presenta el inmueble donde se encuentra asentada la 

lotificación, los cuales generen inseguridad para la población que la habita; 
 

e) Comprobante de cancelación de los derechos correspondiente al trámite de 
regularización. 

 

En aquellos casos en los que se identifiquen zonas de riesgo, pero que no obstante ello, los 
riesgos puedan ser mitigados, dicha mitigación deberá ser realizada por medio de las compensaciones 

establecidas en la presente Ley, para su posterior autorización. 
 

LAS SOLICITUDES DE REGULARIZACIÓN DE AQUELLAS LOTIFICACIONES QUE SE 
ENCUENTREN UBICADAS EN ZONAS DE RIESGO, TÉCNICAMENTE ESTABLECIDAS POR EL MINISTERIO 

DE OBRAS PÚBLICAS, Y SOBRE LAS CUALES NO PROCEDA COMPENSACIÓN ALGUNA, SE PRESENTARÁ 

UN PLAN DE MITIGACIÓN DE OBRAS RESPALDADO POR LOS ESTUDIOS TÉCNICOS 
CORRESPONDIENTES, EN DONDE SE ESTABLEZCA LOS RESPONSABLES DE EJECUTAR LAS OBRAS Y EL 

RESPECTIVO CRONOGRAMA DE EJECUCIÓN, EL CUAL SERÁ EVALUADO POR EL VMVDU, QUIEN PODRÁ 
O NO DAR SU APROBACIÓN. EN CASO DE NO CONTAR CON DICHA APROBACIÓN DEL VMVDU, SERÁN 

DENEGADAS SIN MÁS TRÁMITE. PODRÁ REGULARIZARSE PARCIALMENTE LAS LOTIFICACIONES EN 

CASO QUE LAS CONDICIONES DE RIESGO, IMPIDAN QUE SEA DE FORMA TOTAL. (1) 
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La autoridad competente no recibirá ningún formulario de solicitud de regularización en los casos 
en que la documentación o información requerida se presente incompleta. 

 
EL DESARROLLADOR PARCELARIO, QUE NO ATIENDA A LOS LLAMAMIENTOS EN EL MOMENTO 

OPORTUNO, PODRÁ INGRESAR SUS TRÁMITES DE REGULARIZACIÓN, PREVIO EL PROCEDIMIENTO Y 

EL PAGO DE LAS MULTAS QUE SE IMPONGAN CONFORME EL ARTÍCULO 61 DE LA PRESENTE LEY. (3) 
 

LA AUTORIDAD COMPETENTE  QUE TENGA CONOCIMIENTO DE LA EXISTENCIA DE UNA 
LOTIFICACIÓN DESARROLLADA SIN AUTORIZACIÓN O QUE SEA OBJETO DE DENUNCIA POR PARTE DE 

LOS LOTE HABIENTES O POR CUALQUIER PERSONA O INSTITUCIÓN, NOTIFICARÁ AL PROPIETARIO O 
DESARROLLADOR PARCELARIO PARA QUE EN EL PLAZO QUE COMPRENDE EL LLAMAMIENTO VIGENTE 

SE SOMETA AL PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACIÓN, Y EN CASO DE INCUMPLIMIENTO A LO 

ESTABLECIDO EN EL PRESENTE ARTÍCULO SERÁ CAUSAL DE INFRACCIÓN Y SE PROCEDERÁ DE 
CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN EL CAPÍTULO QUINTO DEL TÍTULO SEGUNDO DE LA PRESENTE 

LEY. (1) 
 

EN NINGÚN CASO SE EXIGIRÁN REQUISITOS ADICIONALES A LOS ESTABLECIDOS EN LA 

PRESENTE LEY Y DESARROLLADOS EN EL REGLAMENTO DE LA MISMA. (3) 
 

Verificación y Análisis de la Información 
 

Art. 45.- LA AUTORIDAD COMPETENTE, VERIFICARÁ LA INFORMACIÓN PROPORCIONADA 
POR LOS  DESARROLLADORES  PARCELARIOS, REALIZARÁ LAS  INSPECCIONES QUE CONSIDERE 

NECESARIAS Y EL ANÁLISIS PORMENORIZADO DE CADA LOTIFICACIÓN, A FIN DE DETERMINAR LOS 

RIESGOS EXISTENTES A LA SALUBRIDAD Y SEGURIDAD FÍSICA DE LAS PERSONAS QUE GENERA EL 
ASENTAMIENTO, PRONUNCIÁNDOSE SOBRE LOS REQUISITOS TÉCNICOS, AMBIENTALES Y LEGALES 

QUE DEBEN SER RESUELTOS Y DEBIENDO EMITIR EN UN PLAZO NO MAYOR DE SESENTA DÍAS 
HÁBILES A PARTIR DE LA RECEPCIÓN DE LA SOLICITUD, LA FACTIBILIDAD DE REGULARIZACIÓN Y 

LOS REQUERIMIENTOS NECESARIOS PARA QUE LA LOTIFICACIÓN SE REGULARICE. 

 
LA AUTORIDAD COMPETENTE, PODRÁ AUXILIARSE DE DICTÁMENES TÉCNICOS EMITIDOS 

POR EL INSTITUTO DE LEGALIZACIÓN DE LA PROPIEDAD, PARA PRONUNCIARSE SOBRE LA REALIDAD 
FÍSICA, JURÍDICA, SOCIAL Y CATASTRAL DE LAS LOTIFICACIONES SOMETIDAS AL PROCESO DE 

REGULARIZACIÓN. 

 
SI NO COINCIDIEREN LOS DOCUMENTOS APORTADOS CON LO VERIFICADO EN LAS 

INSPECCIONES O EN EL ANÁLISIS DE LA INFORMACIÓN, SE DEVOLVERÁ LA SOLICITUD JUNTO CON 
SUS ANEXOS A LOS DESARROLLADORES PARCELARIOS, A TRAVÉS DE COMUNICACIÓN ESCRITA, EN 

LA QUE SE SEÑALEN LAS INCONSISTENCIAS, CON EL FIN DE QUE SE REALICEN LAS CORRECCIONES 
A QUE HAYA LUGAR, PARA LO CUAL DISPONDRÁN DE DOS MESES CONTADOS A PARTIR DE LA 

COMUNICACIÓN. 

 
LA AUTORIDAD COMPETENTE, PODRÁ CONSULTAR CON OTRAS INSTITUCIONES PARA 

DETERMINAR LA APLICACIÓN DE LAS EXCLUSIONES DEL ARTÍCULO 2 LITERAL d) DE LA PRESENTE 
LEY. PARA LO ANTERIOR, Y SI ADEMÁS LA LOTIFICACIÓN SE ENCUENTRA DENTRO DEL RADIO DE 

DOS KILÓMETROS DE DISTANCIA DE ALGÚN SITIO ARQUEOLÓGICO O SITIO DE INTERÉS CULTURAL, 

Y DE LA INSPECCIÓN REALIZADA POR LA SECRETARÍA DE CULTURA DE LA PRESIDENCIA, RESUELVA 
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QUE FUERE NECESARIO REALIZAR ESTUDIOS ARQUEOLÓGICOS, EL INTERESADO DEBERÁ 

CONTRATAR LA REALIZACIÓN DE DICHOS ESTUDIOS SI ASÍ LO INDICARE LA AUTORIDAD 
COMPETENTE, CON BASE A LOS CRITERIOS E INFORMES QUE PUEDAN APLICARSE AL CASO. 

 
EL PROPIETARIO Y EL DESARROLLADOR PARCELARIO, ESTARÁN OBLIGADOS A ENTREGAR 

TODA LA INFORMACIÓN Y CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES, PARA LA REALIZACIÓN DE LOS 

ESTUDIOS A QUE HUBIERE LUGAR, A LA AUTORIDAD COMPETENTE, PREVIO VISTO BUENO DE LA 
INSTITUCIÓN RECTORA DE LA MATERIA DE LOS ESTUDIOS SOLICITADOS; OTORGÁNDOSE PARA LA 

FINALIZACIÓN DE DICHO ESTUDIO UN PLAZO NO MAYOR DE CUARENTA DÍAS HÁBILES PARA 
PRESENTAR LOS RESULTADOS FINALES AVALADOS POR LA INSTITUCIÓN COMPETENTE EN EL TEMA. 

(1) 
 

Criterios para la Emisión de la Resolución de Regularización 

 
Art. 46.- LA AUTORIDAD COMPETENTE UTILIZARÁ COMO PARÁMETROS PARA LA EMISIÓN 

DE LA RESOLUCIÓN DE REGULARIZACIÓN, LOS REQUISITOS DE URBANIZACIÓN DE PARCELACIONES 
CALIFICADAS CON GRADO DE URBANIZACIÓN U4 DE CONFORMIDAD A LO SEÑALADO EN EL 

REGLAMENTO DE LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCIÓN 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, ASÍ COMO PARA EL 

CASO DE LOS SERVICIOS DE AGUA POTABLE EL PROPIETARIO Y EL DESARROLLADOR PARCELARIO 
DEBERÁN COMO RESPONSABLES SOLIDARIOS, CONFORME AL ARTÍCULO 42 DE LA PRESENTE LEY, 

CONSIDERAR AL MENOS UNA SOLUCIÓN CONFORME A LA UBICACIÓN Y GRADOS DE URBANIZACIÓN 
ESTABLECIDOS EN EL REGLAMENTO DE LA LEY DE URBANISMO Y CONSTRUCCIÓN EN LO RELATIVO 

A PARCELACIONES Y URBANIZACIONES HABITACIONALES Y EN CASO DE NO PODER CUMPLIR CON 

ESTOS REQUISITOS, SE DEBERÁ PRESENTAR UNA SOLUCIÓN VIABLE CONFORME A LOS REQUISITOS 
QUE SE ESTABLEZCAN REGLAMENTARIAMENTE, JUNTO CON LOS RESPALDOS TÉCNICOS 

CORRESPONDIENTES. 
 

EN AQUELLOS CASOS ESPECIALES, QUE REPRESENTEN UN RIESGO PARA LA SEGURIDAD DE 

LA POBLACIÓN, LA AUTORIDAD COMPETENTE DE MANERA EXCEPCIONAL, PODRÁ SOLICITAR AL 
MINISTERIO DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES UN DICTAMEN, EL CUAL DEBERÁ ESTAR 

FUNDAMENTADO EN LOS CRITERIOS AMBIENTALES ESTABLECIDOS EN LAS DIRECTRICES TÉCNICAS, 
QUE DEBERÁN SER EMITIDAS MEDIANTE ACUERDO DEL RAMO DE MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS 

NATURALES, EN LOS PRIMEROS SESENTA DÍAS DESPUÉS DE LA ENTRADA EN VIGENCIA DE LA 

PRESENTE LEY. 
 

LA SECRETARÍA DE CULTURA DE LA PRESIDENCIA, SERÁ LA ENCARGADA DE DETERMINAR LA 
EXISTENCIA DE ZONAS ARQUEOLÓGICAS 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 ÁREA A 

CONSIDERARSE, SERÁ A LA QUE SE REFIERE EL INCISO TERCERO DEL ARTÍCULO CUARENTA Y CINCO 

DE LA PRESENTE LEY. 
 

LA AUTORIDAD COMPETENTE DEBERÁ PRONUNCIARSE SOBRE TODOS LOS ASPECTOS 
ESTABLECIDOS EN LA PRESENTE LEY Y SU REGLAMENTO, PUDIENDO HACER CONSULTAS SI LO 

CONSIDERA NECESARIO A OTRAS AUTORIDADES QUIENES TENDRÁN UN PLAZO DE VEINTE DÍAS 

HÁBILES PARA RESPONDER DE FORMA CATEGÓRICA Y DETERMINANTE SOBRE LAS CONSULTAS 
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REALIZADAS, PUDIENDO ESTAS AUTORIDADES SOLICITAR LA REALIZACIÓN DE ESTUDIOS EN CASOS 

ESPECIALES, PARA LO CUAL SE ESTARÁ A LO DISPUESTO EN EL INCISO FINAL DEL ARTÍCULO 
ANTERIOR. (1) 

 
Resolución de Regularización 

 

Art. 47.- EL DESARROLLADOR PARCELARIO TENDRÁ UN PLAZO DE CUARENTA DÍAS HÁBILES 
PARA PRONUNCIARSE SOBRE LA RESOLUCIÓN DE FACTIBILIDAD DE REGULARIZACIÓN Y LOS 

REQUERIMIENTOS PARA DECLARAR REGULARIZADA LA LOTIFICACIÓN Y PRESENTAR NUEVAS 
PROPUESTAS DE COMPENSACIÓN O DETALLE TÉCNICO DE LAS MISMAS, SI ASÍ LE ES REQUERIDO. 

TRANSCURRIDO EL PLAZO ANTERIOR, LA AUTORIDAD COMPETENTE VALORARÁ SI PUEDE EMITIR 
RESOLUCIÓN DETERMINANDO LAS CONDICIONES EN QUE LA LOTIFICACIÓN DEBERÁ 

REGULARIZARSE Y LAS COMPENSACIONES  QUE DEBERÁN CUMPLIR LOS DESARROLLADORES  

PARCELARIOS. (1) (3) 
 

EL DESARROLLADOR PARCELARIO PODRÁ SOLICITAR POR ESCRITO ANTE LA AUTORIDAD 
COMPETENTE Y HASTA POR TRES VECES, PRÓRROGA PARA LA PRESENTACIÓN DEL 

PRONUNCIAMIENTO SOBRE LA RESOLUCIÓN DE FACTIBILIDAD DE REGULARIZACIÓN Y/O 

DEVOLUCIÓN, JUSTIFICANDO LOS MOTIVOS DE LA SOLICITUD, LA CUAL SERÁ 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 NOTIFICARÁ EN UN PLAZO 

MÁXIMO DE DIEZ DÍAS HÁBILES DESPUÉS DE RECIBIDA LA SOLICITUD, Y LOS PLAZOS CORRERÁN 
CONFORME LO RESUELTO A PARTIR DEL TERCER DÍA HÁBIL DE LA FECHA DE EMITIDA LA 

RESOLUCIÓN DE PRÓRROGA. EL INCUMPLIMIENTO AL PLAZO OTORGADO O EN SU CASO SI SE 

OTORGAREN EL MÁXIMO DE PRÓRROGAS PERMITIDAS POR LA PRESENTE LEY, SI EL DESARROLLADOR 
PARCELARIO NO CUMPLE CON LO REQUERIDO EN LAS RESOLUCIONES EMITIDAS POR LA AUTORIDAD 

COMPETENTE, SE CONSIDERARÁ COMO ABANDONO DEL PROCESO TIPIFICADO EN EL ARTÍCULO 60 Y 
PROCEDERÁ APLICAR EL RÉGIMEN SANCIONATORIO ESTABLECIDO EN LA PRESENTE LEY. (1) 

 

LA RESOLUCIÓN DE REGULARIZACIÓN QUE EMITA LA AUTORIDAD COMPETENTE DEBERÁ 
CONTENER AL MENOS: (1) 

 
a) LA DELIMITACIÓN DEL ÁREA DE LA LOTIFICACIÓN QUE SE DECLARA REGULARIZADA 

Y ÁREAS QUE SE DECLAREN NO REGULARIZABLES EN SU CASO; (1) 

 
b) LA DELIMITACIÓN DE ÁREAS VERDES Y EQUIPAMIENTO SOCIAL, SI LA HUBIERE; (1) 

 
c) LAS ZONAS DE RESERVA PARA EL DESARROLLO DE LOS SISTEMAS GENERALES DE 

INFRAESTRUCTURA VIAL Y SERVICIOS PÚBLICOS DOMICILIARES, ENTRE OTROS, QUE 
INCIDEN EN EL ÁREA; (1) 

 

d) IDENTIFICACIÓN DE ZONAS DE PROTECCIÓN AMBIENTAL Y ZONAS DE RIESGO; (1) 
 

e) DETERMINACIÓN DE LAS COMPENSACIONES QUE DEBERÁ REALIZAR EL 
DESARROLLADOR PARCELARIO; (1) 
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f) INFORMES TÉCNICOS RELACIONADOS CON LOS REQUISITOS ARQUEOLÓGICOS, 

CULTURALES Y URBANÍSTICOS QUE SE HUBIEREN SOLICITADO; y, (1) 
 

g) FIRMA DE LA AUTORIDAD COMPETENTE. (1) 
 

EN CASO QUE SE REQUIERA HACER ACTUALIZACIÓN DE PLANOS, ÉSTA DEBERÁ REALIZARSE 

POR EL LOTIFICADOR PREVIO A LA EMISIÓN DE LA RESOLUCIÓN DE REGULARIZACIÓN. (1) 
 

LA RESOLUCIÓN DE REGULARIZACIÓN SE PODRÁ RECURRIR EN APELACIÓN ANTE EL 
MINISTERIO DE OBRAS PÚBLICAS, TRANSPORTE Y DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO O ANTE EL 

CONCEJO MUNICIPAL EN SU CASO, DE TODA RESOLUCIÓN MEDIANTE LA CUAL SE IMPONGA UNA 
COMPENSACIÓN. (1) 

 

Art. 47-A.- EN CASO QUE LOS PLANOS YA APROBADOS EN REGULARIZACIÓN CONTENGAN 
ERRORES QUE DEBAN SUBSANARSE PARA SER PRESENTADOS AL CNR, EL INTERESADO PODRÁ 

PRESENTAR UNA SOLICITUD DE MODIFICACIÓN O RECTIFICACIÓN DE APROBACIÓN DE PLANOS POR 
LOS ERRORES QUE CONTENGAN, EN LA CUAL DEBERÁ FUNDAMENTAR SU SOLICITUD. 

 

LA AUTORIDAD COMPETENTE DARÁ TRÁMITE A LA SOLICITUD SI SE COMPRUEBA QUE LOS 
ERRORES CONTENIDOS SON SUBSANABLES Y NO SON TALES QUE DESVIRTÚEN LA REGULARIZACIÓN 

OTORGADA. LA NUEVA RESOLUCIÓN SE ADJUNTARÁ AL EXPEDIENTE ORIGINAL DE REGULARIZACIÓN 
Y FORMARÁ PARTE DEL MISMO. 

 
EL PAGO DE LOS DERECHOS CORRESPONDIENTES A ESTA SOLICITUD SERÁ EL EQUIVALENTE 

AL VEINTICINCO POR CIENTO DEL MONTO CANCELADO EN CONCEPTO DEL TRÁMITE DE 

REGULARIZACIÓN, CON UN MÍNIMO DE CINCUENTA DÓLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE 
AMÉRICA. (1) 

 
Compensaciones 

 

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

a) La compensación por incumplimiento a la normativa aplicable, establecida por las 
autoridades competentes en relación al valor económico o la retribución en especie que 

deberán entregar los desarrolladores parcelarios para resarcir a los lote-habientes, la 

colectividad o a la municipalidad, los incumplimientos a la normativa técnica según se 
determine; 

 
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 área de equipamiento social, 
previa verificación de las condiciones mínimas para los usos que se destinen; 

 

c) Donación de terrenos aledaños, para zona verde o equipamiento social;  
 

d) Realización y donación de obras de infraestructura para provecho de los lote-habientes;  
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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) Compensación económica a favor de los lote-habientes. 

 

EN EL CASO QUE PROCEDAN LAS COMPENSACIONES A FAVOR DE LOS LOTE-HABIENTES, SERÁ 
NECESARIA LA ACEPTACIÓN POR PARTE DE ÉSTOS, LO CUAL DEBERÁ CONSTAR EN DECLARACIÓN 

JURADA ANTE NOTARIO Y SER PRESENTADA A LA AUTORIDAD COMPETENTE DE CONOCER EL 
PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACIÓN DE LA LOTIFICACIÓN. (3) 

 
Cuando dentro de una lotificación se encuentren comprometidos, lotes en zonas de riesgo, zonas 

de protección, derechos de vía, zonas de retiro y en general en zonas determinadas como no 

regularizarles, los desarrolladores parcelarios deberán construir las obras de protección que se 
requieran, y reintegrar el 100% del precio del lote a valor de mercado, o preparar un plan de reubicación 

de común acuerdo con el, o los lote habientes según fuere el caso. 
 

Cuando el pago de la compensación respectiva se haga en efectivo a los Lote-habientes, éste se 

realizará bajo la supervisión de la Defensoría del Consumidor y la autoridad competente conocerá del 
proceso de regularización. 

 
Las compensaciones para la realización de obras o inversiones en la lotificación, sean de tipo 

ambiental o no, serán realizadas por el desarrollador parcelario bajo la supervisión de la autoridad 
competente respectiva. 

 

Para la determinación y graduación de las compensaciones, la autoridad competente aplicará los 
siguientes criterios: Gravedad de los incumplimientos, cantidad de lotes afectados, tamaño de la 

lotificación, porcentaje de habitabilidad de la lotificación, grado de afectación a la vida, integridad física 
o salud de los Lote-habientes, emitiendo la resolución que determine los montos o especies que 

constituyen la compensación, 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 tendrán responsabilidad solidaria sin perjuicio de la responsabilidad penal en que pudiera 

incurrir. 

 
Lo demás atinente a criterios y forma de determinación de compensaciones será establecido 

reglamentariamente. 
 

Marginación de Existencia de la Parcelación 
 

Art. 49.- UNA VEZ EMITIDA LA RESOLUCIÓN DE FACTIBILIDAD DE REGULARIZACIÓN, LA 

AUTORIDAD COMPETENTE LIBRARÁ OFICIO AL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAÍZ E HIPOTECAS 
CORRESPONDIENTE, PARA QUE SE ANOTE PREVENTIVAMENTE LA EXISTENCIA DE LA PARCELACIÓN 

EN EL O LOS ANTECEDENTES REGISTRALES CORRESPONDIENTES, RESGUARDANDO, EL O LOS 
INMUEBLES GENERALES EN DONDE SE HA DESARROLLADO LA LOTIFICACIÓN, DE CUALQUIER ACTO 

FUTURO DE DISPOSICIÓN O PERSECUCIÓN, SIEMPRE QUE NO EXISTIERA PREVIAMENTE UN DERECHO 

INSCRITO A FAVOR DE TERCEROS; SIN PERJUICIO DE LA PERSECUCIÓN QUE PUEDA HACERSE SOBRE 
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LOS FLUJOS DE EFECTIVO PRODUCTO DE LAS CUENTAS POR PAGAR POR LOS LOTE HABIENTES, Y LOS 

DEMÁS ELEMENTOS DEL DESARROLLADOR PARCELARIO SUJETOS A GRAVAMEN. DICHO OFICIO 
DEBERÁ CONTENER EL ÁREA EN LA QUE SE HA DESARROLLADO LA LOTIFICACIÓN. (1) 

 
LOS EFECTOS DE DICHA ANOTACIÓN IMPEDIRÁ LA INSCRIPCIÓN DE CUALQUIER GRAVAMEN 

O TRANSFERENCIAS QUE NO SEAN LOS QUE ESTE ARTÍCULO PERMITE. SE PODRÁN INSCRIBIR LAS 

TRANSFERENCIAS DE DOMINIO A FAVOR DE LOS LOTE HABIENTES, DE LOS LOTES COMPRENDIDOS 
EN LA PARCELACIÓN, SIEMPRE QUE HAYAN CUMPLIDO CON SUS COMPROMISOS CONTRACTUALES Y 

QUE LA PARCELACIÓN SE ENCUENTRE DEBIDAMENTE REGULARIZADA CONFORME A LO ESTIPULADO 
EN LA PRESENTE LEY. ASIMISMO, SE INSCRIBIRÁ EL TRASPASO POR CAUSA DE MUERTE DEL 

PROPIETARIO DEL INMUEBLE. TAMBIÉN SE INSCRIBIRÁN LAS TRANSFERENCIAS DE DOMINIO DE LOS 
RESTOS O PORCIÓN DEL INMUEBLE GENERAL QUE NO SE ENCUENTRE AFECTADO POR EL 

DESARROLLO DE LA PARCELACIÓN. (1) 

 
LA MARGINACIÓN DE LA ANOTACIÓN PREVENTIVA DE EXISTENCIA DE PARCELACIÓN, NO 

SERÁ CAUSAL PARA IMPEDIR LA PRESENTACIÓN, TRÁMITE E INSCRIPCIÓN EN EL CENTRO NACIONAL 
DE REGISTROS DE CUALQUIER ACTO O DILIGENCIA DENTRO DEL PROCEDIMIENTO DE 

REGULARIZACIÓN, NO DEBIENDO NINGUNO DE ÉSTOS COMPROMETER EL DOMINIO DEL O LOS 

INMUEBLES MARGINADOS. (1) 
 

EN EL CASO QUE LAS LOTIFICACIONES SE HAYAN DESARROLLADO EN EL INMUEBLE GENERAL 
O EN PARTE DE ÉSTE, Y DEBA HACERSE MODIFICACIONES RESPECTO A LA EXTENSIÓN SUPERFICIAL 

SOBRE LA QUE RECAIGA LA AFECTACIÓN DE LA ANOTACIÓN PREVENTIVA POR ESE MOTIVO, LA 
AUTORIDAD COMPETENTE QUE ESTE CONOCIENDO DEL PROCESO DE REGULARIZACIÓN, SERÁ LA 

RESPONSABLE DE EMITIR Y REMITIR LA NUEVA ORDEN QUE MODIFIQUE LA ANOTACIÓN 

PREVENTIVA, LIBRADA CON ANTERIORIDAD, INCORPORANDO EN EL NUEVO OFICIO, EL ÁREA DEL 
INMUEBLE GENERAL EN EL QUE SE IDENTIFICARÁ LA PORCIÓN EN QUE DEBE RECAER LA ANOTACIÓN 

PREVENTIVA. ASÍ MISMO, DEBERÁ ORDENAR LA CANCELACIÓN PARCIAL DE LA ANOTACIÓN 
PREVENTIVA RESPECTO DE LA PORCIÓN NO AFECTADA, ANEXANDO UNA COPIA DEL PLANO 

CORRESPONDIENTE. SI SE HUBIESE REALIZADO UNA REMEDICIÓN DEL INMUEBLE Y COMO 

CONSECUENCIA DE ESE ACTO EL MISMO TENGA UNA MAYOR O MENOR CAPACIDAD SUPERFICIAL A LA 
QUE ORIGINALMENTE POSEÍA, SE ENTENDERÁ QUE LA ANOTACIÓN 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 

LOTIFICACIÓN, SE RESUELVA POR PARTE DE LA AUTORIDAD COMPETENTE, UNA DENEGATORIA DE 
REGULARIZACIÓN, NO SE EMITIRÁ EL OFICIO A QUE SE REFIERE EL INCISO PRIMERO DEL PRESENTE 

ARTÍCULO. (1) 
 

Exención de Responsabilidad Administrativa 
 

Art. 50.- La declaratoria de regularización junto con el cumplimiento en tiempo y forma de las 

medidas de compensación, eximen a los desarrolladores parcelarios de la responsabilidad administrativa 
sobre los incumplimientos normativos respecto del desarrollo de la lotificación de que se trate 

establecidos en la resolución.  
 

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

 
a) Que las Lotificaciones sean ampliadas más allá de los límites reales que fueran 

comunicados, verificados y registrados en el proceso de regularización, salvo que la 
ampliación sea verificada de conformidad con los procedimientos legales 

correspondientes; 

 
b) Sub-parcelar o modificar lotes, posterior a la aprobación 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 regularización o que hubiese abandonado 

el mismo por incumplimiento de los plazos o resoluciones.  

 
Cualquier infracción a lo dispuesto en el presente artículo será sancionado por la autoridad 

competente conforme al procedimiento establecido en el Capítulo Sexto, del Título Primero de la 
presente Ley, sin perjuicio de la responsabilidad penal en que llegara a incurrir. 

 

EXCLUSIONES AL PROCESO DE REGULARIZACIÓN (3) 
 

Art. 51-A.- TODAS LAS LOTIFICACIONES O PARCELACIONES PARA USO HABITACIONAL, A 
QUE SE REFIERE EL ARTÍCULO 40 DE LA PRESENTE LEY QUEDAN EXCLUIDOS DE LA APLICACIÓN DEL 

PROCESO DE REGULARIZACIÓN; SIEMPRE QUE EL DESARROLLADOR PARCELARIO, EL PROPIETARIO O 
SUS HEREDEROS DECLARADOS, PRUEBEN CUALQUIERA DE LAS CIRCUNSTANCIAS ESTABLECIDAS EN 

DICHO ARTÍCULO, ANTE LAS OFICINAS DE MANTENIMIENTO CATASTRAL DEL INSTITUTO 

GEOGRÁFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL DEL CNR, CONFORME LA DOCUMENTACIÓN SIGUIENTE:  
 

a) LOS DOCUMENTOS DE COMERCIALIZACIÓN QUE PRUEBEN LA EXISTENCIA DE LA 
LOTIFICACIÓN DENTRO DEL PERÍODO ANTES ESTABLECIDO, CONFORME LO 

REQUERIDO EN EL ARTÍCULO 41 DE LA PRESENTE LEY; y, 

b) ESTUDIO CATASTRAL-REGISTRAL DE LA LOTIFICACIÓN, EMITIDO POR EL CNR, EN EL 
QUE SE IDENTIFIQUEN LOS LOTES INSCRITOS, ASÍ COMO AQUELLOS DOCUMENTOS 

QUE FUERON OTORGADOS ANTES DEL 7 DE SEPTIEMBRE DEL AÑO 2012 Y QUE HAN 
SIDO PRESENTADOS ANTE EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD RAÍZ 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 LOTIFICACIÓN DESDE SU INICIO.  

 
PARA LA APLICACIÓN DEL CRITERIO ANTERIOR, SE ENTENDERÁ QUE CUANDO SE 

TRATE DE LOTIFICACIONES O PARCELACIONES QUE SE HAN DESARROLLADO POR 
ETAPAS, SE TOMARÁ EL PORCENTAJE SOBRE CADA ETAPA DE LA MISMA, O SOBRE LA 

TOTALIDAD DE LA LOTIFICACIÓN A SOLICITUD DEL DESARROLLADOR PARCELARIO. 

(3) 
 

DE LA INSCRIPCIÓN DE LAS LOTIFICACIONES EXCLUIDAS DEL PROCESO DE   
REGULARIZACIÓN (3) 

 

Art. 51-B.- CUMPLIDOS LOS REQUISITOS A QUE SE REFIERE EL ARTÍCULO ANTERIOR, SE 
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SOLICITARÁ LA INSCRIPCIÓN DE LOS LOTES FALTANTES SIGUIENDO EL PROCESO CATASTRAL Y 

REGISTRAL DE SEGREGACIONES SIMPLES O DESMEMBRACIÓN EN CABEZA DE SU DUEÑO, SIEMPRE 
QUE EL INMUEBLE SOBRE EL CUAL SE ENCUENTRE LA LOTIFICACIÓN O PARTE DE ÉSTA, CUENTE CON 

EL ÁREA REGISTRAL SUFICIENTE Y NO EXISTA AFECTACIÓN EN LA IDENTIFICACIÓN DE LOS LOTES 
PENDIENTES DE INSCRIBIR. 

 

UNA VEZ EL CNR EMITA LA RESOLUCIÓN QUE CORRESPONDA Y ÉSTA SEA FAVORABLE AL 
INTERESADO, EL DESARROLLADOR PARCELARIO DEBERÁ CONTINUAR CON EL PROCESO DE 

SEGREGACIÓN SIMPLE O DESMEMBRACIÓN EN CABEZA DE SU DUEÑO. 
 

SI EL PROPIETARIO O DESARROLLADOR PARCELARIO NO ESTUVIESE DE ACUERDO CON LO 
RESUELTO POR LAS OFICINA DE MANTENIMIENTO CATASTRAL, PODRÁ RECURRIR EN REVISIÓN DE 

ESA RESOLUCIÓN ANTE EL JEFE DE LA OFICINA QUE LA EMITIÓ, DENTRO DEL PLAZO DE OCHO DÍAS 

HÁBILES SIGUIENTES A LA FECHA EN QUE SE LE NOTIFIQUE, DEBIENDO ÉSTE RESOLVER DENTRO DEL 
PLAZO DE OCHO DÍAS HÁBILES CONTADOS A PARTIR DEL DÍA SIGUIENTE EN EL QUE SE REALICE LA 

AUDIENCIA DE REVISIÓN. SI LA RESOLUCIÓN NO FUESE FAVORABLE, EL INTERESADO PODRÁ APELAR 
POR ESCRITO ANTE EL DIRECTOR DEL INSTITUTO GEOGRÁFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL DENTRO 

DEL PLAZO DE DIEZ DÍAS HÁBILES SIGUIENTES A PARTIR DE LA FECHA EN QUE SE LE NOTIFIQUE 

DICHA RESOLUCIÓN. 
 

PARA LA INTERPOSICIÓN DE ESTE RECURSO, EL ESCRITO SE PODRÁ PRESENTAR 
DIRECTAMENTE ANTE EL DIRECTOR DEL INSTITUTO GEOGRÁFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL, O EN 

LA OFICINA DE MANTENIMIENTO CATASTRAL QUE HAYA CONOCIDO EL RECURSO DE REVISIÓN, PARA 
QUE SEA REMITIDO A LA DIRECCIÓN DEL INSTITUTO GEOGRÁFICO Y DEL CATASTRO NACIONAL, 

QUIEN DEBERÁ RESOLVER EN UN PLAZO NO MAYOR A CUARENTA Y CINCO DÍAS HÁBILES. (3)  

 
RESPONSABILIDAD Y COMPENSACIÓN (3) 

 
Art. 51-C.- NO OBSTANTE LA INSCRIPCIÓN DE LOS LOTES QUE NO ESTÉN SUJETOS AL 

PROCESO DE REGULARIZACIÓN, EL DESARROLLADOR PARCELARIO, SERÁ RESPONSABLE DE LOS 

VICIOS QUE AFECTEN AL LOTE VENDIDO. EN ESTE CASO, CUANDO FUERE PROCEDENTE, ASUMIRÁ LA 
RESPONSABILIDAD DEL VENDEDOR, POR LO QUE DEBERÁ RESPONDER CIVIL Y PENALMENTE POR LOS 

DAÑOS CAUSADOS AL LOTE- HABIENTE DE ACUERDO A LA LEGISLACIÓN ORDINARIA Y AL RÉGIMEN 
SANCIONATORIO DE LA PRESENTE LEY EN LO QUE FUERE APLICABLE. (3)  

 

CAPÍTULO TERCERO 
Del Proceso de Inscripción de las Lotificaciones 

 
Del Proceso de Inscripción de las Lotificaciones 

 
Art. 52.- El propietario, desarrollador parcelario o lotificador, tendrá un plazo de sesenta días 

contados a partir de la notificación de la resolución en que se declare la regularización de la lotificación 

o parcelación, 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 autorización haya sido 

concedida por la autoridad competente y el profesional o técnico responsable del levantamiento 

topográfico y de la elaboración de los planos aprobados, deberán declarar por medio de escritura pública 
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y bajo solemne juramento, que los planos presentados con dicha escritura corresponden a la cabida y 

linderos reales del inmueble y que, además, no existen disputas de terceros sobre los linderos de la 
misma; en caso ya hubiesen efectuado desmembraciones, también deberán manifestar la extensión 

superficial y descripción técnica a que se hayan reducido dichos inmuebles, la indicación e identificación 
de lotes vendidos y números de inscripción registral. La escritura pública, estará sujeta a la verificación 

catastral y calificación registral correspondiente. 

 
SERÁ REQUISITO INDISPENSABLE PARA EFECTUAR LA INSCRIPCIÓN DE LAS 

TRANSFERENCIAS POSTERIORES QUE EL PROPIETARIO REALICE SOBRE EL INMUEBLE QUE SE ESTÁ 
LOTIFICANDO O PARCELANDO, YA SEA POR MEDIO DE SEGREGACIONES SIMPLES O POR 

DESMEMBRACIONES EN CABEZA DE SU DUEÑO, DE CONFORMIDAD A LO ESTABLECIDO EN LA 
PRESENTE LEY, LA INSCRIPCIÓN DE LA ESCRITURA PÚBLICA A QUE SE REFIERE EL INCISO SEGUNDO 

DEL PRESENTE ARTÍCULO, SIEMPRE Y CUANDO, NO SE HUBIESE REALIZADO PREVIAMENTE ACTOS 

REGISTRALES PARA EL SANEAMIENTO DEL INMUEBLE. (3) 
 

 La falsedad de dicha declaración hará incurrir al infractor en la responsabilidad penal 
correspondiente, debiendo el funcionario respectivo dar aviso a la Fiscalía General de la República de la 

comisión de un posible ilícito. 

 
El profesional a que alude el inciso segundo del presente artículo, deberá ser Ingeniero Civil, 

Arquitecto, Técnico en Ingeniería 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 REGULARIZACIÓN DE LA LOTIFICACIÓN O PARCELACIÓN, 

EL PROPIETARIO DEBERÁ REALIZAR LA TRANSFERENCIA DE LOS LOTES, YA SEA POR EL PROCESO DE 

SEGREGACIÓN SIMPLE O POR DESMEMBRACIÓN EN CABEZA DE SU DUEÑO, LA QUE SERÁ 
CONTROLADA POR EL CNR EN BASE A LOS PLANOS APROBADOS. 

 
EN EL CASO DE EFECTUARSE POR SEGREGACIÓN SIMPLE, EL TITULAR DEBERÁ PRESENTAR EL 

PLANO ORIGINAL DE LA PARCELACIÓN Y PREVIO A CONTINUAR CON EL PROCESO PARA LA 

SEGREGACIÓN DE LOS LOTES, TENDRÁ QUE TRANSFERIR A FAVOR DEL MUNICIPIO, EL DOMINIO A 
TÍTULO DE DONACIÓN DE LAS ZONAS VERDES Y LAS ÁREAS DE EQUIPAMIENTO SOCIAL.  

 
CUANDO SE HAYA INSCRITO EL ÚLTIMO DE LOS LOTES DE LA PARCELACIÓN, LAS ÁREAS DE 

CIRCULACIÓN POR SER BIENES DE USO PÚBLICO SE TRANSFIEREN POR MINISTERIO DE LEY A FAVOR 

DEL ESTADO. (3) 
 

Art. 54.- DEROGADO (3) 
 

Art. 55.- En caso que la lotificación o parcelación se haya realizado sobre varios inmuebles, 
éstos deberán reunirse, siempre y cuando formen un solo cuerpo, otorgando la respectiva escritura 

pública; además, a ese efecto, si existiere diferencia entre el antecedente registral y el área real descrita 

en los planos aprobados por la autoridad competente, se deberá otorgar la escritura a que se refiere el 
Art. 52 de esta Ley, para efectos de inscripción y transferencias posteriores que el propietario realice a 

favor de terceros. 
 

Art. 55-A.- EL DESARROLLADOR PARCELARIO TENDRÁ UN PLAZO DE CIENTO OCHENTA  

DÍAS HÁBILES A PARTIR DE LA INSCRIPCIÓN  DE LA ESCRITURA DE LA DESMEMBRACIÓN EN CABEZA 
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DE SU DUEÑO, O DE LA  INSCRIPCIÓN  DEL  ACTO JURÍDICO CON  EL QUE  SE  HAYA  SANEADO 

EL INMUEBLE EN  EL CASO DE QUE SE OPTE POR SEGREGACIÓN 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, PODRÁ SOLICITAR AL CENTRO NACIONAL DE REGISTROS LOS 

TRACTOS REGISTRALES CORRESPONDIENTES EN LAS MATRÍCULAS QUE SE ORIGINEN DE LA 
REGULARIZACIÓN. EN CASO DE INCUMPLIMIENTO A LO ESTABLECIDO EN EL INCISO ANTERIOR, LA 

AUTORIDAD COMPETENTE O LOS LOTE HABIENTES PODRÁN INTERPONER LA DENUNCIA 
CORRESPONDIENTE ANTE LA DEFENSORÍA 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 PÚBLICA DE COMPRAVENTA, YA SEA POR SER DE PARADERO 
DESCONOCIDO O POR HABER FALLECIDO, EL DESARROLLADOR PARCELARIO COMUNICARÁ POR 

ESCRITO ESTA SITUACIÓN 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 FINALIZACIÓN DEL TRÁMITE DE 

REGULARIZACIÓN Y LA CONVOCATORIA PARA EL OTORGAMIENTO DE LA ESCRITURA DE 
COMPRAVENTA A SU FAVOR. (1) 

 
Facultad de Inspección 

 
Art. 56.- El VMVDU o la autoridad competente en su caso, tendrán la facultad de inspección, 

control y sanción que la presente Ley confiere. 

 
En todo caso, el VMVDU o la autoridad competente en su caso, multará a los propietarios de los 

inmuebles generales y desarrolladores parcelarios, en caso no se sometieren al proceso de 
regularización, conforme lo dispone la presente Ley sin perjuicio de dar aviso a la Fiscalía General de la 

República cuando corresponda en caso de indicio de posibles ilícitos penales. 

 
CAPÍTULO CUARTO 

Del Proceso de Legalización 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 

lotificación, 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 regularización o cuando una persona jurídica 
carezca de representante legal o gerente en la República, se les nombrará curador especial conforme al 

siguiente procedimiento: 

 
a) La persona interesada, podrá acudir ante el Juez competente en materia civil del lugar 

en el que se encuentren ubicados los inmuebles, que en lo sucesivo se denominará AEl 

Juez@ o ante Notario, a solicitar el nombramiento de Curador Especial para que 

represente a uno o más de los ausentes no declarados; 
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b) El Juez o el Notario admitirá la solicitud de inmediato, ordenando la publicación de un 

aviso que incorpore la misma. Dicha publicación se hará por una sola vez, en un 
periódico de circulación nacional, colocándose también dicho aviso en los linderos del 

inmueble donde se encuentra la lotificación y en los lugares más visibles de la misma; así 
como en la cartelera de la Alcaldía Municipal del lugar de donde se ubica dicho inmueble;  

 

c) El aviso del Juez o Notario prevendrá que si el ausente no declarado se encontraré en el 
país o tuviere apoderado o representante legal, se presente ante el Juez o Notario que 

lo ha citado, dentro de los veinte días siguientes a la publicación; 
 

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, 

suspenderán las diligencias de nombramiento de curador; 

 
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 
procederá a nombrar el Curador Especial que deberá ser abogado, debiéndole explicar 

las implicaciones del cargo, quien deberá manifestar bajo juramento la aceptación del 

cargo y cumplirlo fiel y legalmente; y 
 

f) El Curador Especial nombrado legitimará su personería con la correspondiente 
certificación 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 jurídico para la regularización del inmueble de su 

representado. 

 
Aceptación de Herencia 

 
Art. 58.- Cuando por el propietario y el lote-habiente fuere necesario seguir el procedimiento 

señalado en las disposiciones del Capítulo II, Título VII, del Libro Tercero del Código Civil, o de la Ley del 

Ejercicio Notarial de la Jurisdicción Voluntaria y de Otras Diligencias, respecto a propietarios o lote 
habitantes la contestación de oficios del Secretario de la Corte Suprema de Justicia se hará dentro de los 

cinco días hábiles siguientes de recibido y la publicación de los edictos respectivos se harán por una sola 
vez en un periódico de circulación nacional. 

 

Lotificaciones con Gravámenes 
 

Art. 59.- EN EL CASO QUE, SOBRE LOS INMUEBLES DE LAS LOTIFICACIONES RECAIGAN 
HIPOTECAS, EMBARGOS U OTROS GRAVÁMENES QUE IMPIDAN FORMALIZAR LAS VENTAS DE LAS 

PARCELAS A FAVOR LOS LOTE HABIENTES, LOS PROPIETARIOS DE LOS INMUEBLES GENERALES Y SUS 
ACREEDORES DEBERÁN FORMALIZAR UN PLAN QUE GARANTICE EL PAGO DE LOS CRÉDITOS Y 

OBLIGACIONES Y LA CANCELACIÓN DE LOS GRAVÁMENES EN UN PLAZO NO MAYOR A TRES AÑOS, 

CONTADOS A PARTIR DE LA DESMEMBRACIÓN EN CABEZA DE SU DUEÑO. 
 

DICHO ACUERDO DEBERÁ CONTENER LA CONDICIÓN 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 DESGRAVARÁ PARCIALMENTE DEL INMUEBLE 

GENERAL Y SE PROCEDERÁ A LA ESCRITURACIÓN DEL LOTE O LOTES A FAVOR DEL LOTE HABIENTE. 
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LOS PAGOS PODRÁN ACORDARSE DE QUE SEAN CARGADOS A LOS FLUJOS MONETARIOS 
PROVENIENTES DE LA LOTIFICACIÓN. (1) 

 
EXCEPCIÓN AL PRINCIPIO DE PRIORIDAD EN LAS LOTIFICACIONES (3) 

 

Art. 59-A.- EN EL PROCESO DE SANEAMIENTO DE INMUEBLES, CUANDO LO QUE SE 
REQUIERA ES QUE LA REALIDAD FÍSICA CORRESPONDA CON LA REALIDAD REGISTRAL, NO APLICARÁ 

EL PRINCIPIO DE PRIORIDAD EN LAS SEGREGACIONES PRESENTADAS CON ANTERIORIDAD, SEA QUE 
SE TRATE DE LA INSCRIPCIÓN DE ACTOS DE REMEDICIÓN DE INMUEBLES, DE DECLARACIÓN JURADA 

O LA REUNIÓN DE INMUEBLES. 
 

LA MISMA EXCEPCIÓN APLICARÁ CUANDO SE TRATE DE LA INSCRIPCIÓN DE ESCRITURAS DE 

DESMEMBRACIÓN EN CABEZA DE SU DUEÑO QUE OTORGARE EL TITULAR DE LOS INMUEBLES EN QUE 
SE DESARROLLE UNA PARCELACIÓN O LOTIFICACIÓN, 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 INMATRICULACIÓN Y RESPETAR LOS DERECHOS DE TERCEROS QUE ADQUIRIERON LOS LOTES 

CON ANTERIORIDAD, SIEMPRE Y CUANDO EXISTA CABIDA REGISTRAL SUFICIENTE Y NO HAYA  
AFECTACIÓN DE DERECHOS DE TERCEROS. (3) 

 
CAPÍTULO QUINTO 

Infracciones y Sanciones 
 

Infracciones 

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

 
a) No someterse al proceso de regularización 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 obligación de compensar, de conformidad con lo 

resuelto por la autoridad competente; 
 

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

 

d) Continuar comercializando lotes o parcelas en aquellos casos en que la autorización de 
regularización de la lotificación o parcelación solicitada haya sido denegada; y 

 
e) No cumplir con las demás obligaciones y prohibiciones que impone el régimen de 

regularización establecido en la presente Ley. 

 
Art. 61.- Las infracciones anteriores serán sancionadas administrativamente por la Autoridad 

competente de conocer del proceso de regularización, de conformidad con las reglas siguientes: 
 

a) LA INFRACCIÓN CONTENIDA EN LA LETRA e) DEL ARTÍCULO ANTERIOR, SE 
SANCIONARÁ CON MULTA DE HASTA CINCUENTA SALARIOS MÍNIMOS MENSUALES 
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DEL SECTOR DE LA INDUSTRIA, SIN PERJUICIO DE LA RESPONSABILIDAD CIVIL Y 

PENAL CORRESPONDIENTE; y, (1) (3) 
 

b) LAS INFRACCIONES CONTENIDAS EN LAS LETRAS a), b), c) Y d) DEL ARTÍCULO 
ANTERIOR, SE SANCIONARÁN CON UNA MULTA DE HASTA DOSCIENTOS SALARIOS 

MÍNIMOS MENSUALES DEL SECTOR DE LA INDUSTRIA, SIN PERJUICIO DE LA 
RESPONSABILIDAD CIVIL Y PENAL CORRESPONDIENTE. (1) (3) 

 

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

Art. 62.- Las infracciones a las que se refiere el presente Capítulo seguirán el procedimiento 

sancionatorio y criterios establecidos en el Capítulo Sexto del Título Primero de la presente Ley. 
 

CAPÍTULO SEXTO 

Disposiciones Finales 
 

Publicaciones 
 

Art. 63.- El VMVDU y las demás autoridades competentes podrán publicar un listado de las 
Lotificaciones y Desarrolladores parceladores sometidos o no al proceso de regularización. 

 

Fondo Especial para Lotificaciones 
 

Art. 64.- SE ESTABLECE UN PAGO ÚNICO, POR EL TRÁMITE DE REGULARIZACIÓN DE 
LOTIFICACIONES, EL CUAL SE CALCULARÁ CON BASE A UN CENTAVO DE DÓLAR DE LOS ESTADOS 

UNIDOS DE AMÉRICA, POR METRO CUADRADO, DE LA EXTENSIÓN TOTAL DEL PROYECTO DE 

LOTIFICACIÓN QUE SE SOLICITE REGULARIZAR. (1) 
 

EL PAGO ÚNICO ANTES DESCRITO Y EL COMPRENDIDO EN EL ARTÍCULO 47-A, ASÍ COMO LOS 
INGRESOS QUE DEBAN PERCIBIRSE EN CONCEPTO DE MULTA, DEBERÁN REALIZARSE MEDIANTE EL 

MANDAMIENTO DE PAGO EN LA COLECTURÍA DE LA AUTORIDAD COMPETENTE, HABILITADA PARA 
TALES EFECTOS, Y ESTARÁN EXCLUSIVAMENTE DESTINADOS PARA LA SOSTENIBILIDAD DE LA 

TRAMITACIÓN DE LOS PROCESOS DE REGULARIZACIÓN DE LAS LOTIFICACIONES. PARA EL CASO DEL 

VICEMINISTERIO DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO, DICHOS  FONDOS  SERÁN INGRESADOS 
EN EL FONDO DE ACTIVIDADES ESPECIALES DEL MINISTERIO DE OBRAS PÚBLICAS, TRANSPORTE Y 

DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO. (1) (3) 
 

LOS COBROS ESTABLECIDOS EN LA PRESENTE LEY ESPECIAL, DEBERÁN SER LOS ÚNICOS 

MONTOS A CANCELARSE, Y NO PODRÁN SER MODIFICADOS EN SU CUANTÍA BAJO NINGÚN CONCEPTO 
NI ORDENAMIENTO LEGAL, POR PARTE DE LAS AUTORIDADES COMPETENTES PARA CONOCER DEL 

PROCESO DE REGULARIZACIÓN DE LOTIFICACIONES CONFORME AL ARTÍCULO 43 DE LA MISMA. (1) 
(3)  

 
Pagos de Derechos Registrales y Catastrales 

 

Art. 65.- Los pagos de derechos catastrales y registrales serán los establecidos en la legislación 
y acuerdos del CNR, salvo los proyectos calificados de interés social por el ILP, de conformidad a lo 
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prescrito en el Art. 3 de la Ley de Creación 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 carácter especial, por lo que sus disposiciones prevalecerán 
sobre cualquier otra que la contraríe. 

 
En todo lo que no estuviere previsto expresamente en esta Ley, se aplicarán supletoriamente las 

normas civiles y demás disposiciones contenidas en la legislación común 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 contarán en días hábiles a menos que 

se exprese lo contrario en esta Ley. 
 

Reglamento 
 

Art. 69.- El Presidente de la República emitirá el Reglamento de la presente Ley en un plazo 
máximo de ciento veinte días a partir de la publicación de la presente Ley en el Diario Oficial. 

 

Vigencia 
 

Art. 70.- La presente Ley entrará en vigencia ciento veinte días después de su publicación en el 
Diario Oficial.  

 

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

 
OTHON SIGFRIDO REYES MORALES, 

PRESIDENTE. 

 
     CIRO CRUZ ZEPEDA PEÑA, GUILLERMO ANTONIO GALLEGOS NAVARRETE, 

     PRIMER VICEPRESIDENTE.                               SEGUNDO VICEPRESIDENTE. 
 

JOSÉ FRANCISCO MERINO LÓPEZ,  ALBERTO ARMANDO ROMERO RODRÍGUEZ, 
    TERCER VICEPRESIDENTE.                                   CUARTO VICEPRESIDENTE. 

 

FRANCISCO ROBERTO LORENZANA DURÁN, 
QUINTO VICEPRESIDENTE. 

 
   LORENA GUADALUPE PEÑA MENDOZA, CÉSAR HUMBERTO GARCÍA AGUILERA 

          PRIMERA SECRETARÍA.                                      SEGUNDO SECRETARIO.     
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ELIZARDO GONZÁLEZ LOVO, ROBERTO JOSÉ d'AUBUISSON MUNGUÍA, 

    TERCER SECRETARIO.                                              CUARTO SECRETARIO.       
 

 IRMA LOURDES PALACIOS VÁSQUEZ, 
      QUINTA SECRETARIA.                                             SEXTA SECRETARIA.       

 

MARIO ALBERTO TENORIO GUERRERO, 
SÉPTIMO SECRETARIO. 

 
NOTA:  
 
En cumplimiento a lo dispuesto en el Art. 97, del inciso 31 del Reglamento Interior de este Órgano 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 República, resolviendo, esta Asamblea Legislativa aceptar parcialmente 

dichas observaciones en la Sesión Plenaria del día veintidós de febrero del presente año. 
 

César Humberto García Aguilera 
Segundo Secretario. 

 

CASA PRESIDENCIAL: San Salvador, a los cinco días del mes de marzo del año dos mil doce. 
 

PUBLÍQUESE, 
 

Carlos Mauricio Funes Cartagena, 
Presidente de la República. 

 

Gerson Martínez, 
Ministro de Obras Públicas, Transporte 

    y de Vivienda y Desarrollo Urbano. 
 

D. O. N1 46 

Tomo N1 394 

Fecha: 7 de marzo de 2012 
 
ROM/adar 

30-03-2012 

 

REFORMAS: 
 

(1) 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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PRÓRROGA: 
 

 D. L. No. 912, 13 DE FEBRERO DE 2018, 
 D. O. No. 43, T. 418, 2 DE MARZO DE 2018. (Completar procedimiento de aprobación o validación)  

 
 

DISPOSICIÓN RELACIONADA: 
 

LEY DE CREACIÓN DE LA DIRECCIÓN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y 

CONSTRUCCIÓN.  
D. L. N° 122, 16 DE OCTUBRE DE 2024, 

D. O. N° 205, T. 445, 28 DE OCTUBRE DE 2024. 
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