REPUBLICA DE NICARAGUA

AMERICA CENTRAL

LEY No. 309
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA DE NICARAGUA
Hace saber al pueblo nicaragiiense que:

LA ASAMBLEA NACIONAL DE
LA REPUBLICA DE NICARAGUA

En uso de sus facultades;
HA DICTADO
Lasiguiente;

LEY DE REGULACION, ORDENAMIENTO Y
TITULACION DE ASENTAMIENTOS
HUMANOS ESPONTANEOS

CAPITULO
OBJETODE LA LEY

Arto.1 La presente Ley tiene por objeto establecer un marco juri-
dico que permita el ordenamiento urbano, la demarcacion y tiwla-
cion de los Asentamientos Humanos Espontaneos existentes en el
pais. ’

Arto.2 Son Asentamientos Humanos Esponténeos aquellas agru-
paciones de viviendas ubicadas dentro de las areas urbanas dc un
municipio determinado, en dondg las familias que las habitan, se
posesionaron de los terrenos donde progresivamente han construi-
do su vivienda familiar y existe en los mismos una distribucion
desordenada del espacio urbano, alta densidad de viviendas vy ser-
vicios bésicos inexistentes o insuficientes.

Se incluye aqui los asentamientos constituidos en terrenos de coo-
perativas o personas naturales cuyos titulos, por estar dentro del
4rea urbana fueron anulados por las Leyes 209 y 278.
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CAPITULO
DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENAMIENTO

Arto.3 La Administracion Municipal respectiva debera elaborar
un Plan Urbanistico Especial para la demarcacién y ordenamiento
de los Asentamientos Humanos Espontaneos, ubicados en su cir-
cunscripcion, en un plazo de ciento ochenta dias contados a partir
de la promulgacién de la presente Ley. El Concejo Municipal debe-
rd aprobar este Plan con rango de una Ordenanza, la que debera
contener ademds un calendario de legalizacion de los Asentamientos.

Arto. 4 Para la obtencién de insumos del Plan mencionado en el
Articulo anterior se creard un Comité Técnico presidido por el Al-
calde o su delegado, La Procuraduria General de Justicia, el Minis-
terio de Transporte e Infraestructura, el Instituto Nicaragtiense de
Estudios Territoriales y las instituciones del Estado: ENACAL,
ENEL, MINSA y otras que a juicio del Alcalde sea necesario inte-
grar a la misma.

Arto.5 Las instituciones del Estado brindaran al Comité toda infor-
macion requerida sobre los Asentamientos Humanos Esponténeos.
Si un funcionario por negligencia o mala voluntad niega la infor-
macidén al Comité, éste informara a su superior jerarquico para que
se le apliquen las sanciones administrativas correspondientes.

Arto.6 Este Comité no tiene carcter resolutivo. El resultado de su
trabajo lo remitira por conducto Ael Alcalde a la Administracién
Municipal, la que con base en el mismo, de criterios técnicos urba-
nisticos, de riesgo ambiental y de factibilidad economica, elabora-
ra el Plan Especial de Ordenamiento.

El Plan puede dar como resultado:

a) Que el Asentamiento es legalizable, debiendo reordenarse
urbanisticamente.

b) Que el Asentamiento es legalizable y no admite un tratamiento
urbanistico, sino simples mejoras a su condicion actual.

¢) Que el Asentamiénto o parte de él esta ubicado en un lugar de
riesgo y es necesaria su reubicacion total o parcial.

d) Que el Asentamiento o parte de €] estd ubicado en un sitio desti-
nado por el Plan Regulador del Municipio destinado a otros usos
urbanisticos y es necesaria su reubicacién total o parcial.

Arto.7 Una vez aprobada la Ordenanza a que hace referencia el
Articulo 3 de la presente Ley, el Gobierno Municipal la debera
mandar a publicar en La Gaceta, Diario Oficial y difundirla a través
de los medios de comunicacién y asambleas de pobladores.

Arto.8 La Administracién Municipal deberd publicar periddica-
mente en los medios de comunicacion social el calendario para la
legalizacién de los Asentamientos y la delegacion o dependencia
de la misma en que se recibiran las solicitudes y otras comunicacio-
nes de los pobladores de los mismos, de acuerdo con el Plan de

Ordenamiento.
CAPITULO111

DERECHOS Y DEBERES DE LOS POBLADORES
DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS ESPONTANEQS

Arto.9 Los pooladores de cada Asentamientos podran constituir,
mediante Acta una Asociacion de Pobladores, segtin lo establecido
por el Articulo 37 de las Leyes No. 40 y 261 dc Reformas ¢ Incor-
poraciones a la Ley No. 40 «Ley de Municipios». Esta Asociacion
debera incorporar a las organizaciones de caracter, comunitario y
existentes en cada asentamiento, como Movimiento Comunal, JCOP,
Asociacién Pro Mejoramiento de Asentamientos v Asociaciones
de Mujeres con personeria juridica que trabajan en la comunidad.

Arto. 10 Una vez constituida la Asociacion, sus representantes pre-
sentaran a la delegacion o dependencia municipal designada por el
Gobierno Municipal para ¢l cfecto, una solicitud de legalizacion
del Asentamiento, segiin el calendario, la que debera contener;

a) La ubicacion exacta.
b) Dimensién del Asentamiento.

¢) Causas que originaron la ocupacion del inmueble donde se en-
cuentra ubicado el asentamiento.

d) Nimero de lotes que lo conforman.

¢) Numero de familias que se encuentran en cada lote. nombres y
apellidos completos de sus integrantes y edades de los mismos.

f) Tiempo de posesion de cada lote.

Arto.11 La Administracién Municipal respectiva constituira una
Comisién de Revision integrada por el funcionario a cargo del dis-
trito o la dependencia designada, un miembro del Concejo Munici-
pal (de la Comision de Asuntos Sociales en aquellos de mas de
cinco miembros) y un representante de la Asociacién de Poblado-
res del Asentamiento elegido por las Asociaciones existentes en el
Asentamiento que vaya a ser objeto de legalizacion segin el calen-
dario.

Arto.12 Son funciones de la Comision de Revision:
a) Revisar las solicitudes de legalizacion.

b) Realizar inspecciones en los Ascntamientos objeto de la revi-
sién.

c) Solicitar a los interesados la presentacion de documentos o testi-
gos que acrediten su posesion sobre el lote cuando ¢l caso lo re-
quiera.

d) Emitir resoluciones dando tramite a la solicitud de legalizacion,
las que deberdn hacerse publicas y aprobadas por ¢l Concejo Mu-
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nicipal respectivo. Arto.20 En los casos en que los Asentamientos Humanos Esponta-

Arto.13 De las resoluciones de la Comisién de Revisién los pobla-
dores podrén interponer Recurso de Revisién Administrativa de
acuerdo a los trémites consignados en los Articulo 40 y 41 de las
Leyes No.40y 261 de Reformas e Incorporaciones a la Ley No. 40
«Ley de Municipios».

Arto. 14 Una vez efectuada larevision del Asentamiento, la Admi-
nistracion Local, representada por el funcionario a cargo del distri-
to o dependencia designada y los pobladores consensuaran un Re-
glamento Interno del Asentamiento, que permita, segun el caso, la
aplicacion de las Normas Minimas de Dimensionamiento de Desa-
rrollos Habitacionales (Acuerdo Ministerial No. 128 del MINVAH),
o el mejoramiento de las condiciones en que se encuentra el Asen-
tamiento.

ARto.15 Los pobladores de los Asentamientos cuya situacion ya
fue objeto de revision tienen derecho a obtener de la Administra-
cién Municipal un documento que haga constar:

a) Que se encuentra en proceso de Titulacion, si el inmueble ocu-
pado por el Asentamiento fuere propiedad del Estado, sus Institu-
ciones o del Municipio.

b) Que no puede ser desalojado del mismo hasta que se llegue a un
arreglo con el propietario, si el inmueble ocupado fuere propiedad
de un particular.

CAPITULO IV

ASPECTOS GENERALES DE LOS ASENTAMIENTOS
HUMANOS ESPONTANEOS

Arto.16 Los Asentamientos Humanos Espontaneos sujétos de le-
galizacion al tenor de la presente Ley, son los que fueron constitui-
dos antes del 31 de Diciembre de 1998.

Arto.17 En los Asentamientos Humanos Espontaneos los lotes no
podrén exceder de trescientas varas cuadradas. Si se presentaran
casos que excedan esta medida, se revertira el excedente a favor de
las dreas comunales del Asentamiento, si fuere posible, o se acrecerd
a los vecinos si el drea de éstos fuese menor de los trescientos me-
tros.

Arto.18 En los casos en que fuere factible deberan destinarse areas
para‘el desarrollo humano y la recreacién en los Asentamientos, de
conformidad con las Normas minimas de Dimensionamiento de los
Desarrollos Habitacionales.

Arto.19 Las empresas de servicios publicos deberan incluir en sus
planes de inversion a los Asentamientos Humanos Esponténeos,
objeto de la presente Ley con el fin de ordenar y regularizar la
prestacién de tales servicios. Para tal efecto deberén establecer, en
coordinacion con la respectiva Asociacion de Pobladores de cada
Asentamiento los planes y facilidades que se brindaran a los usua-
rios, de acuerdo a las Leyes de la materia.

neos se en encontraren o total o parcialmente ubicados en dreas de
riesgo y debido a ello no pudiesen ser legalizados, los Gobiernos
Locales deberan avisar con antelacion a los pobladores, ya sea que
tengan constituida su Asociacion o no, para que sean trasladados a
lugares seguros. Para estos nuevos asentamientos se debera esta-
blecer de antemano su ubicacion con respecto al nicleo urbano, la
facilidad de acceso al mismo, el nimero de lotes, las soluciones
propuestas con respecto al sistema vial, asi como localizacion del
area comunal. Los Gobierno Municipales se responsabilizaran de
proporcionarles materiales similares a los que tengan su casa de
habitacion en el momento del traslado.

Con respecto a los servicios basicos se debera contar con el diseiio
del alumbrado piblico y sistema de distribucion eléctrica, agua
potable, alcantarillado sanitario y pluvial, con sus memorias de cal-
culo respectivas. Sin embargo, previo al traslado del Asentamiento,
se deberé contar con una toma de agua potable cada 100 metros y
con lineas disponibles de electricidad domiciliar para que cada usua-
rio cuente con el servicio minimo.

Arto. 21 Si posterior a la reubicacién de los pobladores sefialados
en los articulos anteriores, se comprobare que la misma sc realizé
para obedecer intereses ocultos de los funcionarios que ordenaron
la misma y resultaron beneficiados de ello el funcionario o terceras
personas, el funcionario serd multado con el doble del valor catastral
de las tierras desalojadas y se le aplicara de manera inconmutable
la pena méxima prevista en la legislacion. La multa debera ser en-
tregada al Tesoro Municipal con la que se constituira un fondo es-
pecial para realizar mejoras en el nuevo Asentamiento.

CAPITULO V

DE LA LEGALIZACION DE LOS ASENTAMIENTOS Y
OTRAS DISPOSICIONES ESPECIALES.

Arto. 22 Una vez obtenida la Resolucion de la Comision de Revi-
sién, segln el calendario, el representante dé cada nicleo familiar
debera presentar en la delegacion o dependencia municipal desig-
nada, su solicitud de titulacién, acompafiando a la misma la Reso-
lucion antes mencionada. Los interesados podran hacer las gestio-
nes de manera personal, por medio de representante legal o de or-
ganizaciones comunitarias.

Arto.23 Cada grupo familiar que resida en los asentamientos ten-
dré derecho a ser sujeto de titulo de propiedad, de acuerdo a la
presente Ley. Sera considerado grupo familiar independientemente
que s frate de familia nucleada, monoparental o extensa.

El titulo de propiedad correspondiente sera otorgado a favor de la
madre y del padre, si éstos estuviesen unidos o casados, de la ma-
dre o del padre que tengan la guarday cuidado de los (as) menores,
de la responsable o del responsable de la familia extensa; en todo
caso los (as) menores seran usufructuarios (as) del bien mientras
estén bajo la guarda y el cuido de los (as) mayores.
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El lote en mencion no podra ser enajenado en un plazo menor de
cinco afios, una vez que el grupo familiar reciba el titulo definitivo
del mismo.

Arto.24 En caso de conflicto de familias, por un mismo lote, se
beneficiar a la que esté en posesion del mismo, al momento de
dictarse la presente Ley, toda vez que esta posesion se haya adqui-
rido de buena fe, de manera pacifica y con 4nimo de duefio.

Arto.25 Los documentos extendidos en contravencién a lo aqui
dispuesto serdn nulos y no transmitiran derecho alguno a terceros.

Arto. 26 Declarado legal un Asentamiento Esponténeo, objeto de
la presente Ley y debidamente revisasdas las solicitudes de sus
ocupantes en los casos que éste ocupe uno o varios inmuebles pro-
piedad del Estado, sus Instituciones o el Municipio; el distrito o
dependencia municipal designada otorgara a cada grupo familiar
un documento o Titulo Provisional, haciendo constar la posesion
que tienen del mismo y la obligacién del Municipio de otorgarle et
Titulo definitivo.

La Procuraduria General de Justicia deberd transmitir la propiedad
del Estado y sus Instituciones a la Municipalidad respectiva con
una cldusula que sefiale que el inmueble transmitido serd un bien
inmueble de cardcter particular del Municipio y que éste solamente
podra transmitirlo a su vez a los pobladores del Asentamiento.

El Concejo Municipal otorgara al nicleo familiar, de manera gra-
tuita, el Titulo definitivo de propiedad del mismo, éste servird como
Documento Piiblico suficiente y el Registrador de la Propiedad In-
mueble debera inscribirlo gratuitamente. El Instituto Nicaragiiense
de Estudios Territoriales entregara también de manera gratuita los
certificados catastrales correspondientes.

Arto. 27 Si en el tramite de revision se determine que el drea de
Asentamiento se encuentra dentro de inmuebles afectados u ocupa-
dos de hecho antes de 1990, se procedera segun lo dispuesto en los
Articulos 14 y 15 de la Ley No. 278 «Ley sobre Propiedad Refor-
mada Urbana y Agraria».

Arto.28 Si en el proceso de ordenamiento resultare de las investi-
gaciones hechas que los Asentamientos Humanos Esponténeos es-
tuvieran ubidados en terrenos de particulares, ocupados por sus
poseedores entre los aflos de 1990 a 1998; v si el propietario esta
de acuerdo en lotificar dichas tierras para vender a plazos los lotes
a los poseedores de los mismos, la Alcaldia procedera mediante
Resolucion Municipal a autorizar esta lotificacion y a efectuar su
ordenamiento urbanfstico, sefialando las condiciones de pago del
precio de venta de los Iotes a los ocupantes legalizados, de acuerdo
al Plan de Ordenamiento y Titulacion. El precio del lote no podra
exceder del valor catastral y el plazo maximo para pagar dichos
lotes sera hasta de quince aflos.

En los casos de asentamientos cuyos duefios se negaren a realizar
1a lotificacion, 1a Alcaldia proceders mediante Resolucién Munici-
pal a legalizarla y efectuarla, y negociara con los propietarios el
pago de los terrenos donde se ubique el asentamiento. También

procedera en la misma Resolucion a establecer el monto de los pa-
gos mensuales que hardn los ocupantes legalizados, conforme su
capacidad financiera, previo estudio socio-econémico del niicleo
familiar, suma que destinara a un fideicomiso para cl pago del valor
de!l inmueble a su propietario. En estos casos, el precio del lote no
podré exceder del valor catastral correspondiente al rea de terreno
antes de ser urbanizado. La Resolucion Municipal agotara la via
administrativa.

Queda facultada la Procuraduria General de Justicia para coadyu-
var con la respectiva Alcaldia en la solucidn satisfactoria de estos
€asos.

Arto.29 Cuando el grupo familiar fuere de extrema pobreza esta-
rén exentos del pago de sulote. De igual manera quedaran exentos
de este pago, los desmovilizados de la Ex Resistencia Nacional,
EPS, MINGO y Victimas de Guerra, en virtud de acuerdos contrai-
dos con anterioridad con el Gobierno de fa Republica.

Arto.30 El valor catastral de la vara cuadrada establecida en el
Articulo 28 no podra ser mayor de doce cérdobas (C$12.00) la
vara cuadrada y este precio no seré afectado por devaluaciones,
intereses y otros.

Arto. 31 Los pobladores que havan realizado con anterioridad abo-
nos a favor de los particulares, deduciran estos pagos del valor de
sus lotes.

Arto.32 Una vez concluido el Plan Especial de Ordenamiento, las
municipalidades de acuerdo a sus posibilidades impuisaran, con el
apoyo del Gobiemo Central, un Plan de Desarrollo Humano en los
Asentamientos que contemple.

1) Mejoramiento y/o construccion de viviendas adecuadas a través
del impulso de programas y proyectos como la autoconstruccion,
crédito concesional y otras més que las municipalidades conside-
ren viables.

2) Mejoramiento de las condiciones socio-econdmicas y recreati-
vas de los pobladores de los asentamientos a través del impulso de
programas y proyectos en las siguientes areas:

a) Promocion del empleo a través del impulso de microempresas,
proteccidn y defensa del medio ambicnte y/u otras que las munici-
palidades consideren oportuno implementar.

b) Salud. Construccion de centros de Salud v acceso de servicios
integrales de salud a las familias de los Asentamientos.

¢) Educacion. Construccién y/o mejoramicnto de preescolares v
escuelas de primarias que garanticen la educacion a las nifias, nifios
y adolescentes de los Asentamientos.

d)Recreacion, Cultura y Deportes. Construccion y/o mejoramiento
de parques y facilidades para el deporte y la cultura que beneficien
a la nifiez, adolescencia y juventud en general de los Asentamientos.
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Arto.33 Reférmase el segundo pérrafo del Articulo 72 de las Le-
yes No. 40 y 261 de Reformas e Incorporaciones a la Ley No. 40
«Ley de Municipios», publicadas en La Gaceta, Diario Oficial No.
162 det 26 Agosto de 1997, el que se leerd asi:

« Se exceptian de la prohibicion anterior, las obras municipales de
alto costo que impliquen préstamos a largo plazo, las que requeri-
rdn de la aprobacién de la Asamblea Nacional. Asi también se ex-
ceptian los préstamos para la adquisicion de los inmuebles, que
permitan la aplicacion de la Ley de Regulacién, Ordenamiento y
Titulacién de Asentamientos Humanos Esponténeosy.

Arto.34 Las Alcaldias promoveran la participacion y representa-
cion de las Organizaciones Comunitarias y de Organizaciones de
Mujeres con personeria juridica vinculadas a la labor comunitaria,
en todos los niveles de decision para el disefio, implementacion y
evaluacion de planes, programas y proyectos en beneficio de los
pobladores de los Asentamientos Humanos.

CAPITULO VI
DISPOSICIONES FINALES Y TRANSITORIAS

Arto. 35 Mientras estén pendientes de pago, los lotes de los
Asentamientos Humanos Espontaneos a los que se refiere el Arti-
culo 28, de la presente Ley, no podran ser objeto de embargo por
terceras personas, ni podran ser enajenados, objetos de Cesion de
Derechos, subarrendados v estaran exentos del pago de Impuesto
de Bienes Inmuebles.

Arto.36 Tampoco podran ser desalojados por falta de pago aque-
llos pobladores de Asentamientos legalizados en terrenos de parti-
culares, cuando acudieren al distrito o dependencia municipal de-
signada para explicar de forma escrita, las causas socioeconomicas
que motivaron al retraso en el pago.

Arto. 37 La presente Ley es de interés social y sus disposiciones,
sin perjuicio de las Leyes vigentes para ésta materia, seran aplica-
bles a los casos en ella contempladas.

Arto.38 La presente Ley entrard en vigencia a partir de su publica-
cion en cualquier medio de publicacion social y escrito, sin perjui-
cio de su posterior publicacion en «La Gaceta», Diario Oficial.

Dada en la ciudad de Managua, en la Sala de Sesiones de la Asam-
blea Nacional, a los diecisiete dias del mes de Junio de mil nove-
cientos noventay nueve. IVAN ESCOBAR FORNOS, Presidente
de la Asamblea Nacional. VICTOR MANUEL TALAVERA
HUETE, Secretario de la Asamblea Nacional.

Por tanto: Téngase como Ley de la Repablica. Publiquese y Eje-
cutese. Managua, quince de Julio de mil novecientos noventa y nue-
ve. ARNOLDO ALEMAN LACAYO, Presidnete de la Reptibli-
ca de Nicaragua.



