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REPUBLICA DE PANAMA

MINISTERIO DE VIVIENDA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL

De [(p deympde 2020

Por el cual se reglamenta la Ley 31 de 18 de juinio de 2010, que establece el Régimen de Propiedad
Horizontal

DECRETO 3zcurlvo No./5 [

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
en uso de sus facultades constitucionales y legales

CONSIDERANDO:

Que mediante la Ley 31 de 18 de junio de 2010, se establece el Régimen de Propiedad Horizontal,
modificando en todas sus partes las leyes regulatorias vigentes a la entrada en rigor de esta ley, a
saber: la Ley 13 de 28 de abril de 1993 y la Ley 39 de 5 de agosto de 2002;

Que conforme a la Ley 61 de 23 de octubr -2009,.publicada en la Gaceta Oficial 26395 de 23 de
octubre de 2009, por la cual se r%ﬁ‘: Mw@ c/ nda y se crea el Viceministerio de
Ordenamiento Territorial, Vlden como—finalida I establecer, coordinar y asegurar la
ejecucién de una politic amo“ag de@ﬁ‘ fordenamle;n \temtor l destinada a proporcionar el
sgtg\fé toda"ﬂa _poblaciéns, para_lo Cual

determinar y dirigir la /politica hab’fﬁémn [/_3' *
establecer las regla mFes s&ﬂe%nes\ “ggnstr.l‘;/'gjone

] [/,H\\Jﬁ’ 15

reglamentar las urba izac'j es y establ 'Tas,normaszde._omf icacion] as /Eco o elaborar planes de
-pz: a

goce de este derecho

ene—ent\ sus funciones, las de
ara el desarrollo urbano;

velal por su cumplimiento;

ordenamiento territorial el desam?l 0lufbano-y- 's*ylproced mientos técnicos respectivos,

Ede su | eslyk
Horizontal, coordinada‘pbr-el ceml

Que, conforme lo dispone\Qm r I 1B Tk
|e ‘T’resu nte”d /)
Ministro del ramo, se encuentra lamentar Iasbf\?es que lo requieran para su mejor cumplimiento;

Qe en atencion a lo dispuesto en el articulo 98 de la Ley 31 de 2010, ésta debe ser reglamentada por

para lo que cuenta, \d

Panama, entre las atribucio blica con la participacidn del
el Organo Ejecutivo, a través del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial;
DECRETA:

ARTICULO PRIMERO: Aprobar la reglamentacion de la Ley 31 de 18 de junio de 2010, que establece
el Régimen de Propiedad Horizontal en la Republica de Panama, cuyo texto es el siguiente:

DISPOSICIONES GENERALES

Articule 1. Para los efectos de esta Reglamentacion, la Ley 31 de 18 de junio de 2010 sea

indistintamente identificada como tal o como la Ley.



No. 29048-B Gaceta Oficial Digital, martes 16 de junio de 2020

TITULO |
DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPITULO |
DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL, SUS CARACTERISTICAS Y ASPECTOS GENERALES

Articulo 2. Mediante el Régimen de Propiedad Horizontal se regula la propiedad horizontal a la que se
incorporan los bienes inmuebles que se identifican en la Ley 31 de 18 de junio de 2010, de la cual
surgen unidades inmobiliarias que se constituyen en fincas de propiedad horizontal, susceptibles de
aprovechamiento independiente y con acceso a la via piblica directamente o mediante un pasaje
comtin debidamente aprobado por autoridad competente, en la que coexisten derechos de propiedad

singular sobre bienes privados y copropiedad de los bienes comunes.

Correspondera al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial declarar aptos para su
incorporacion los bienes inmuebles que cumplan con los requisitos y estipulaciones contenidas en la
Ley y en la presente Reglamentacion, lem fé que *ajuste a las caracteristicas del Régimen de
Propiedad Horizontal establecid /a en eﬁér Reglame Da & respeten en el Reglamento de
Copropiedad los derechos de/Q {_pgtan ] y se Proc r

N/~ 15%

@s de Ia pr 'senteﬁ‘e‘g mentac;on se: desarr@é’n s siguientes conceptos

S, R || 47 .
1. Componentes; Attlyidades que;’ an” X na’l mism ;J:Zg; dad horizontal, cuya

operacion se diferencia una defoliras:—— j:
n% igi -
. \ v

2. Propiedad Hon ? gid 3 la incorporacion de
edificaciones, Iotifﬁa\%i ax alﬁmer otro bien susceptible
a

azgxistencia y buen funcionamiento de la

propiedad horizontal.

Articulo 3. Paralos

especiales:

de incorporacion n propiedades horizontales

independientes.

3. Propiedad Horizontal Derivada. Propiedad-Horizontal Derivada es la surgida de la incorporacion
al Régimen de unidad inmobiliaria constituida sobre una finca ya incorporada al Reégimen de

Propiedad Horizontal.

Articulo 4. A cada unidad inmobiliaria surgida de la incorporacion de un bien inmueble al Régimen

de Propiedad Horizontal le corresponden:

1. El derecho singular o exclusivo de propiedad sobre un espacio determinado y delimitado,
susceptible de aprovechamiento independiente que sirva exclusivamente a su propietario, asi como
los bienes anejos que se hayan indicado en el titulo constitutivo que le pertenecen, los cuales
pueden estar ubicados fuera del espacio delimitado que conforma la unidad inmobiliaria, contenga
o no elementos estructurales, arquitectonicos, de infraestructura.

Aquellos que contengan los elementos previamente mencionados deberan cefiirse a lo establecido
en el articulo 16 de la Ley.




No. 29048-B Gaceta Oficial Digital, martes 16 de junio de 2020

2. El derecho de copropiedad, con los demds propietarios de las unidades inmobiliarias, sobre los
bienes comunes, conforme al coeficiente de participacion atribuido a cada unidad inmobiliaria con
relacion al valor total del inmueble incorporado al Régimen. El derecho de copropiedad sobre los

bienes comunes es accesorio e indivisible del derecho de propiedad sobre los bienes privativos.

3. Los propietarios de las unidades inmobiliarias, en virtud de su derecho de propiedad, tienen libre
goce y disposicién de sus unidades inmobiliarias. E! Reglamento de Copropiedad no podra
establecer limitaciones a tales derechos, sin perjuicio del establecimiento en el Reglamento de
Copropiedad o en el Reglamento de Uso, de obligaciones y prohibiciones a cargo de los
propietarios en desarrolio del articulo 29 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010, con el propdsito de

procurar |a convivencia ordenada y pacifica de los propietarios.

4. Las unidades inmobiliarias podran enajenarse, gravarse o ser objeto de cualquier acto juridico entre
vivos o por causa de muerte, sin necesidad del consentimiento de los demas propietarios, sin

embargo, los bienes comunes no podrén ser enajenados, gravados ni embargados.

Articulo 5. Para ser incorporado-al H(?Pimgn de| E[pﬁieda_d:'e izontal, todo bien inmueble debe

contar con acceso independieqt‘: a.la’via-pliblica o m'adia‘ri@ servi uqbre de paso establecida de

conformidad a la ley. El acceso i d_epenc]ieﬁte puede Iogférse madian@na entrada comun aprobada

por autoridad competente. B R\ el /P i
== iy A By =

De considerarse servidumbrés dé gésb_.d_en'tlrim de 'I‘é;p_[gpié'ﬁad'horizqn al a ser constituida debera
contarse con las apropaciopes del Mihis@\ﬂo deVivieridd'y 'Qi_irfenamientq T;r?igp ial.

1
—_—— —Tr e '
| =1

= .
istintos propietarjos, poﬁq.é/%l jitarse la incorporacion

Serghs

Articulo 6. En el casd._dgwiiratarse d@fm
tanto de las fincas comg-de igs.«__mejc}{gs para’l

. _\.;sfgv’re’ds erifa el oén entimiento del propietario de
o8 Iprqg‘ e las fingas /.:ie las mejoras, deberan
T j
. .

cada finca y de las mejoraa{fqg\si_a; dib@t : fa ;
comparecer y solicitar la inéqrpqra!;iéhaﬁa-prﬁ : d Fiori

En el Reglamento de Copropiedad-se podra establecer la posibilidad de que se incorporen a la
propiedad horizontal nuevas fincas, siempre y toando se réspelen los derechos de los propietarios y
se asegure la existencia y buen funcionamiento de la infraestructura necesaria para los servicios

publicos y de la propiedad horizontal.

De darse la incorporacion de nuevas fincas, se ajustara en la Tabla de Valores y Porcentajes de
Participacion el valor del terreno conforme al valor catastral de la nueva finca incorporada y se
distribuira conforme los porcentajes de participacion establecidos para cada unidad inmobiliaria sin
perjudicar los derechos y obligaciones adquiridos por los propietarios iniciaies.

Las unidades inmobiliarias creadas mediante la incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal se

constituiran en fincas aparte con datos registrales independientes.
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CAPI{TULO Il
BIENES INMUEBLES QUE PUEDEN PERTENECER A PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 7. De conformidad con lo dispuesto en la Ley 31 de 18 de junio de 2010, pueden pertenecer

al Régimen de Propiedad Horizontal, los siguientes bienes inmuebles:

1.

10.

11.

Unidades inmobiliarias independientes con salida a la via publica directamente o por pasaje

comun aprobado por autoridad competente;
Unidades inmobiliarias sobre terreno comun;

Unidades inmobiliarias consistentes en mejoras construidas sobre fincas de propiedad de una
0 méas personas, que autorizan el uso de la finca para incorporarse al Regimen de Propiedad

Horizontal;

Unidades inmobiliarias consistentes—&n lotificacienes, parcelaciones y/o urbanizaciones con

lotes servidos, cuyas mejoras:se ed'ﬁiqyen posteriorniente;

Edificaciones desfinadas exclysivamente a ethcionamigt@J bodegas, cementerios o
cualquier otra actividad 'mm,ercjai,.sggagrg Aus;por-su natyraleza puedan ser identificados los
s ol N

bienes comunggde Jos priv_éﬁ%dsrfq

Urbanizaciones qug se rijan altidyes de asbc@’g:ioneS sin [fipgé_de lucro, conforme la
— M| !
Resolucion 28-2003 de 21 de%fqigz_ge_gp—d '_

- |
Territorial; bt

Edificaciones, Io{fﬁ_;}ggmes, 3 urbaplzaglones ‘wal uier otro tipo de unidad

inmobiliaria edificatia sal]"tje-ﬁ_n 8 bR aﬁl*ﬁ'!gi_‘fn_enfge Pépiedad Horizontal;

Bienes inmuebles que por su.naturaleza sean definidos-como Propiedad Horizontal de Interés
Social, por el Ministerio de Vivienda y Ordenarfiiento Territorial;

Bienes inmuebles en los que converjan unidades inmobiliarias de distintos usos;

Unidades inmobiliarias de uso comercial destinadas a hospedaje publico turistico, de
conformidad a la normativa vigente de la Autoridad de Turismo de Panama (ATP);

Cualquier otro tipo de unidad inmobiliaria, conjunto inmobiliario, edificaciones, urbanizaciones,
parcelaciones, lotificaciones u otros, siempre que sean susceptibles de aprovechamiento

independiente y que presenten las caracteristicas del Régimen de Propiedad Horizontal.




No. 29048-B Gaceta Oficial Digital, martes 16 de junio de 2020

SECCION |
UNIDADES INMOBILIARIAS INDEPENDIENTES CON SALIDA A LA ViA PUBLICA
DIRECTAMENTE O POR PASAJE COMUN

Articulo 8. Se entiende por Propiedad Horizontal de Unidades Inmobiliarias Independientes con
salida a la via publica directamente o por pasaje comun, la incorporacion al Régimen de Propiedad
Horizontal de unidades inmobiliarias que pueden incluir desarrollos inmobiliarios, urbanizaciones o
unidades comerciales o residenciales independientes que comparten dreas comunes con salida

directamente a la via publica o por un pasaje comdn.

SECCION Il
UNIDADES INMOBILIARIAS SOBRE TERRENO COMUN

Articulo 9. La incorporacion de propiedad horizontal sobre terrenc comun se refiere a la
incorporacion tipica de propiedad hew)lalmﬁﬁuyote\rr&nno sera un bien comun de todas las
e@e de un solo propietario o distintos

unidades inmobiliarias, ya sea que’l fln%:ga\jlnca

propietarios. X + Kk %
x »*
4 ¥ X @

Articulo 10. El terreng m%rp{a] e‘como= ?w as-com Qs corresponde a un bien comun
AR
0's seréte uso privad o\ rivativo, lo que implica

la no posibilidad de mejcu; s rm as e“-lmplfigu/m uso e erre o adicional al de las
iliaria |con%u vo qﬁe \edie conse lg__lg_p o de la Asamblea de

—

de todas las unidadE}LL'éll riaswy, p f‘fta,ljlto ]éste
- =

mejoras de la unida

Propietarios. *

En el caso de incorporacion
bien comin, solo seran\bj

unidades inmobiliarias y de

UNIDADES INMOBILIARIAS CONSISTENTES EN MEJORAS CONSTRUIDAS SOBRE FINCAS DE
PROPIEDAD DE UNA O MAS PERSONAS, QUE AUTORIZAN EL USO DEL TERRENO PARA
INCORPORARSE AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 11. En el caso de mejoras construidas sobre fincas de propiedad de una o0 mas personas, se
incorporan tanto el terreno como las mejoras, autorizando el propietario de la finca a un tercero a
comparecer ante la Direccion de Propiedad Horizontal a solicitar la incorporacion al Regimen, de
conformidad con los requisitos dispuestos en la Ley y en la presente Reglamentacion.

Articulo 12. En los casos de mejoras construidas sobre fincas de propiedad de una o mas personas
distintas al que comparece ante la autoridad a sclicitar la incorporacién, cuyos propietarios autorizan el
uso del terreno, se requerird el consentimiento del propietario, conforme los requisitos especiales
establecidos en |la presente Reglamentacion.
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SECCION IV
UNIDADES INMOBILIARIAS CONSISTENTES EN LOTIFICACIONES, PARCELACIONES Y/O
URBANIZACIONES CON LOTES SERVIDOS, CUYAS MEJORAS SE EDIFIQUEN
POSTERIORMENTE

Articulo 13. La incorporacion de lotificaciones, parcelaciones y/o urbanizaciones con lotes servidos,
cuyas mejoras se edifiquen posteriormente, implica la incorporacién Unicamente del terreno vy de las
mejoras consistentes en infraestructura y mejoras destinadas a areas o bienes comunes,
permitiéndose la posterior incorporacién individual de las mejoras correspondientes a cada unidad
inmobiliaria que se construya luego de la constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal, de
conformidad a los requisitos y procedimientos establecidos en la presente reglamentacion.

Articulo 14. Para la incorporacion de esta propiedad horizontal deberé atenderse a las siguientes
consideraciones minimas:

1. El Reglamento de Copropiedad.y-l2 Fesolucioa-gue-cl Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial debera expres mente uLdlca;: que Uta d{‘la incorporacidn de lotes para mejoras
futuras, a efecto que eqistr o,Paﬁnngn,Fm\ngau i:marginal que permita la inscripcion de
mejoras Y conse uente odlflcacmn sin \requerfmtento dq,@ acién de la Asamblea de

3 ”,del- ste o &le-Vivienda-y, Ordenamiento Territorial, previo

o Wigisterio e Vivienda-}, Ordens p
pago de la ta respondlen E%[g cupll W@E nstar m 15(& ertificacién que a tales
efectos emitira 1a r ccion: l;ie F"\f\ edad Horizental;~ —)

\o l |
gles ‘r_m;g[as -fbﬁﬁras nil citud ni la documentacion
que se adicio n comtener %ﬁf pras mdlwz]‘é s de lotes 0 unidades
inmobiliarias &%‘ Sienteé_,. s \‘ de_@en cer;ée ﬁoi%:jmf ente de acuerdo a los
términos de la p : _ -—n_o ﬁ nic menlé‘p\ rd incluir la incorporacion de
mejoras de infraestr ct@ ; figng c@
-
3. Para la incorporacion de la mWom no se modificara el Reglamento de
Copropiedad, ni se requerira ajustar [atabla de valores en vista que las mejoras de cada

unidad inmobiliaria, no afectan la tabla de valores en relacion a los elementos comunes;

Propietarios, ni d Iu e

ntr

4. El Reglamento de Copropiedad podré establecer parametros para la determinacion de las
cuotas de gastos comunes relacionados con la existencia o no de mejoras en las unidades
inmobiliarias creadas.

Articulo 15. En el levantamiento de la marginal en el Registro Publico para la inscripcion de mejoras
de una unidad inmobiliaria incorporada bajo la figura de propiedad horizontal de lotificaciones,
parcelaciones o lotes servidos con mejoras futuras, serd necesario obtener de la Direccion de
Propiedad Horizontal una certificacion de pago de la tasa del Fondo de Asistencia Habitacional y de
Propiedad Horizontal, conforme lo dispuesto en la presente Reglamentacion,
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SECCION V
MEJORAS DESTINADAS EXCLUSIVAMENTE A ESTACIONAMIENTOS, BODEGAS,
CEMENTERIOS O CUALQUIER OTRA ACTIVIDAD COMERCIAL

Articulo 16. La incorporacién al régimen de propiedad horizontal de mejoras destinadas
exclusivamente a estacionamientos, bodegas, cementerios o cualquier otra actividad comercial sera
permitida siempre que por su naturaleza puedan ser identificados los bienes comunes de los privativos
y se relnan las caracteristicas y requisitos minimos establecidos en la presente reglamentacion, en

relacion a accesos, usos y aprovechamiento independiente.

Articule _17. La incorporacién en esta modalidad implica la constitucién de unidades inmobiliarias

consistentes en estacionamientos, bodegas u otras de manera individual.

SECCION VI
URBANIZACIONES QUE SE RIJAN A TmnTE ASOCIACIONES SIN FINES DE LUCRO

Articulo 18, Las urbamzaclo es de, pruvad;g a @enomi adas conjuntos residenciales
privados, regidas por asog ac:o fmes de lucro qué‘L se.en uegtr Qreguladas por la Resolucién

28-2003 de 21 de febrero de:g% 3-ax§gduda_‘por@l Mm;tenoﬁde !uiwenda Ordenamiento Territorial

podran incorporarse al.-@en dePPfopfaqathrfzotha; R
Al incorporarse al Réglme de Prop]eda@ Hbuzonlal |a ﬂpﬁa o Ias f|nca§£n1| 5 gue se encuentren
inscritas la infraestructiray las areaa‘i‘!dm nesﬂé &w ¢lon, asi f q lag fincas que conforman
la urbanizacion que émunraﬂ, ] j fdades” inmobH ‘ pasar, n ler fincas de propiedad

horizontal.

2\ 57 )
Articulo 19. Para incorporar aL'r@}ijW@ Jbﬂ ::}enes inmuebles a los que se

hace referencia en esta Seccidn/ddemas mplircon los requnsu os generales de incorporacion
establecidos en la Resolucion 46-9“4»de_l 16 de r?ja\r\zo de 199,4»,' se debera cumplir con los requisitos

especiales establecidos en la presente Reg'l'é"m"e'ntatlﬁ'ﬁ. '

SECCION VI
EDIFICACIONES, LOTIFICACIONES, PARCELACIONES, URBANIZACIONES O CUALQUIER
OTRO TIPO DE UNIDAD INMOBILIARIA EDIFICADA SOBRE FINCA YA INCORPORADA AL
REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL, DENOMINADAS PROPIEDAD HORIZONTAL
ORIGINARIA Y DERIVADA

Articulo 20. Esta incorporacidn refiere edificios, lotificaciones, parcelaciones, urbanizaciones u otro
tipo de unidad inmobiliaria edificados sobre finca ya incorporada al Régimen de Propiedad Horizontal,
en cualquiera de las modalidades desarrolladas en la presente Reglamentacion.
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Implica la existencia previa de una propiedad horizontal originaria, sobre la cual una unidad
inmobiliaria, se incorpora posteriormente al régimen de propiedad horizontal como propiedad horizontal

derivada.

Esta modalidad permite incorporaciones de edificios, urbanizaciones, lotificaciones, y tantas aquellas
que técnicamente permita el desarrollo inmobiliario previsto, de conformidad a los procedimientos y

requisitos establecidos en la presente reglamentacion.
Articulo 21. Esta incorporacion debera atender a las siguientes consideraciones especiales minimas:

1. El Reglamento de Copropiedad Originario debe contener la Tabla de Valores y Participacion
Originaria y en ellas deberan registrarse los valores que cada propiedad horizontal derivada tendra

sobre la propiedad horizontal originaria;

2. El Reglamento de Copropiedad de la propiedad horizontal originaria debera indicar que las

unidades inmobiliarias de esa pra iéaéa_:{?z'onta%:ran constituirse en propiedades
horizontales derivadas, que t dran J;s regulaciane pJ & para cada propiedad horizontal
derivada y su tabla de %r:g% I’tll‘fl@ét& ~Jas r\.u aciones y participacion en la

propiedad horizontal ariginaria;

.;“:'.. el
3. En esta modalldad ’2 ermi&lé\é‘guﬁa» e las ‘pl‘f%gdades yoglz ntales derivadas esté
destinada exclusva e a -gstacio caso q na de las propiedades

hamientos.
: :,‘u“b comer tafs cbiest ciona lqt_:_lg_s, ara lterceros, debera
contar con sus a cesos eflmdoa‘ﬁ lrn endienw ¢trh$ propi s horizontales derivadas;

4, El Reglamento de p; K 11 .- f“ o tal i | ar|7 y de las propiedades

horizontales derivadaf ::-u_ er a-AsambiFa deé Pr 7tar|os de las propiedades
horizontales derivadas part (l%n |_ ah /%blea de la propiedad horizontal
originaria, a través del Pre ente de la Ju irectiVa quien actuafia como representante legal de
la propiedad horizontal deruve&p r derecho propio o a se(:ste autorice, siempre que sea un
miembro de la Junta Directiva de la propiedadhoriZzontal derivada;

5. Las disposiciones relativas a convocatoria, quérum y derecho a voto se rigen por las disposiciones

generales de la legislacidn de propiedad horizontal,

6. Tanto la propiedad horizontal originaria como las derivadas, tendran cada una su propia Asamblea
de Propietarios y su Junta Directiva, de conformidad a lo establecido en la Ley 31 de 18 de junio
de 2010;

7. Las areas comunes de una propiedad horizontal originaria o derivada deben estar ubicadas dentro
de la propiedad horizontal respectiva, identificandose éstas, en los Reglamentos de Copropiedad;

8. Los hienes anejos de unidades inmobhiliarias de una propiedad horizontal originaria ¢ derivada
deben estar ubicados en la propiedad horizontal respectiva, identificandose estos, en los

Reglamentos de Copropiedad;




No. 29048-B Gaceta Oficial Digital, martes 16 de junio de 2020

9. Podra establecerse en el Reglamento de Copropiedad de la propiedad horizontal originaria la
posibilidad de incorporar nuevas fincas como reserva del promotor para desarrollo futuro, siempre
y cuando ello se prevea especificamente en el Reglamento de Copropiedad de la propiedad
horizontal originaria, salvaguardando los derechos de los propietarios y garantizando la existencia

y el funcionamiento de la infraestructura necesaria de la propiedad horizontal.

SECCION Vil
BIENES INMUEBLES QUE POR SU NATURALEZA SEAN DEFINIDOS COMO PROPIEDAD
HORIZONTAL DE INTERES SOCIAL

Articulo 22. La incorporacion de inmuebles que, por su naturaleza, sean calificados como propiedad
horizontal de interés social por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial observara las

disposicicnes especiales que se dicten sobre la materia.

En caso de discrepancias entre las disposiciones cohtenidas en la presente Reglamentacion y las
tio// de’/Viyienda y Ordenamiento Territorial,

disposiciones especiales dictadas—por Q Minis
prevaleceran éstas ultimas po Rdvczracter es_Eeg_al.

BIENES INMUEB Q
Usos, EN?

w
Articulo 23. La pro i@ onzoﬂ[\l ma’s‘mlni a la/ incof f)racmn al régimen de

propiedad horizontal de~uno .0 vande i mugxlaies |l'|$§ﬂnta9‘ie" e qu arrolio sea horizontal o
S i\ ando quede claramente

vertical, en el que con B@} Isn\n‘ gc . sne
establecida la independentia e%% Jajuite %%y o cadigo de norma de uso
correspondiente y las demas dispgsiciones de ordenaniiento territoria

auso y dentro de cada uso las distintas actividades

«««««

0s QUE*JEONVERJA@EL'DADES INMC‘q IAS DE DISTINTOS
INADOS qp}d OPIEDAD ORIZONTALMLLTIUSOS

1'\‘

En esta modalidad debera definirse claramenie
o componentes del uso, identificando los bienes comunes y privativos de la propiedad horizontal y los

que correspondan a cada uso y componente, de conformidad a los requisitos y procedimientos de la

presente reglamentacion.

Entre los componentes pueden incluirse estacionamientos, bodegas y cualquier otra actividad que
implique un uso comercial. En el caso de componente de estacionamientos, estos seran adicionales a

los minimos requeridos para cada uso.

Articulo 24. La incorporacion de la propiedad horizontal de multiusos debera atender a las siguientes

consideraciones especiales minimas:

1. El Reglamento de Copropiedad deberd especificar la existencia de una Asamblea de
Propietarios y una tabla de valcres y participacion en la que se inciuya la totalidad de las
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unidades inmobiliarias de todos los usos, detallando los distintos componentes 0 aclividades
por cada uso;

En un mismo uso, pueden establecerse distintos componentes, en atencién a la operacion 0
actividad de esos componentes y los bienes comunes que compartan, indistintamente que se
trate del mismo uso, lo que se hara constar en el Reglamento de Copropiedad,

En el caso de usos distintos, sera necesario identificarlos, estableciéndose la separacion de la

operacion de cada uso, lo que se hara constar en el Reglamento de Copropiedad;

El Reglamento de Copropiedad debera contener una sola Tabla de Valores y Participacion, en
la que se definan los bienes comunes de la propiedad horizontal y las privativas de cada uso y

componente, asi como los porcentajes de participacion,;

Debera especificarse lo relativo a los gastos comunes, pudiéndose establecer parametros

para determinacion de las cuotas de gastos comunes distintas por cada uso;

Por tratarse de una sola propiedéi\d horizontal//el mento de Copropiedad Unicamente
podra establecer la gxist U_Glg de@éa\c&mopletanos y una Junta Directiva. No
obstante, por cada us nente, se podra eslab eceu@ formacion de un Comité de
Administracién e%lﬁ m!La lofes@iectdg a{wgl.artlculo,? de la Ley;

s il
|

?

El Reglame to opropl?\\ad dlspondrl\sgg_iei tpo:de de r Ho, \las condiciones de uso,
contemplan ose\pue a los p@f}’éhgs cg\gs! Idades in ?_L:lf_él’ as o a sus visitantes
destinadas un us® no se Ié§ nite-el ag% Stéreas d<7 uso comun destinadas a otros

usos, sin PE k% G _ /gp relac'ép,?l bienes comunes de la
Propiedad Holj c@ ‘-_ :

Las dreas des%as @* isti
En propiedades ho%é muitiuso, poﬁra asignarse”Un componente de estacionamientos,

bodegas u otras actividades comerciales; deniro del uso comercial del multiuso, o cual debe
hacerse constar en el Reglamento de Copropiedad.

SECCION X

UNIDADES INMOBILIARIAS DE USO COMERCIAL DESTINADAS A HOSPEDAJE PUBLICO

TURISTICO, DENOMINADA PROPIEDAD HORIZONTAL TURISTICA

Articulo 25. Es aquella constituida sobre unidades inmobiliarias de uso comercial destinado a

alojamiento turistico, de conformidad con la legislacion y normativa vigente regulatoria de la actividad

de turismo en Panama, mediante la cual el propietario de las unidades inmobiliarias, a través de

contrato, destina el bien a alojamiento publico turistico en cualquiera de sus modalidades.
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Articulo 26. La incorporacién de la modalidad de Propiedad Horizontal Turistica quedara
condicionada a todas las aprobaciones que sean requeridas de conformidad a la legislacion turistica

vigente y estara sujeta a las siguientes consideraciones:
1. Debera cumplirse con los requerimientos exigidos por la legislacion y normativa de turismo;

2. Debera ajustarse a los requisitos generales y condiciones técnicas y urbanisticas de toda
propiedad horizontal, ademas de los requerimientos aplicables a cada estructura para efectos

de la legislacién de turismo;

3. El uso residencial es excluyente del uso turistico, por lo que de incorporarse una propiedad
horizontal bajo la modalidad de multiuso con destino residencial y turistico debera cumplir con
las disposiciones de muitiuso de la presente reglamentacion, que implica identificar los

distintos usos y componentes de cada uso y su independencia.

5 TITULQ_II @
UNIDADE os‘luA “s*v~ ES ANEJOS

;
Articulo 27.  El val7r %\Jg “Ldef'_\ ohe,jl'ar;aa.s&eslab ecera de, acuerdo a los métodos
a Ley 3 fﬁ)é}Béj ('[ﬂde,,'aﬂ .siempre ‘(?je\ al cumplimiento de las

previstos en el articul @ ,
disposiciones fiscales queTregulen’ l-a\mate[!au : Z

Articulo 28. De cpniormidad con‘llo d pluesto . Ulb 36 nuT ral 13 de la Ley, los bienes
/Jidenti c_af'l@y describirse en el titulo

anejos que formen @e las uniidag ,Z
constitutivo mediante &/ ¢ual eb pﬁrn%n de/Propiedad Horizontal.

Conforme lo dlspuesto en 15{% ' o I ﬁ '_a: biene ,H‘Qe%%i que’correspondan a cada unidad
inmobiliaria seran asngnados pa rcmua%cﬂmcnal-'é Administra r/ la Junta Directiva o quien tenga

la responsabilidad de la administracién del bien ‘sjjeto al Régi el/Zn posterioridad a la inscripcion de

Q.

RS

la incorporacién del Régimen en el Fieglslro ublicode Panama, y previo al primer traspaso, debiendo

hacer constar su identificacién, descripcién y asignacion.

En el caso que conforme las normas de ordenamiento territorial, corresponda un nimero minimo de
estacionamiento por unidad inmobiliaria, no podra asignarse, bajo ninguna circunstancia, un ndmero
inferior de estacionamientos al nimero minimos corresponda a la unidad inmobiliaria conforme a las

disposiciones de ordenamiento territorial.

Los bienes anejos no podran formar fincas separadas de las unidades inmobiliarias, puesto que son

parte de la unidad inmobiliaria y por ende de la finca en que esa unidad se constituye.

Articulo 29. Los bienes anejos estaran ubicados dentro del bien inmueble incorporado al Régimen
de Propiedad Horizontal, por tanto, no podran ubicarse dentro de un bien inmueble que no forme parte
de la propiedad horizontal.
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En los desarrollos comerciales u otros, cuando los estacionamientos sean considerados como bienes
anejos, debera cumplirse con la cantidad minima de estacionamientos requeridos por las normas de
ordenamiento territorial vigentes. Los estacionamientos podran ser considerados como bien anejos,

bien comunes o bien comunes de uso exclusivo.

Articulo 30. Al traspasarse una unidad inmobiliaria, se entienden traspasados los bienes anejos que

correspondan a cada unidad inmobiliaria, por ser éstos parte de la unidad inmobiliaria.

Los propietarios de una unidad inmobiliaria deben traspasar los bienes anejos de su propiedad con los
que cuenten, en adicion a los que le corresponden como minimo a cada unidad inmobiliaria conforme
al Reglamento de Copropiedad y, en el caso de estacionamientos, los adicionales a los minimos
requeridos por las normas de ordenamiento territorial, siempre que sean traspasados a otro propietario

de la misma propiedad horizontal.

“TiToCoct
DE w&slerdﬁs;comuuss \&Fuymvos

* K & o
x ¥ capituLo’ x
o~ X

S -STTOMUNES.

: ;
P !\05«;,

2cen-ern comt

o~

‘0
Articulo 31. Los biernes comunes pfrt

7

_ log_propietarios de los bienes
itiente wticipacion dispuestalen el Regl mée’

e Copropiedad.

piso, aquellos que s ftes de’ dichio piso, salvo las &reas de
acceso general, de ventilagj umihacios Y dél beheficié comin de todos los propietarios
de las unidades inmobiliafiat ] _ hoFiZ i me/ a0 réquisitos establecidos en la
Ley. | .- | %

conserven su calidad de bienes comunes son inalienables e

inembargables de forma independiente de sus bienes privativos.

Tales bienes son indivisibles y mien

Los derechos de cada propietario sobre los bienes comunes son inseparables del dominio, uso y goce
de su respectiva unidad inmobiliaria. La transferencia o gravamen de una unidad inmobiliaria conlleva
la de la participacién en los bienes comunes que le corresponden, a esa unidad inmobiliaria conforme
la Tabla de Valores y Participacion.

Esas transferencias, gravdmenes o constitucién de derechos reales o personales no estan sujetas de

manera alguna al consentimiento de los demas propietarios.

Articulo 32. Los bienes comunes podran explotarse econdmicamente siempre que no implique la
transferencia de la titularidad del bien y siempre que no vulnere el uso al que se destina la propiedad
horizontal; que no impida el acceso a los bienes privativos, ni la circulacién por las dreas comunes; ni

comprometa la seguridad de la propiedad.
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La autorizacién para la explotacién de los bienes comunes debe contar con la aprobacion de la
Asamblea de Propietarios, en atencién a lo establecido en el articulo 18 de la Ley. La contraprestacion
de tal explotacién anicamente podra destinarse a beneficio comun de la propiedad horizontal, dada la

naturaleza no lucrativa de la propiedad horizontal.

Articulo 33. Los propietarios a los que el Promotor o la Asamblea de Propietarios asigne el uso
exclusivo de un bien comun debe asumir la conservacion del bien, asi como hacer y asumir el costo de
las reparaciones necesarias por razén del desgaste natural por efectos del paso tiempo o por uso

inadecuado del bien.

Las reparaciones necesarias motivadas por defectos de construccion, vicios ocultos o por danos
ocasionados por desperfectos que presenten areas comunes o bienes privativos colindantes no

correran por cuenta del propietario al que se le haya asignado el uso exclusivo del bien comun.

Articulo _34. Los propietarios a los que se le asigne el uso exclusivo de un bien comun no podran
hacer construcciones o modificaciones en-el bien, sin“ta-aprobacion de la Asamblea de Propietarios,

sujeta al cumplimiento de las normas-aplicables.

En caso de que las mejoras que s co;as‘ﬂ'uyan no seah susceptibles dz ser separadas del bien sin
ocasionar deterioro, deberan\p%mgege[_s_e an&g_{\-b|elg}=lz_§a_;tendr::a'n como bien comun.

Articulo 35. Los es aéb\;z ienfos/ique eméda de”l'@. cantidad miﬁimﬁ.xejuerida para cada bien
incorporado al Régi Prop}gaadlgﬂgrizontal s} qué?{po stén aSig_[_@g

determinada unida obiliaria yqlés;zdep‘ésltcﬁ__;gﬁfl.n:o;%qorrespt}nd,an a determinada unidad
=3 . | Ay ; .

r oj inigial, m;eﬁ&" dure la vigencia de su

s al uso exclusivo de

inmobiliaria, seran de(lire ‘enajenacion’

propiedadsi fﬁtjiu'b ese.

- NG &

reserva establecida e -.‘ei‘!:%é I‘a,men’tp_
: E\.-.. \*3 i - 4 "
Los estacionamientos o depdsilds reaE‘I‘VédeS’:% gﬁﬁdead/gs;_ _pasarédn’a ser bienes comunes de la

propiedad horizontal respectiva,™

Articulo 36. Para efectos de la determihaCTéiT'deI-coef ciente de participacidn, se tendra por valor total
del inmueble el valor catastral del terreno, mas el valor de las mejoras, si las hubiere, conforme el valor
identificado en el permiso de construccion; en aquellos en los que hubiese mejoras construidas con
anterioridad, el valor registrado de las mejoras en la Autoridad Nacional de Administracién de Tierras

{ANATI)}, o en su defecto en el Registro Publico de Panama.

El coeficiente de participacién sera establecido por el promotor en la tabla de valores y participacién
gue se incorpora al Reglamento de Copropiedad y solo podra modificarse por decisidn de la Asamblea
de Propietarios con la aprobacion del sesenta y seis por ciento (66%) de los votos de los propietarios

de todas las unidades inmobiliarias, conforme el articulo 20 de Ia Ley,

La Tabla de Valores contendra la identificacién de las unidades inmobiliarias, sea con numeros, letras,
una combinacion de ambas o cualquier otra forma de identificacion establecida en el Regiamento de

Copropiedad; valor de las mejoras, valor del terreno, valor total y el coeficiente de participacion.
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En las modalidades de propiedad horizontal en las que unicamente se incorpore al Regimen de
Propiedad Horizontal el terreno, la tabla no incluira la columna relativa a valor de mejoras.

Articulo 37. Los bienes comunes se entregardn por el propietario inicial al Representante Legal de la
Propiedad Horizontal o a la persona que la Asamblea de Propietarios autorice por escrito para tal
propdsito. La entrega debera darse cuando se haya obtenido el permiso de ocupacién y traspasado al
menos el cincuenta y un por ciento {51%) de las unidades inmaobiliarias. En el caso de desarrollos por
etapas, correspondera la entrega de los bienes comunes de la etapa concluida y de acuerdo al

porcentaje de traspasos antes indicado.

CAPITULO Il
DE LA CUOTA DE GASTOS COMUNES

Articulo 38. La cuota de gastos comunes se destinara a sufragar los gastos de administracion,

conservacion, mantenimiento y operacio -dE'la’s‘mmunes. segun lo establecido en ia Ley 31 de
18 de junio de 2010, la presente .eg@l:\@én yel @Ia ente de Copropiedad.

De conformidad con lo dlspuest ena Lgyfh de 18 de junig.de 201 D@‘coeﬂmente de participacion es
proporcional al valor d I%u mmobll@;ﬁ ej;xg refacign-al valontotal del inmueble, por lo que no,
necesariamente, el c @? de p emaéﬁiﬁ as*drec*t;“?n nte progﬁnal a la cuota de gastos

e é Gltima r,leba ser eslablec:da;e;} atencaon a los_gastos comunes gue deban
cubrirse. | l

N o \

comunes, toda vez q

ebﬁﬁ"@n Fl‘]&:i}gf de fofmaayitativa entre todas las
nes eral‘éﬁ_ consid ran o parametros objetivos
ﬂé on l

ropiedad harizontal, conforme

Bajo ninguna circunstancia el establecimiento de la-cuota de gasfos comunes puede estar vinculado a
parametros particulares de determinado prop idad inmobiliaria. Toda disposicién en contrario

sera nula.

Articulo 40. Todo propietario de una o mas unidades inmobiliarias estd obligado al pago de la cuota

de gastos comunes, ocupe o no el inmueble y utilice o no los bienes o servicios comunes.

Articulo 41. Las cuotas ordinarias de cuotas de gastos comunes deberan fijarse de conformidad con la
Ley por metro cuadrado en el caso de desarrollos inmobiliarios verticales y por unidad inmobiliaria en

el caso de desarrollos inmobiliarios horizontales, atendiendo los siguientes parametros:

1. En el Reglamento de Copropiedad de las propiedades horizontales de edificaciones verticales, la
cuota debera fijarse en atencion al metraje de las unidades inmobiliarias. La cuota de gastos
comunes de los distintos tipos de unidades de una edificacién vertical podran diferir entre si, por

razon de los gastos presupuestados que se estimen generara cada tipo de unidad inmobiliaria,
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siempre y cuando sea justificado y dicha cuota sea fijada de forma equitativa en los términos del

presente capitulo;

2. En la incorporacidn de urbanizaciones o lotes servidos o combinacion de estas modalidades u
otros desarrollos no verticales, la cuota de gastos comunes debera fijarse por unidad inmobiliaria

en consideracion a los gastos presupuestados;

3. En el caso de bhienes inmuebles incorporados sobre propiedades horizontales ya constituidas, en
el Reglamento de Copropiedad debera senalarse la obligacién del pago de la cuota de gastos
comunes que cada propiedad horizontal derivada debe aportar a la propiedad horizontal originaria
para la conservacion, mantenimiento, funcionamiento y operacion de ias areas y bienes comunes
de la propiedad horizontal originaria, cuya forma de determinacion sera establecida en el

Reglamento de la propiedad horizontal originaria;

4. En la incorporacion de inmuebles a propiedades horizontales multiusos, el Reglamento de
Copropiedad establecera los criteri ara el calculo-de_gastos comunes, en atencién a cada uso

y componentes;

5. En el caso de incorporaciones-al Ejegimen de Proﬁfedad Horlgo ‘que impliquen la conjuncion

......

el Reglamento dg ﬁf‘opmpledad

Las cuotas extraéfdlnahas de gastﬁjco‘munes se“’!u@én dlstrlbuy nZo_e monto presupuestado
para cubrir el gasto Eﬁhaordlnaﬂo‘xeﬁ e_:~elrnum | detunidade ﬁ) iliarias de la propiedad

Eﬁﬁ;— e |

La cuota extraordinari gamos domitiy ilcoma fa y periodo de pago, sera aprobada por

%I?E:‘a@ T NS w ob :?as cuotas, debera indicarse su

orme lo é!hpu!e—la‘Ley y el Reglamento de Copropiedad.

Articulo_42. La conservacion, mantenimiento, operacion y funcionamiento de las areas de terreno
reservadas para desarrollo futuro por el Promotor, serd obligacion del propietario inicial, por lo que las
expensas de esas areas, no serdn incluidas en las cuotas de gastos comunes, sin perjuicio de su
obligacion de contribuir a los gastos comunes que sean requeridos para cubrir los gastos de operacién
de todas las areas comunes en el caso de desarrollos por etapa, cuando el area reservada ocasione

gastos de operacion de las areas comunes.

Articulo 43. El Reglamento de Copropiedad debe establecer con claridad las fechas y términos de
pago de las cuotas de gastos comunes ordinarias, asi como el establecimiento de las condiciones
aplicables a la mora en su pago, entendiéndose por mora, el retraso en el pago de la cuota de gastos
comunes a partir de dos meses. Queda entendido que también se incurrira en mora por el retraso en el

pago de las multas fijadas, a partir de dos (2) meses de retfraso.
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A partir del momento en que se produce la mora, podra proponerse el proceso ejecutivo para el cobro

de las cuotas adeudadas.

Corresponde la imposicion del recargo desde el momento en que se genere la mora en el pago de la
cuota de gastos comunes y se aplicara sobre la cantidad no pagada. El recargo no podra exceder del
veinte por ciento (20%) sobre la cuota de gastos comunes no pagada de manera oportuna y no podran

imponerse recargos sobre recargos.

Articulo 44. Para efecto de lo dispuesto en el articulo 33 de la Ley 31 de 2010, se tienen como
suntuosas todas aquellas mejoras, adicionales a las existentes, gue no sean necesarias para la
seguridad de los propietarios, residentes o visitantes; para la preservacion de los bienes comunes;
para el funcionamiento de la propiedad horizontal o para garantizar el acceso o uso de las areas

comunes o de las unidades inmaobiliarias.

También se entienden como suntucsas las mejoras que se destinen al esparcimiento de los

propietarios o a la estética de los bienes comunes.

El Ministerio de Vivienda y Orden miefit Tmh& aeujtad para decidir si la construccién de
una mejora adicional es st htuosa ozneq'_s‘Ena y la mlsmaﬁera ng/ @ &, para lo cual se surtira el
tramite dispuesto en la p eé\Q/e/’ g;glamentacpp

«

N fruLo I\P 2
RESERUAS DEL Rﬂplpomn \’fsl.uﬂlé'ljﬁo DE SERVICIOS

1 lki\g.-— %
Hl = -‘_}';,.

R @APl uLQs1

gﬁx L&é@; R

Articulo 45. Supeditadas a las ck diciones previstas en la Ley.y el presente Capitulo el Promotor
podra establecer en el Reglamento :hropled as siguientes:

|'f",-'

L

1. Reservas para desarrollo futuro, implicando que el area por desarrollar se mantenga como resto
libre de la tinca de propiedad horizontal, preservandose el derecho sobre el area reservada por

desarroliar, del promotor;

Transcurrido el término de vigencia de diez afios establecido en la Ley 31 de 18 de junio de 2010,
vence la reserva para efectos de desarrollar las areas reservadas y modificar el reglamento de

copropiedad en relacidon al desarrollo previsto por el promotor;

2. Reservas para uso exclusivo de determinadas unidades inmaobiliarias;
El Promotor podra reservar areas para usoc exclusivo de una o algunas unidades inmobiliarias,

sujeto a las condiciones establecidas en ila Ley y en la presente Reglamentacion; v,

3. Reservas sobre azoteas, sotanos, fachadas, servidumbres y otros bienes comunes ya
edificados, de conformidad a lo dispuesto en el numeral 4 del articulo 25 de la Ley 31 de 2010.
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Articulo 46. Las reservas de areas de uso comun para uso exclusivo de determinadas unidades
inmobiliarias, para desarrollo futuro o para instalaciones deben hacerse constar en el Reglamento de
Copropiedad que a tales efectos es aprobado a través de la Resolucién de incorporacion expedida por
el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, asi como en los Contratos de Promesa de

Compraventa y/o de Compraventa, cuando Ia ley asi lo exija.

Las reservas Unicamente seran viables si se trate de bienes que no sean necesarios para la
existencia, seguridad y conservacion de la propiedad horizontal; si no afectan o restringen el uso de
las unidades inmobiliarias o el acceso a éstas y siempre que se cumpla con las normas de

ordenamiento territorial y con las autorizaciones correspondientes.

En el caso de aprobarse incorporaciones que contengan reservas a favor del promotor, debera
preverse lo referente al mantenimiento de los bienes reservados, asi como los gastos de operacién

que los mismos generen.

Sobre los pardmetros planteados, el Ministeri ew::l y Ordenamiento Territorial tendra la
facultad de considerar aptos o ry:ara mflarporacno@ solicit s que cumplan con los requisitos

establecidos en la Ley y en la presentg Fie lamsntacion entf‘e~tos que se encuentran los parametros

establecidos para la viabilidad juridica dé Ia§reservas. * v

* ; x
reseNEdas para;M@mI’sivo*ae‘famg
allzacmnpueaan‘dlserﬁ 155,

Articulo 47. Aquellas aran-a, los propietarios de los

bienes privados que p

objeto de reserva para

Articulo 48. La reserva d §> :

1B |t S)ﬂ
determinadas unidades inmo |Ii’j g7el des@)’sl@o mstalaciones, con antelacién a

uso-eclusivo por determinada ©

las norma de desarrollo urbano.

Cuando la azotea se destine a uso exclusivo de determinada o determinadas unidades inmobiliarias,
serd necesario mantener el acceso independiente al area de rescate que establece el Benemérito

Cuerpo de Bomberos.

De destinarse la azotea a desarrollo futuro del promotor o para futura construccién o instalaciones,
debe contarse con la aprobacion de las autoridades competentes, previa verificacion de las normas de
ordenamiento territorial vigentes, incluyendo densidad, estacionamientos, uso y otros. Con la reserva

no podra desmejorarse los derechos de propiedad ofrecidos.

De hacerse nuevas construcciones en la azotea reservada para desarrollo futuro, debera construirse
una nueva para las instalaciones minimas que se establezcan en el Reglamento y un area de rescate
que cumpla los propdsitos de la anterior. De crearse nuevas unidades inmobiliarias en las azoteas

reservadas para desarrollo futuro, éstas deberan tener acceso independiente.
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En caso de instalaciones, ademas de correr con la cuota de gastos que corresponda, el primer
propietario debera asumir los gastos de operacion que ello conlleva entre los que se encuentran los

gastos de consumo de energia eléctrica y otros.

De conformidad a lo establecido en el articulo 91 de la Ley 31 de 2010, |a reserva de la azotea por el
promotor debe hacerse constar expresamente en el Contrato de Promesa de Compraventa y en el de
Compraventa, asi como en el Reglamento de Copropiedad respectivo. De omitirse esta informacion, la
azotea serd de propiedad y uso comuin de todas las unidades inmobiliarias, que formen parte de la

propiedad horizontal.

El promotor debera presentar una declaracidn jurada en la que certifique que la reserva se hizo
constar en los respectivos contratos de promesa de compraventa y de compraventa, documento este

gue debera aportar con su solicitud.

Articulo 49. Las reservas que haga el promotor tendran un periodo de vigencia maxima de diez (10)
anos, contados a partir de la aprobacion de-la-Resollicign-de_incorporacién del Régimen de Propiedad
Horizontal, salvo el caso de los desagrollo{ﬁ\ag}r eta é_s_,}eld\%e el término de vigencia estipulado
iniciara a contarse a partir de Iaﬁc@pg&cnén‘d‘e’l'é_ﬂﬁmaeta a,de desarrollo.

RN
Antes del vencimiento deﬁqgrﬁ _s_é‘ﬁqlag%fl pre g_g;_z_z,uoqmc_: podra sclicitar a la Direccidén de

L ToN -,:.r' AN

Propiedad Horizontal | safdctacio hBeg\f'f'neJ rfiéfP‘r\tS"' d¢Ho>tz§'ETjdel area reservada para
j Al a. g 4

s/pata desarrollo, futuro, en las que por

desarrollo futuro, salvg €I-cdsb de ‘areas feservadas ensazotea

-té?g; el ar a ress| ada.

fectada el areq/teservada para desarrollo

4 gue la/misma no sea inalienable a la

dre quedeE= /safectacién no afecte el
o

ntal ¢ siemg

la propiedad horizontal.

ilf
En casos de reservas que po % naturaleza afec \En la funcio?lid d y existencia de la propiedad

< o
horizontal no pueden considerarse de-pleno dereanofdesafec das a favor del propietario inicial, por lo

que pasaran a ser parte de los bienes comunes de la propiedad horizontal.

La desafectacion se solicitara y tramitara como una maodificacién al Reglamento de Copropiedad y se
aprobara o no mediante resolucion de la Direccion de Propiedad Horizontal firmada por el/la Ministro

(a) de Vivienda y Ordenamiento Territorial y por el/la Viceministro (a) de Ordenamiento Territorial.

La solicitud de desafectacion de areas reservadas de desarrollo futuro debera cumplir con los mismos
requisitos y tramite de las solicitudes de modificacion al Reglamento de Propiedad Copropiedad y no

requerira la aprobacién de la Asamblea de Propietarios.

Articuio 50. Se permite que las reservas sean cedidas a favor de un tercero, siempre y cuando sea
expresamente previsto en el Reglamento de Copropiedad y ello no altere la funcionalidad de la
Propiedad Horizontal. El cesionario tendrd la facultad de desarrollar a futuro nuevas etapas del
proyecto horizontal o vertical e incorporarlos al Régimen de Propiedad Horizontal.
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La cesion de areas de terreno reservadas por el promotor no requiere la aprobacion de la Asamblea de

Propietarios.

CAPITULO NI
SUMINISTRO DE SERVICIOS

Articulo 51. Siempre que se garantice el funcionamiento de los servicios basicos y de las dreas
comunes, en el Reglamento de Copropiedad se podran incorporar disposiciones relativas ail suministro
de servicios por parte del propietario inicial o terceros que cuenten con permiscs de operacion y/o
licencias de explotacidn que les hayan sido otorgados por autoridades competentes, por contar éstos

con la cualidad para la explotacion de la actividad y para la prestacion del servicio.

El operador ejercera |la actividad y brindara el servicio correspondiente a las unidades inmobiliarias,

conforme a los términos dispuestos en la licencia y/o permiso de operacion.

El suministro de estos servicios pedra_imp IE la prq\/a f | fraestructura construida o pagada

por los operadores. Dado el caso,@@ra especificarse.l
correspondientes.

Ello, sin perjuicio del defecho de’los:p op!e&% dp olﬁrgg\:r@e r-de ‘servicios de su eleccion;
ida

en estos casos dispo -@- uso'de la | raaslmctura.e struida o g da por el operador, en los

ws8envidumbres o limitaciones de dominio

términos que se establezcan.

/
s 4

m a,,;;ﬁ‘meﬁl
9 STRA‘GIﬁf" DELA PROE]EH‘AD j-IOFII INTAL
¥ s’

Articulo 52. El Reglamento de Copropiedad podra disponer que se tenga como asistente a la reunién
a los propietarios que participen mediante métodos electrénicos como video - conferencias o cualquier
otro mecanismo tecnoldgico apropiado que permita al propietario 0 a su apoderado participar de la

reunion como si estuviere presente fisicamente.

Articulo 5§3. La Asamblea de Propietarios podra reunirse de forma extraordinaria para la toma de
decisiones urgentes; se entendera por decisiones urgentes aquellas que, de no adoptarse de manera
inmediata o a corto plazo, pueden generar riesgos o perjuicios al buen funcionamiento y administracién

de la propiedad horizontal.

Articulo 54. Toda decisién adoptada por la Asamblea de Propietarios para que se considere de
ohligatorio cumplimiento y surta efectos legales debe ser aprobada por méas de la mitad de todas las
unidades inmobiliarias que estén al dia en sus obligaciones de pago con la propiedad horizontal, salvo
los porcentajes calificados dispuestos en la Ley, requerido para la adopcidon de determinadas

decisiones, a saber:
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1. Asignacion de valor de cada unidad inmobiliaria por acuerdo del sesenta y seis por ciento (66%)
de las unidades inmobiliarias, de conformidad con el articulo 9 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

2. Acuerdos para asignar el derecho exclusivo de uso de un bien comiin a uno o méas propietarios,
siempre que no sean indispensables para la existencia, seguridad y conservacion de la propiedad
horizontal, con no menos del sesenta y seis por ciento (66%) de todas las unidades inmobiliarias,
de conformidad con el articulo 18 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

3. Adquisicion de un bien privativo ofrecido por su propietario a la propiedad horizontal para ser
utilizade como bien comdn de venta, arrendamiento, donacién o cualquier otra modalidad, por no
menos del sesenta y seis por ciento (66%) de la totalidad de las unidades inmobiliarias, de

conformidad con el articulo 18 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

4. Variacion de cuota atribuida con el sesenta y seis por ciento {(66%) de los votos de los
propietarios de todas las unidades, d%nformida con el articulo 20 de la Ley 31 de 18 de junio de
2010, salvo lo dispuesto en el articulo 11 Ee la Ley

5. Distribucion de gastos co‘ﬁ@es n formea Histintg Qli establecida en la Ley, mediante el voto
) x
afirmativo de sesenta y s@r Ciento (66%) derlos _pmpielaﬁoéde tédas las unidades inmobiliarias,

— et | i ] | P
de conformidad con f C[jij:u ZS“M%‘_LGYﬁﬁjﬁéﬂ;ﬁ;’&éjugip;dé?&

Gl
i~

{
s

6. Modificacion d

de gastod/comunes-o posicion de
extraordinarios o ¢ it '

uo;Fas de gastos comunes
iones, en Prij era Goqyocafrfiva]l: n un sesenta y/seis por ciento (66%)
bifisrias, desa # idad con t:,l}ﬁc lo 32 de la Ley 31 de

or
1:-" #'

de los propietarios
2010;

datl horizontal con el consentimiento

del sesenta y seis por cierit w Iaebllia ia@e'conformidad con el numeral 7

8. Modificacion de cuota de gastos comunes o imposicion de cuotas de gastos comunes
extraordinarias, en segunda convocatoria, con la aprobacion de un minimo de treinta y tres por
ciento (33%) de los propietarios de las unidades inmobiliarias, de conformidad con el segundo
parrafo del articulo 32 de la Ley 31 de 2010;

9. Construccion de mejoras adicionales a las existentes como piscinas, saunas, antenas
parabdlicas y similares con la aprobacion de sesenta y seis (66%) de los propietarios de las
unidades inmobiliarias, de conformidad con el articulo 33 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

10. Reformar el Reglamento de Copropiedad por sesenta y seis por ciento (66%) de los propietarios
de las unidades inmobiliarias que representen a su vez no menos del setenta y cinco por ciento
{75%) del valor de la propiedad horizontal. Si un solo propietaric representa el cincuenta por ciento
(50%) o mas de ese valor, requerira el porcentaje adicional extra para totalizar el setenta y cinco por
ciento (75%) del valor de la propiedad, de conformidad con el articulo 44 de la Ley 31 de 18 de
junio de 2010;
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11. Nombramiento y remocién de los miembros de la Junta Directiva por lo menos por el cincuenta
y un por ciento (51%) de la totalidad de los propietarios que se encueniren al dia en su cuota de
gastos comunes y otras obligaciones financieras con la propiedad horizontal, de conformidad con el
articulo 56 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

12. Aprobacién para poner fin a la Proindivision con setenta y cinco por ciento (75%) del valor total
de la propiedad horizontal, conforme a la Tabla de Valores y porcentajes del Reglamento de
Copropiedad, de conformidad con el articulo 78 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

13. Reconstruccién o demolicién, siempre que la edificacién amenace con ruina, asi como la venta
o divisién del terreno y venta de materiales mediante la votacion favorable de no menos del setenta
y cinco por ciento (75%) de todas las unidades inmobiliarias que representen a su vez no menos del
setenta y cinco por ciento (75%) del valor total de la propiedad horizontal, conforme a la Tabla de
Valores y porcentajes del Reglamento de Copropiedad, de conformidad con el articulo 80 de la Ley
31 de 2010;

14. Cualquier otro establecido erﬁJ ley.

Cualquiera sea €l caso, todos les_propi arjas;pubdén :(;ogja para eI}u rum requerido; sin embargo,
unicamente ejerceran su :ﬁacho vmg: quienes.se encuentran-al"dia’en el cumplimiento de sus

obligaciones de pago ¢ faS 0 leaaugbfﬁrfizbﬁg"'in' -";:fj =

Articulo _55. Los mig}:%

necesariamente tienen

1 'eapfrucom |

| JUNTADIRECTIVA|
! E_‘;;%."i“‘:;—%“;yﬂ‘ |}

Ll
fo'{quti'\i}a d/ei%da por el Promotor no
iag\de

id ﬂ?a a\) la propiedad horizontal y
ro ow yi n éli 9o/hasta que la Asamblea de
%Directiva, o-gu urra primeros/ H

irectiva lossmiembros de Iaﬁuterior continuara gjerciendo sus

Articulo 56. E! Reglamento de Copropiedad podra establecer que se entendera como presente a

ocuparan el cargo hasta tanfo e
Propietarios designe nueva asta tanto la Asamblea de
Propietarios escoja la nueva Junta

cargos.

aquel miembro de la Junta Directiva que participe de la reunién mediante conferencias telefdnicas,

video-conferencias o cualquier otro mecanismo tecnoldgico apropiado.

En estos casos debera mediar convocatoria o renunciarse expresamente a ella y hacerse constar los
temas tratados y decisiones adoptadas en acta y/o resoluciones segun corresponda.

Articulo 57. El Reglamento de Copropiedad o de Uso debera establecer el procedimiento al que
debera ajustarse la Junta Directiva para la aplicacion de la multa, mismo que debera garantizar el
derecho de defensa del propietario. El monto de la multa se estabiecera conforme a la gravedad de la

falta, a las afectaciones producidas a los propietarios y a la existencia de reincidencia o no.
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La aplicacion de la multa por parte del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, en atencion a
sus competencias, el Juez de Paz o la autoridad competente, excluye la posibilidad de multar por la
misma falta por la Junta Directiva y viceversa, por lo que no podra haber imposicion de més de una

multa por la misma falta.

La imposicion de la muita por parte de la Junta Directiva serd decidida mediante Resolucion

debidamente motivada por esta y sera notificada a través del Administrador.

De conformidad a lo establecida en el numeral 7 del articulo 83 de la Ley, la Direccién de Propiedad
Horizontal conocera y resolvera las quejas en relacién a las decisiones que en este sentido imponga la
Junta Directiva y conforme el procedimiento dispuesto en la presente Reglamentacion.

CAPITULO Il
DEL COMITE DE ADMINISTRACION

Articulo 58. En los casos en que-por disposicid _cLe-‘kla Ley-pueda conformarse un Comité de
Administracién debera establecerse. e’ gl Héglémen'tb de GOpropiedad su conformacion, forma de
designacion y funcionamiento. cA\IaIt de;régulacnon expl’ésg ens eI 5&@ ento de Copropiedad, los
miembros del Comité de *Aér\nq}@tracmnt ejeraggar], ej;car,gg,porﬁel n];’s (8] perl do que los miembros de

l:»n.L = gl

la Junta Directiva.

] «.

En los complejos inmabliiz ips o proptq\i\lﬁa'és ho, zontalngqmumusos |Z‘lte de Administracion

estara conformado pporo i‘epresentaﬁt' -dercadawonemb Cad ZCom té tendra una Junta
Coordinadora, conform como mipimp HE n ros un c q,

Comité de Admlnlstracm‘@ respogder& b

de Propietarios. W ﬂ f!
Queda entendido que cuando sea mscesarlo Bvaluar—deﬁ'élones que Vérsen sobre la administracion o
uso de los bienes comunes relativos a.uno o mas compW un uso o de los bienes comunes de
uso general en la propiedad horizontal, la 'a—chﬁt:ién-deﬂa decision deberé elevarse a la Junta Directiva

or y un secretario. El

0 a la Asamblea de Propietarios, segun sea el caso y no seran competencia del Comité de

Administracion.

Articulo 59. De conformidad con la Ley 31 de 2010, el Comité de Administracion tendra las funciones

gue se disponga en los Reglamentos de Copropiedad, entre las cuales estaran:

1. Representar a su componente en la Junta Directiva de la Propiedad Horizontal;

2. Tomar decisiones relativas a la administracién, uso y conservacién de los Bienes Comunes de

su respectivo componente;

3. Estudiar, aprobar o rechazar las cuentas y el informe del Administrador en lo relativo al
correspondiente componente;

22



No. 29048-B Gaceta Oficial Digital, martes 16 de junio de 2020 23

4. Revisar el presupuesto y los estados financieros para los usos y componentes que presente el

Administrador anualmente a los Comités para su aprobacion o rechazo,

5. Sugerir y promover ante la Asamblea de Propietarios reformas al Reglamento de Copropiedad

que afecten o guarden relacion con el respeclivo uso y componente;

6. Verificar que el Administrador o el Subadministrador, si lo hubiere; cumpla con los acuerdos de

la Asamblea de Propietarios;

7. Verificar que el Administrador de cumplimiento a sus funciones;

8. Dar su conformidad para contratacion de servicios o ejecucion de las obras necesarias para
mantener la propiedad horizontal en buen estado de seguridad, estabilidad y conservacion, y para
que los servicios funcionen adecuadamente, siempre correspondientes a su componente, en las

propiedades horizontales multiuso;

9. Reunirse en sesion ordinaria-y en seé‘ nn extragrdirj#ria/‘tantas veces como las circunstancias lo
requieran para tratar matena de |nfererg_érai del u\vo y componente o de la propiedad
horizontal correspondiente; ™ W

10. Dar cuenta a la Asambléa de ?’mwefa%a‘ﬁé’",sﬁs obﬁewﬁciones sbhre la administracién de la
propiedad horizontal:~ r
11. Coadyuvar co?re"l—ad:‘nnmstrador pﬁ bbsamac% Iq-s-propletarm sob e el cumplimiento de

N ==

. —== | _{,

sus obligaciones;

W I
12. Informar a la Asan‘iblé@?dé Prop:& ~cuando W n \casﬁ,rio.- obre las irregularidades
. LY -asar

en que haya incurrido &, adml |sl abr—.--u

13. Sugerir a la Junta Directiva, la.intervencion de la autoridad competente, en los casos previstos

en esta Ley, o en los que considere necesario;

14. Las demas que se establezcan en el Reglamento de Copropiedad.

CAPITULO IV
LA ADMINISTRACION

Articulo 60. La designacion del Administrador no podrd recaer en un miembro de la Junta Directiva,
salvo que se trate de la primera Junta Directiva que designe el Promotor. La designacion del

Administrador debera inscribirse en el Registro Publico.

La Administracién inicial recaera en el propietario inicial, quien podra contratar a un tercero para que

ejerza esta aclividad.
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Una vez el propietario inicial haya obtenido el permiso de ocupacion y traspasado el cincuenta y un por
ciento {51%) de ias unidades inmobiliarias, lo comunicara por escrito a la Junta Directiva a efectos que
procedan a designar al Administrador, salvo que no se haya designade una nueva Administracién
distinta a la nombrada por el propietario inicial, en cuyo caso la designacién de la Administracién

recaera en la Asamblea de Propietarios.

En caso que no se designe al Administrador definitivo, en el término de un (1) mes contado a partir de
la comunicacion hecha por el propietario inicial, este podra continuar en el gjercicio del cargo de

manera provisional hasta que la Asamblea de Propietarios realice la designacion respectiva.

La Administracion inicial podra continuar en el ejercicio de ese cargo de ser ratificado por la Junta
Directiva y/o la Asamblea de Propietarios, de conformidad a las facultades y funcicnes establecidas en

la Ley v a la presente Regiamentacion.

En el caso de desarrollos por etapas, la comunicacién del propietario inicial a la Junta Directiva se hara

a partir del permiso de ocupacion de cada ctapa.—

La Administracion inicial debe cump) ’IE)‘Tb‘erea _y~obligacibnes legales y reglamentarias

establecidas para el Admlmstrad b ¥

Siempre que se desig % [rl,? eva lstn‘ﬁ‘éidi‘u
propios de la admlnls racie que Inauﬁ.‘, qur,ps d?\-\ctia‘ &J%:J.a Directiv. _YiActa de Asamblea de

Propietarios, estados ta, coH spfs@&eocra actas“‘ d§£u
ttwer n bajo| sy 'Ie nnsablhdad.m ' ggdl#.l delo c$al se dejara constancia por

S =
débera eniregar todos los documentos

tacio relativ a cuentas bancarias

y todos aquellos que

El Reglamento de Copropi dad 4 d il Gl “Enbvf}dt{z % i n/.lunta Directiva designe una
persona natural o juridica ¢ Q/Subadmlmstrador—fL designacigon del Subadministrador podra
disponerse en el Reglamento de Capropiedad de \una;yad/ orizontal; que por su extension,

complejidad, o por la existencia de varios US s—e—eemp entes puedan ameritar la designacion de un

Administrador y un Subadministrador.

Cualquiera sea el caso, el Subadministrador deberd ajustarse a los requisitos y parametros de
designacién establecidas en la Ley para el Administrader y le corresponderan las mismas funciones,

facultades, responsabilidades y obligaciones que el Administrador le designe.

TiTuLoO VI
PROINDIVISO

Articulo 61. La solicitud de desafectacion motivada por la destruccion total de la edificacién, debera
acompanarse de una certificacion de autoridad competente que certifique la destruccién de las

mejoras.
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En estos casos, la Asamblea de Propietarios podra decidir el destino de la finca con la aprobacion de

mas de fa mitad de los propietarios de las unidades inmobiliarias.

De aprobarse la venta o transferencia del bien a cualquier otro titulo, la contraprestacion obtenida se
distribuira en atencion a la cuota de participacion de cada propietario, conforme a la Tabla de Valores

de la propiedad horizontal.

TiTULO VI
CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y MODIFICACION DEL
REGLAMENTO DE COPROPIEDAD

Articulo 62. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 35 de la Ley, el Régimen de Propiedad
Horizontal se constituye en dos (2) fases, la de aprobacion de la incorporacion al régimen de
propiedad horizontal, la cual se surte ante el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial y su

posterior inscripcion en el Registro Publico de Panama.

Una vez haya sido emitida la resolucién qLi@eclara @a %e_riﬁorporado el inmueble al régimen
de propiedad horizontal el Regis rg_ﬂblico’dé—%'ﬁp'oc er, a realizar la inscripcion de esta de
conformidad a lo en ella estab}ci 0, ps‘ﬂaniéndose de eptra en\/(al\? ciones de fondo sobre el

contenido de la resolucion.

Cualquier interpretaci nQ;? onteni@ delasresoldcion: glie”declare ap n inmueble para ser

piedad ho@oﬁt&. sera compé,%gncia privativaide| Ministerio de Vivienda

| i) & &

incorporado al régim

y Ordenamiento Territprial:

Surtida la inscripcion e

aq&g? sﬁ'fge_' l;{ p?:ueﬂad horizontal con personeria

za cféﬂj]l I ry ea\g lucro, conformada por los
g'eﬁ4ia-p piedg horjZontal.

=

juridica propia, como p

propietarios de las unidad[;s mm@i S
PiTY

REQUISITOS PARA LA INCORPORACION AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

SECCION |
REQUISITOS DE INCORPORACION AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 63. Toda solicitud de incorporacion debera contener todos los requisitos generales y los
especiales apiicables a la modalidad de propiedad horizontal correspondiente. No se recibird ni
tramitara solicitud alguna que no cuente con los requisitos que le sean aplicables a la modalidad de

propiedad horizontal de que se trate.

Articulo 64. Para solicitar la incorporacidén de un bien inmueble al Régimen de propiedad Horizontal se

debe presentar y aportar lo siguiente:
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1. Poder otorgado a favor de Abogado en gjercicio o firma de abogados, conferido por el (los)
propietario(s) del inmueble o por el propietario de las mejoras y con la expresa aceptacién del
apoderado. En caso de tratarse de una persona juridica, debera ser conferido el poder por el
representante legal o en su defecto, presentar el Acta de la sociedad, que contenga la autorizacién
a la persona que se faculta para realizar el tramite de incorporacién al Régimen de Propiedad
Horizontal. De no ser presentado personalmente por el otorgante, deberd autenticarse la firma ante

Notario Publico de Circuito;

2. Solicitud de Incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal,

La solicitud debe contener los datos generales del inmueble, descritos a continuacién: nimero de la
finca o folio real; datos de ‘nscripcion (conforme a datos registrales en el Certificado de Registro
Publico); superficie; ubicacior de la finca o folio real, con indicacién expresa del nombre ¢ numero
de calle, urbanizacion (de tener), corregimiento, distrito y provincia; nombre que se dard a la
propiedad horizontal; objeto de la solicitud (hechos, pruebas y fundamento de derecho); uso al que
se destinara; codigo de norma de uso de suelo o zonificacién vigente,

3. Original y dos copia del Reglaieri{o c/e‘épm a en‘/pg(a\mél tamaiio legal debidamente

refrendado por el apoderado ie\)a ;

4. Una copia del plano.de p antaé*a[guttecﬁﬁ@gd&ﬁfﬂacwne “de blew ueble por incorporarse,
debidamente aprob, {/ as Eﬁtonda% etentes _en forma usual\de hoja de plano con
ie

por 3\ |es»q -RS‘) J\ ﬁ\‘pﬁas por 1'35E l adas (11"x17"). Debera
8‘.

tamaino minimo d

también aportarse Uato d|g| al ero d}(c;cifﬂenlo trasl
En caso que por di\’?loro o perlda& J@Bas‘-plaﬁus}zg FleorEgad co nte no pueda emitir una
copia autenticada, s p‘H:e era : n"rﬂ.'lev plano e pl ntas y elevaciones que

se aportara acompan

e T e il o
haga constar que los pl rQ,iaes 0 BxFete) o} = %erl fados;

5. Certificado original de Propiedad de la Flnoa o folio real, erfitido por el Registro Publico de
Panamd, en el que se certifique pro 19ta,m\mg$§,,su ricie y codigo de ubicacion actualizada
de la finca o folio real; valor del terreno, valor de mejoras, si las hubiere y gravamenes inscritos. El
certificado de Registro Publico debe haber sido emitido en un periodo no mayor de tres (3) meses
previos a la fecha en que se presenta la solicitud. En los tramites de modificacion, todo certificado
de Registro Publico de Panaméa que se aporte para este, debe indicar la informacion de su
incorporacion;

6. Certificado de existencia y vigencia de la sociedad emitido por el Registro Publico de Panama en
el que consten los datos de inscripcion, representante legal y apoderado, si lo hubiere, en los casos
en que el propietario solicitante sea una persona juridica. El Certificado de Registro Publico debe
haber sido emitido en un petiodo no mayor de tres meses previos a la fecha en que se presenta la
solicitud;

7. Certificacién de valor catastral de la finca o folio real emitido por la Autoridad Nacional de
Administracion de Tierras;
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8. Copia del Permiso de Construccion final, en el que se indigue el valor total de la obra o el valor

de la etapa correspondiente;

9. Nota emitida por el acreedor hipotecario, de haber, consintiendo la declaracion de mejoras y la

incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal de la finca hipotecada;

En caso que no haya acreedor hipotecario, se debe aportar nota en donde se declaré que el

propietario se hace responsable de la terminacion del proyecto con fondos propios,

En caso de proyectos concluidos y que no tenga gravamenes, debera aportarse copia del permiso

de ocupacion;

-

10. Copia del recibo de pago del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, en el que conste

el pago de la tasa por servicios de tramitacion de la solicitud presentada.

La solicitud y el poder especial se presentaran_en apel tamaiio legal, dirigidos al Ministro (a} de

Vivienda y Ordenamiento Territorial;

Los datos contenidos erye@l . en@liﬁe’gléﬁnentg e- Qarcyedad deberan ser coincidentes

) i6aost, y: Asrquerid | |
con los datos que co?sla\n\rfzn-/todo&y cagig uno_de los dgcumeritos’requeridos, como lo son e
ertific

poder, planos, permisoLsQ,r7 aﬁﬁnptawl%les*@ﬁs | OV

A 0
M-PRo MR NCENERICHO,

itos rgene evanl‘etﬁjlistédos, n“detetminados casos sera
Moo bl | | &=

Articulo_65. En adijlén-a 0s req‘i%iia

@)a ion adi

icio
| X

A e

o 3
necesario aportar doc un- correspopda:

= i D
-sea-dfslifto al glapletario (/e /as mejoras.
@Qig/ B
1 %que olicita laincosp i
: :n;ra_- /a fincd, la que debe constar en la
. i en‘dé{o éad Horizontal;

el propietario de la finca y su expresa

1. Incorporacion de fit,
a. En caso que el rt§ no sea el propietario de
la finca, debera aporiars

escritura publica, mediant

La autorizacién debera contener
autorizacion para que las mejoras construidas en el terreno de su propiedad sean incorporadas
al Régimen,

Deberan también especificarse las condiciones de autorizacion de la(s) propietarios de la finca(s)
sobre las cuales se encuentran las mejoras que se incorporaran al Régimen de Propiedad
Horizontal y las condiciones pactadas en caso de desafectacion;

b. De tratarse de incorporaciones de mejoras construidas sobre fincas cuyo propietario es una
entidad publica del gobierno central, entidades descentralizadas, municipios, universidades
estatales, juntas comunales o demas entidades gubernamentales debera aportarse la
resolucién mediante la cual se autorice al representante legal de la entidad, de conformidad a
las facultades y requerimientos de la ley que las regentan. Esta resolucion debera ser
protocolizada en la escritura publica por la cual se incorpora la propiedad horizontal y se
declaran las mejoras.
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2. Incorporacién de urbanizaciones de calles privadas que se rijan a través de asociaciones sin

fines de lucro.

a. Tratandose de urbanizaciones de calles privadas regidas por la Resolucién No. 28-2003 de
21 de febrero de 2003, la solicitud serd presentada por el Presidente de la Asociacion,

debidamente autorizado por la Asamblea de Propietarios;

En estos casos, debera aportarse en adicion a los requisitos generales, los siguientes:

a.1. Copia notariada del Acta de Asamblea de miembros, en el gue conste la aprobacion
por unanimidad de la Asamblea de miembros, si la hubiere y la autorizacion a su

Presidente para suscribir la solicitud de incorporacion;

a.2. En la incorporacion de urbanizaciones de calles privadas en particular, se requerira la
aprobacion unarime de los propietarios de las fincas que formen parte de la urbanizacion y
sus acreedores, por impiicar vanacnon—delhnpo de propiedad adquirida inicialmente por los
interesados por mcorpprarse {\ la prop@ hotizontal y en virtud que se trata de
decisiones previas a‘la mcorpom;lonfa-propiadad\ljo zontak, y

* Kk
Una vez lncorporados es 71nmuel:ifes al Régimenide Pmpne@ Horizontal los mismos se
regiran por lo estaibleb enla 3 1 e 10'dq gpl,o.

‘\\\}‘
:5 PR,

ENEFICIO .-

annca que;| tegra la urbanizacion, asi como el de

\

, emitid s-po

'—hﬁ“re.,de:ﬂsiaﬂ | Registro Publico de

Panama;

.@..

En los certlflcados de pl‘qple

P

cod ? de ubicacion, medidas,
j reb alor del terreno, valor de

W - v
(2
L}lﬂd» igon

E! Certificado de Registro Publico-debe haéer sido_emifido en un periodo no mayor de tres (3)
meses previos a la fecha en que se presenta la solicitud;

¢. Certificacion del valor catastral de la finca en la que se encuentran inscritas las areas
comunes y de las fincas que componen la urbanizacion, emitide por la Autoridad Nacional de

Administracion de Tierras,
d. El consentimiento de los acreedores hipotecarios de cada finca en caso de estar hipotecadas;

e. En caso de haber modificaciones al disefno original se debe aportar copia de los planos y

permisos de construccién de estas.
3. Incorporacion de Propiedades Horizontales Originarias.

En el caso de propiedades horizontales originarias, ademas de los requisitos generales
establecidos anteriormente, se debera aportar plano de lotificacion aprobado por la Direccién de

Ventanilla Unica del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial y de acuerdo al
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la Propiedad Horizontal a incorporar, se podra solicitar otros planos que describan las

especificaciones de las edificaciones adicionales;

4. Incorporacion a propiedades horizontales de uso comercial destinadas a alojarniento publico

turistico.

Para la incorporacion de bienes destinados al alojamiento publico turfstico, debera aportarse una
copia autenticada de la certificacion vigente emitida por el Registro de Turismo de la Autoridad de
Turismo de Panama, en la que se haga constar que la Empresa se encuentra inscrita en el Registro

de Turismo;

5. Incorporacion de edificaciones o urbanizaciones construidas con anterioridad y ocupadas.

a. Edificaciones de mas de veinte (20} afos:
a.1. Conforme lo dispuesto en el articulo 40 de la Ley 31 de 2010, las edificaciones con
mas de 20 anos de estar construidas y 7“\[[@‘65 én arrendadas, deberan acompaiiar a la
solicitud, un informe técﬁ fiﬁ&do po@ sionales. idoneos en materia de ingenieria
civil, electricidad ‘ng_g'av que-confirme que-cl edificio se_encuentra en condiciones de
ser habitable;

—— ‘JN},\\ H..i"“"’i' iy :'7_'..’2‘, T

a.2. De igual manera;=tghéra w!i_ifa’fsé_”\_\gﬂ:ﬁi-memoﬁ“eg@cc"n firmas debidamente

L o s s 1 oS o s
autenticad n otar.lo‘Rubllc & Citclitt, de por’lo, menoé’el sesenta y seis por ciento
(66%) def lo ?r endalapbsfpab‘pantes%l Inmisble, acomﬁd del documento que

acredite | igion de owéﬁ%&[emu&pﬁataﬂ yde la|unidad

| = - il
Hﬂﬁl{{g &l nombre agdilla d?' Qtida personal, nimero de
unidad y bierw&ﬁes qug e 'co %ﬂd laracion de los firmantes
de que conocenie Ia%li p? cio cido;

b. Edificaciones de diez (10)

veinte (20) afios:

La incorporacion de edificaciones de diez (10) a veinte (20) afos de haber sido construidos, deben
cumplir con los mismos requisitos para edificaciones de mas de veinte (20) afos, salvo el
porcentaje de aprobacién que sera de cincuenta y un por ciento (51 %) de los ocupantes 0
arrendatarios;

En caso de que por deterioro o perdida de los planos, la autoridad competente no pueda emitir una
copia autenticada, se procedera al levantamiento de un nuevo plano de plantas arquitectonicas y
elevaciones que se aportard acompafiado de una certificacion de la autoridad municipal
competente en la que se haga constar que los planos iniciales no existen 0 se encuentran
deteriorados;

En caso de proyectos ocupados, en funcionamiento y que no tenga gravamenes, debera aportarse
copia del permiso de ocupacion.

6. Incorporacion de urbanizaciones, lotificaciones y otros desarrollos horizontales.
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Toda urbanizacion, lotificacién o desarrollo horizontal por incorporarse al Régimen de Propiedad

Horizontal debe haberse sometido a los tramites de la Direccidn de Ventanilla Unica del Ministerio de

Vivienda y Ordenamiento Territorial;

En adicion se debe presentar una copia del plano de construccién aprobado por el Ministerio de

Vivienda y Ordenamiento Territorial;

7. Incorporacion de urbanizaciones, lotificaciones y otros desarrollos horizontales con pozos para

suministro de agua potables u otros sistemas especiales.

De tratarse de una urbanizacion, lotificacion o desarrollo horizontal que cuente con pozos para el
suministro de agua potable, se debera aportar la documentacién requerida por las entidades

correspondientes, en la que se certifique la calidad del agua y la capacidad de abastecimiento del

sistema para la urbanizacidn, lotificacién o desarrollo proyectado o existente;

8. Incorporaciones durante el proceso de construccion-de las mejoras.

9.

a. £n los casos de solucutudes definc rporaci‘ Trqu f~p\§zsenten durante la construccion de las
mejoras y/o de la mfraestr ra, Ee' requené que la.cor s‘ ‘c |on tenga un minimo de
cincuenta por cientod Q/’) de aaénce ﬂn sf.’T totarlgad ¥ N Y

b. De tratarse de / 0/2):1 una ! : segodretlmma a};‘éstic‘m de incorporacion de

cada edificacio o Q&avance de_CJncuentaf por cnento (65%), declarando el

desarrollo futuro el 7
g.l*nacrolo es se/requerird igualmente

c;bn del ﬁ:—itructura'
z;jl" er/la gue'se incorporan mejoras
2 ciento (50%) de avance en
de ¢ aZenta por ciento (40%) de
3“inmobiliarias que se incorporan

c. En el caso de-i
setenta y cinco |\
d. De tratarse de

anl oq‘es

correspondientes

la construccion de la
avance de las mejoras

en cada etapa;
e. En el caso de incorporaciones por-etapas,para &fectos del porcentaje minimo de avance

requerido establecido en la presente reglamentacién, se tomara en consideraciéon Unicamente el
porcentaje en atencion al valor de las mejoras que seran incorporadas en cada etapa de la
Propiedad Horizental, asi como el avance minimo requerido para las unidades inmobiliarias par
incorporar. No se permitira la incorporacién de unidades inmobiliarias cuyo avance no cumpla

con el minimo requerido segun la presente reglamentacion;

Incorporacion de desarrollos por etapas.

Cuando las mejoras por incorporar al Régimen de Propiedad Horizontal se desarrollen por etapas,
debera hacerse constar en el Reglamento de Copropiedad y deberan identificarse en los planes las

areas de desarrollo futuro;

10. Incorporacion de propiedades hotizantales con acceso a traves de servidumbres de paso o en

las que se establezcan servidumbres de paso o de otra naturaleza.
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Para la incorporacién de todo inmueble cuyo acceso a la via publica sea mediante una servidumbre
de paso, o en las que se establezcan servidumbres de paso u otro tipo de servidumbres debera
aportarse, el plano en el que conste la servidumbre aprobada por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial. Tratdndose de servidumbres de otra naturaleza, competencia de otras
entidades, debera aportarse el plano con la servidumbre aprobada por la entidad correspondiente;

11. Incorporacion de propiedades horizontal con nombres de una entidad bancaria.

En caso de que el nombre que se dard a la propiedad horizontal coincida con el nombre de una
entidad bancaria, se debera aportar autorizacion de la entidad bancaria correspondiente, autorizando
el uso del nombre de la entidad y las condiciones que debe cumplir la propiedad horizontal para su

uso;

12. Incorporacion de propiedades horizontales que cuenten con reserva de nombre ante el Registro

Publico de Panama.

De haberse reservado el nombre.q rg se g\\ ala @/edaa hgrizontal, ante el Registro Publico de
Panama, debe aportarse copidé@_go”nstancra correspondiente;

ite de Incorporacién al Régimen

13. Presentacion de Pla‘n\og,}'n d_]_lcados aﬁobadgs durante_el trg

de Propiedad Honzo

Articulo _66. Los pi constmccn@ de-las edlnes que se/Sometan al Régimen de
Propiedad Horlzontald e tar debiga %nte.apmbadns- las entidades.competentes.
i e ﬁaﬁ’w . P
[ i e WI f

REQUISITOS P TO.DE COPROPIEDAD

Articulo 67. Toda modificacion eglamento de Gopropiedad que_implique incorporacidon de nuevas

fincas, cambios fisicos de las umdades inmobiliarias.o bienes-cémunes que componen una propiedad
horizontal o cambios al Reglamento de Copropiedad deben someterse al tramite de modificacién de

este.

De modificarse aspectos adicionales a las reservas hechas a nombre del promotor, debera contarse
con la aprobacion de la Asambiea de Propietarios, de acuerdo a los porcentajes establecidos en la

Ley.

Las solicitudes de desafectacion deberan cumplir con los requisitos aplicables a la modificacion del
Reglamento de Copropiedad. En el caso de desafectacion de areas de terreno reservadas por el
promotlor para desarrollo futuro, no se requiere el consentimiento de la Asamblea de Propietarios por

tratarse de terrenos reservados por él.

A las solicitudes de desafectacion se les dara el mismo tramite de modificacién al Reglamento de

Copropiedad.
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Articuio 68. Para solicitar la modificacién del Reglamento de Copropiedad se debe aportar lo
siguiente:

1. Poder Especial que confiere el Representante Legal de la propiedad horizontal o el promotor
cuya reserva le permita realizar las modificaciones, sin el consentimiento de la Asamblea de
Propietarios; a favor de un abogado o firma de abogado con su expresa aceptacion. De no ser
presentado personalmente por el otorgante, debera autenticarse la firma ante Notario Publico de
Circuito;

2. Solicitud de modificacién del Reglamento de Copropiedad que debe contener nombre y datos
generales de la propiedad horizontal, tales como numero de finca, datos de inscripcion (conforme a
datos registrales en el Certificado de Registro Publico); datos de localizacion con indicacién
expresa de la calle, urbanizacion, corregimiento, distrito y provincia en que esta ubicado, y detalles

de las modificaciones que se solicitan;

Tratandose de modificaciones que conlieventeforimas-de_articulos, en la solicitud debera hacerse
indicacidén expresa de los articules qtﬂg}\se proguran/ maodificar y el contenido de los articulos
conforme se solicita sean maddific \dﬂ;

En caso de modific 16?135 sicas, degﬁ[a i )carga:,ias argc\rlstlcas arquitectonicas de las
modificaciones vy el f; 42[1 as\;%oras qﬁref“d ep esen s.cambi ﬁisucos con excepcion de
segregaciones y un ic es dey tda,des Jomoaliartag/ﬂetoea lo e¥tablecndo en el articulo 20 de

la Ley, salvo el ca :J eservas on{g@% en el Hﬁgi mento de Copropjedad. Los articulos a
% t

modificar deberan t presenta;:sfé% ElnﬂISGG o}{CD en formato Word);

o\ (el /D
Asamblea de ’I?ro' tdrjos Wmdl‘ycoﬁ las di snc nes del Articulo 53 de
[ del CIon al eglamento de Copropiedad,
' Se étano de la Asamblea y

3. Copia del Acta de
la Ley, en la que se h ;
debidamente firmada ;r qui
autenticada por el Secreta% %%unta
que hayan comparecido a la reunidn celebrada, con excepcno de los casos de modificacion por

etwa,-asn mo una c ia del listado de los propietarios

reservas del promotor;

La Asamblea de Propietarios debe haberse celebrado con una anterioridad no mayor de un afio. Los
certificados de Registro Publico que se aporten para modificar el Reglamento de Copropiedad, deben
contener informacion sobre los propietarios de las unidades inmobiliarias al momento en que se

aprobd la decision en Asamblea de Propietarios;

4. Copia de los planos de plantas arquitecténicas y elevaciones aprobados por la entidad
competente, correspondientes a la maodificacion. Si se trata de fusiones o segregaciones de fincas o
unidades inmobiliarias, se aportara un plano demostrativo, debidamente refrendado por un

profesional iddneo en la rama técnica;

5. Certificacion del Registro Pudblico, en la que conste todas y cada una de las unidades
inmobiliarias; sus propietarios, el representante legal de la propiedad horizontal; los miembros de la
Junta Directiva y el administrador. El Certificado de Registro Publico debe haber sido emitido en un
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periodo no mayor de tres meses previos a la fecha en que se presenta la solicitud. Todo Certificado
de Registro Publico que se aporte para cualquier tramite relativo a una finca o mejoras incorporadas
a propiedad horizontal, debe contener indicacién de su incorporacion;

6. Copia del recibo de caja del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (Fondo de
Propiedad Horizontal/MIVIOT y Fondo de Asistencia Habitacional/MIVIOT), en el que conste el pago
de la tasa por servicios de tramitacion de la modificacién solicitada, en caso que la modificacion

implique aumento en los valores;

7. En el caso de modificacion por reserva del promotor que sea una persona juridica, se debera
presentar certificacion de su existencia y vigencia, emitido por el Registro Pliblico, en la que se haga
constar los datos de inscripcion, Junta Directiva, el Representante Legal y apoderado, si los hubiere.
El Certificado de Registro Plblico debe haber sido emitido en un periodo no mayor de tres meses

previos a la fecha en que se presenta la solicitud,

8. En caso de propiedades horizow_mej as construidas sobre terreno ajeno, debera
d

aportarse autorizacidén del propigtario £>la o lag/fincas, /€n-la cual se especificard el nombre,

generales del propietario de Ia'fi@wesavautouara ue las mejoras construidas en el
de P

terreno de su propiedad sean ingorp adag aftﬂggff'?léh iedad.Horizontal;

el contenido de los a

9. Tratandose de moffciq@:io esd&:‘aﬂfé‘uras?;ﬂ‘eﬁﬁﬁ‘glgmenmdec propjedad, debera presentarse
I

ank cuya rfio ifiéé?ﬂii:ﬁe W caso d adecu\cxcién integral a la Ley,

es-e'!e plares\\delﬁe@ mento dé‘C’Qq_ropigdad completo;

debera presentarse

10. En casos de motlificacianes que rap

_\ m'i\ ontal,i's‘_b{' '

%% e tefreno, ol
superficie, ubicacion (cogfegimiento, dist

incorporarse al Régimen de Pﬁg]e/doh}ﬁ d

_l?aciqn de r} %f ncas o folios reales al

[ aportar fa cef ién}le Registro Publico de la finca
:yl'o % odigo de ubicacién, su
e la finca o folio real a

s -IPQ“%

11. En caso de modificaciones fisicas bera aportaria correspondiente copia del permiso de
construccion. De tratarse de modificaciones fisicas para formar unidades inmobiliarias mas

Régimen de Propied

madre que acredite

reducidas o mayores debe cumplirse con las condiciones previstas en el articulo 12 de la Ley 31 de
18 de junio de 2010. En los casos de segregaciones de una unidad inmobiliaria en una propiedad
horizontal registrada, se debera acreditar la informacion prevista en el articulo 38 de la Ley 31 de 18

de junio de 2010;

12. Tratandose de una edificacion existente, a la que se hagan reformas o adiciones que afecten la
definicion de los bienes privativos y los comunes se presentard un plano de las plantas vy
elevaciones correspondientes a las reformas o adiciones, debidamente aprobado por las entidades
correspondientes. Queda entendido que las reformas al interior de las unidades inmobiliarias no

afectan la definicion de los bienes privativos y comunes.

La solicitud y el poder especial se presentaran en tamafio legal, dirigidos a (la) Ministro (a) de Vivienda

y Ordenamiento Territorial.
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Articulo 69. Los planos de las edificaciones que se sometan a modificacion de conformidad con el
Reglamento de Copropiedad, deben estar debidamente aprobados por las entidades competentes.

En el caso de desafectacion de areas reservadas se debera presentar un plano demostrativo en el que

conste la superficie a ser desafectada.

CAPITULO I
TRAMITES DE INCORPORACION AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y DE
MODIFICACION DEL REGLAMENTOS DE COPROPIEDAD

Articulo 70. Las solicitudes de incorporacion y de modificacién se presentaran ante la Direccién de
Propiedad Horizontal del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial y se someteran al siguiente

procedimiento;

1. El solicitante debera comparecer ante_la-Direccion ae\“larop%d Horizontal previo al ingreso de la

solicitud, con copia del Permiso de*Constr@on Fln@JF) sopia_de la certificacion emitida por el

Municipio correspondiente e/n ,e\C( e e lndﬁl.E_e\valor\to | de la~obra o el valor de la elapa
se

correspondiente, a fin de gue sedle. calcyle el monto a ;i:gar po Igs\jwc:os de tramitacion de la

solicitud a presentar,;

2. El solicitante recibira Q\Q
funcionario a cargo, e @e

3. Presentada la soli |

Departamento Técnico d&‘lb técnicos de la documentacion,
del Reglamento de Copr pﬁ %[l)% au:lz:&?y5 erifiquen en campo si se
ajusta a las condiciones aé ite cy/dvescrlta en el Reglamento

de Copropiedad. El Departame nico har‘értams Ccion correspondiente a efecto de verificar las

onstdncia deLa*presentamén de la,sollcltuj n-fermulario firmado por el
g fecha de la solicitud;

condiciones antes indicadas;

4, Surtida la inspeccidn, el Departamento Técnico levantara un informe técnico preliminar. En caso de
que los planos no coincidan con lo construido en la obra al momento de hacerse la inspeccidn técnica,
se emitird una nota dirigida al interesado, solicitando las correcciones pertinentes e informando sobre
la posibilidad de declararse la caducidad de instancia en caso de no presentarse las correcciones en el
término establecido; de conformidad con lo establecido en el articulo 161 de la Ley 38 de 31 de julio de
2000;

5. El expediente con el informe técnico se remitird al Director (a) de Propiedad Horizontal, el que

asignara la evaluacidn de la solicitud y el expediente al Departamento Legal de esa Direccidn;

6. Hecha la evaluacion por el Departamento Legal de ia Direccién, se elaborard una nota dirigida al
solicitante requiriendo las correcciones técnicas y legales a las que haya lugar, con indicacion del
término con el que cuenta el interesado para tal propésito e informando al interesado que a falta de

correccion podra declararse la caducidad de instancia;
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7. Las observaciones técnicas y legales que haga la Direccion de Propiedad Horizontal se ajustaran a
los requerimientos de la Ley 31 de 18 de junio de 2010 y a la presente Reglamentacion, razon por la

cual éstas deberan ser atendidas por el solicitante;

El interesado tendra un término de tres (3) meses para hacer las correcciones solicitadas, saivo que
las correcciones impliquen gestiones ante otras entidades del Estado que impidan que se hagan las

correcciones en el término concedido;

A falta de correccion en el término concedido la entidad podra mediante resolucion motivada,
decretar la caducidad de instancia y ordenar el cierre y archivo del expediente de la solicitud
formulada y deberd el interesado presentar nuevamente su solicitud con todos los requisitos
establecidos luego de un (1) ano de la fecha en que se declar¢ la caducidad de instancia. El pago
hecho en concepto de derecho de tramite de [a incorporacion a la que le fuera decretada la
caducidad de instancia por la falta de las correcciones requeridas, no se aplicara a la nueva solicitud;

La resolucion que declare la caducidad de-instancia_de-la_solicitud por falta de presentacién de las

correcciones sera recurrible, confg@| A@m\glo 16/ @la Léy-a8.de 31 de julio de 2000;

x %k %
8. Presentadas y verificadas las\cor eccuoﬁes la Dlrecc':foq de~ Pr d Horizontal redactara un

proyecto de resolucién, qué%er@. i‘emltldq: IMmgtrﬁ (E&I- \Vme da y rdenamlento Territorial y al

Viceministro de Ordena EZ/ mﬁ*’a@% NS \V

Ll uu"o FMEHC\O

En virtud de dichas reVisiones, se podl'ﬁq hacer observ&mﬁpes d icion Ies_,/_a que se remitirén a la

-
Direccion de Propled rizontal adef 3 ,
encontrarlo conforme,(Sg remltlra-ﬁla resGigsionm “para=ia 7: del

i gfesado I s nuevas correcciones o, de
(a) de Vivienda y
to/Terri

itorial:

Gﬂ{ se rei‘.mhra el expediente a la Direccion

9. Firmada la resolucion por: Effla ﬂ@t}f(ﬂ}t'
de Propiedad Horizontal, a efectc\\dé notlflcahl-mteresadb de la res‘b!j.lcnon correspondiente y hacerle

entrega de una copia autenticada y de Fleglamentoju\:le Copropiedad debidamente aprobado.

CAPITULO IV
CERTIFICACION DE MEJORAS

Articulo 71. Para la solicitud de la certificacién de mejoras para el levantamiento de la marginal, se
debera presentar ante la Direccion de Propiedad Horizontal del Ministeric de Vivienda y Ordenamiento

Territorial, los siguientes requisitos:

1. Pagar el derecho de tramitacion establecido en el articulo 41 de la Ley 31 de 18 de junio de
2010, en atencion al valor de las mejoras por incorporar indicado en el permiso de construccién;

2. Presentar una solicitud de cerificacion, mediante memorial suscrito por Apcderado Legal. La
solicitud debera contener la descripcidn de las mejoras por declararse e inscribirse, indicacion del
numero de finca o folio real a la que pertenece, con sus datos de inscripcion;
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3. Poder Especial otorgado por él (los) propietario (s) del lote con mejoras a favor de un abogado
idoneo, de no ser presentado personalmente por el otorgante deberd autenticarse la firma ante

Notario Publico de Circuito;

4. Certificado original de propiedad de la finca P.H., emitido por el Registro Publico de Panama
donde consten, el cddigo de ubicacidn (corregimiento, distrito y provincia), Junta Directiva y

Administracion del P.H.;

5. Certificado original de propiedad del lote con mejoras emitido por el Registro Publico de
Panama donde consten: propietario, cédigo de ubicacion (corregimiento, distrito y provincia);

6. Certificado de existencia y vigencia de la sociedad propietaria de la finca emitido por el Registro
Publico de Panama en el que conste los datos de inscripcion, Junta Directiva, representante legal y
apoderados, si los hubiere; en los casos que el propietario solicitante sea una persona juridica;

Todos los Certificados de Registro Publico deben de haber sido emitidos en un periodo no mayor de 3
meses previos a la fecha en que se presenteria solicitud;

7. Copia del Permiso de C’é%tr ion iin;al ,Yemitide por municipio. correspondiente, en el que
se indique el valor de;sm\/ora parg'!bs efectos.de calculaxlos pa’\ os' correspondientes;

8. Copiadelosre |@e pago,’de _c_oifo_@dad con aﬂﬁcﬂ% 41 dejla Ley 31 de 18 de junio de
2010. b

Articulo 72. Para los fec\os del nurnerél l‘art‘ Ia Ley 31 e junio de 2010, en la

certificacion que emita ‘r ccic’:n"-“< Rrot |edad_FI"T“or 20 l-“ ue p rmlte Ievantamiento de la

marginal en el Registro bl < i- c@d@ d a/ﬂeofa |on tas. ejoras, se hara constar
gue se ha formalizado el c} a § BOfTESHr emz;; por declarar, asi comao el
nombre de la propiedad haorizon y/ I n¢ m\_) |0”9& a que se han construido las

mejoras por declarar.

CAPITULO V
DE LAS INSPECCIONES

Articulo 73. Todos los bienes inmuebles por incorporarse al Régimen de Propiedad Horizontal o cuyo
Reglamento de Copropiedad sera objeto de modificacion por cambios fisicos, seran debidamente
inspeccionados por la Direccion de Propiedad Horizontal, a efecto de verificar si se ajustan a las
condiciones arquitecténicas y de distribucion de la edificacién descrita en los planos, en el Reglamento
de Copropiedad o en las modificaciones solicitadas, de acuerdo al uso de suelo y a las normas de

zonificacién vigente.

La Direccion de Propiedad Horizontal verificara lo siguiente:

1. Que la edificacién se ajusta a los planos aportados; en caso que los planos no coincidan con lo
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correspondiente, y se emitira una nota dirigida al interesado, quien debera proceder a aportar las
correcciones pertinentes. Mediante la nota en comento se informaré al interesado conforme lo

dispuesto en el articulo anterior;

2. La distribucion de las unidades inmabiliarias, conforme a los planos aprobados;
3. La distribucién de los accesos a la edificacién y a las unidades inmobiliarias;

4. La distribucion de las dareas comunes de la edificacion;

5. El nimero de estacionamientos requerido por la normativa aprobada en planos; y

6. Los bienes anejos que forman parte de las unidades inmobiliarias.

Articulo 74. Se exceptlan de las inspecciones las solicitudes de modificacion que no conlleven

reformas fisicas.

CAPITULOVI
DERECHOS [E TRA‘MIT&CIC')'E Y FONDO DE PROFIEDAD HORIZONTAL

= 3 ol

Articulo 75. El Ministe @ Vivienda y'ﬁrdanaiﬁiénﬁj'prﬁféria cobrara el'servicio por el tramite de
w=de modificacién de los

las solicitudes de indorporadion ai Hégjﬁm‘,‘&é Propiedag” Horizontal
Reglamentos de Copropiedad que imrliqgﬁhtfjbremento de lgiq valores endtéiguientes tramites:

71 |

L~ -
1. Para la tramita i@ la solt\sl\ggﬁﬂh.las_“ ACio)
valores, conforme al, Artict g:\r:lo.im' He la @éﬁgﬁ 18/de jyinio dé@ﬂ se pagara dos décimos
&$ 2 v\é o e copstrucaian e clara {i‘ﬂﬁ(_ \Jos efectos del impuesto de
nig, E 1 r pof la-incorporacion se cuantificara sobre
finado en el pefmiso de co?ecién y el monto a pagar por la

e

(0.2) del uno por cien
construccién del respe&g
el valor total de la obra dete

modificacion correspondera a la diferencia en el valor que gefere la modificacion;

2. Para efectos de la cuantificacion del monto a pagar, en los casos de incorporacion o
modificacion en que tratdndose de edificaciones existentes no sea posible obtener copia del
permiso de construccion, se presentara certificacion del mento de la obra emitida por el municipio
correspondiente que expidié el permiso de construccién y a falta de ello, se presentara

certificacion del valor registral emitida por el Registro Publico de Panama;

3. El pago del derecho es un requisito para la tramitacion de las solicitudes de incorporacién o
madificacion que conlleven incremento en el valor, es un monto no reembolsable y no implica de

manera alguna la aprobacién de la solicitud;

4. Los bienes inmuebles que el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial califique como

de interés social estaran exentos de este pago;
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5. En los casos de lotificaciones, urbanizaciones y/o parcelaciones con lotes servidos cuyas
mejoras se edifiguen posteriormente, el monto a pagar se calculara sobre las mejoras de
infraestructura y areas comunes por ser incorporadas, en cuyo caso, se anotara una marginal en
el Registro Publico para la declaracion de mejoras futuras, cuya inscripcién estara supeditada al
pago del derecho correspondiente ante el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial.
Recibido el pago, el Ministerio emitira una certificacion de mejora para el levantamiento de la

marginal, en los términos establecidos en la presente Reglamentacion;

6. En el caso de desarrollo por etapas, el monto a pagar se calculara scbre el valor de la
construccion de la etapa en ejecucién y la incorporacién se limitard a las mejoras de la

correspondiente etapa;

7. Para el pago correspondiente, la Direccion de Propiedad Horizontal expedira al interesado una
orden de cobro la cual indicara el valor en concepto de los servicios de tramitacién. El pago se
hara en la ventanilla de recaudacion de la Direccién de Propiedad Horizontal mediante la
presentacion de la Orden de Cobro. Hecho el pagase-emitira un recibo original que se entregara
al interesado; ﬂﬁ

El page se harda mediante chequ cq[tiffcado de un B"énpo con licencia para operar en Panama,
girado a favor del Fond'&dJAsgstenma.tlabita;anql' jlai.MlVlOI vy Fondo‘de Propiedad Horizontal
del MIVIOT; -

it -'xi

8. La copia del re¢ | entregadg‘.\é &\anccién”a Q:P piedad Hari ta como constancia del
pago de los servic t amllacion,.y e lncorpérggg [a plicitud correspondiente;

!
(\; 1 ] |
Articulo 76. De conformidad &R“a Ley E resos que @n}‘recub en £l Fondo de Propiedad

: \\ %ﬁpéyj}éml nt \Qel Direccion de Propiedad
N

Para tales efectos, el Ministerio~de Vlvuand'a/\—y Ordenamiento Territorial, administrativa y
presupuestariamente, determinara anualm%ehmpcﬂé{mpondlente a gastos de funcionamiento
de la Direccion, de forma tal que los gastos que sean pagados conforme al presupuestc sean
reembolsados de la cuenta del Fondo de Propiedad Horizontal.

Horizontal seran utilizado

Horizontal.

El Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial establecerda un Manual de Procedimiento de Uso

del Fondo de Propiedad Horizontal.

CAPITULO VII
RESERVA DE NOMBRE

Articulo 77. El Registro Publico de Panama en ejercicio de ta facultad que ie confiere la ley, a solicitud
del promotor o quien lo represente, reservara por un plazo de hasta un (1) afio, el nombre de un
proyecto, previo el pago de los derechos registrales correspondientes.
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Hecha la reserva del nombre, el Registro Publico de Panama informara a la Direccion de Propiedad
Horizontal, a efecto que ésta Direccién verifique al momento de la presentacion de una solicitud, si el
nombre se encuentra reservado, en cuyo caso, se solicitara su correccion previa presentacion de la
solicitud de incorporacién o durante su tramite, si la reserva no se ha identificado al momento de la

presentacion de la solicitud.

En caso que el solicitante haya reservado el nombre del proyecto en el Registro Publico de Panama,

debera presentar la constancia de la reserva.

TiITULO VIl
DE LA DIRECCION DE PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPITULO |
FACULTADES DEL MINISTERIO DE VIVIENDA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, A TRAVES DE

LA DIRECCIO —IE‘PHUP%A HORIZONTAL

Articulo 78. E! Ministerio de Vivien r ena;ple \mtorial a través de la Direccion de
Propiedad Horizontal, tiene‘las faculta{ té&atlvas descr’fas enel qg@o 83 de la Ley No. 31 de 18

NS
de junio de 2010. \/
De igual manera y de con O YA/Q{TQE 18 e.jum de 2010, el Ministerio

q'dg rizontal y en atencion
a su competencia, podraco

zontenidas en el articulo 29
de la Ley. @ %

En atencion a lo dispue tb.é[p} \arti 'Lifo,__"i'.— Y g 31 ,de;lé_ Ji?de 2000, la Direccién de
competencia’ una peticion, la remitira a ia

*§

6N de Propi

de Vivienda y Ordenaniient nl

Propiedad Horizontal si estir are qdle Ca(eue o
autoridad que considere com lante‘ Yy comumcara—tal—circunstancta I"peticionario, previa resolucion

inhibitoria, conforme lo dispone la Ley

Para el cumplimiento de las facultades previstas en la Ley, se crearan conforme lo dispuesto en la Ley
Crganica del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial las instancias necesarias en la

estructura administrativa de la entidad.

CAPITULO Il
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO APLICABLE A DETERMINADAS FACULTADES DEL
MINISTERIO DE VIVIENDA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL A TRAVES DE LA DIRECCION DE
PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 79. A efecto del cumplimiento de las facultades dispuestas en la Ley, se establecen los
siguientes procedimientos administrativos especiales, a los que se aplicaran de manera supletoria las

disposiciones de la Ley 38 de 31 de julio de 2000.
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Las notificaciones que se surtan en los siguientes procedimientos administrativos especiales, se
regiran por lo dispuesto en el Capitulo 1 del Titulo Vil de la Ley 38 de 31 de julio de 2000, debiéndose
notificar personalmente la primera resolucién que se dicte en el proceso, las que citen a personas, las
que pongan en conocimiento de una parte el desistimiento de la contraria y las pronunciadas en caso
de ilegitimidad de personeria, y en general la primera resolucién que se dicte en un proceso paralizado
por un mes 0 Mas, la que decida una instancia y las demds que sean expresamente ordenadas por la
Ley. Todas las demas resoluciones deberan notificarse por medio de edicto, en los tableros de la

Direccion de Propiedad Horizontal.

Articulo 80. En el caso de las competencias para conocer las quejas conira decisiones de la
Asamblea de Propietarios, de la Junta Directiva y del Administrador y sancionar el incumplimiento de
las disposiciones de la Ley y Reglamentos de Copropiedad respectivos, previstas en los numerales 7 y
10 del articulo 83 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010, se aplicaran las siguientes normas de

procedimiento:

1. El proceso administrativo SEWKJM

2. Para ser parte del procesoCﬁmini[fﬁ}ivo. y@ aﬁﬁﬂ

oponerse a la pretensic’méreqluigm:‘gegrafgc@dgd comprometido.un interés legitimo;

arte interesada;

omo peticionario, asi como para

¥ *
3. La peticién o queja datze;ﬂ preséhtarsa_ r éScnto@umplmndo c<> os.siguientes requisitos:
)/ = %’ /| &
a. Memorial dmgrt]ﬁ @}, la Dlrecmo?? tda' Opk ad-“'i:lorjzontal rgedla te abogado idéneo,
debidamente acon.ﬁpanaddr del PﬁFer anie Not |o:PEb ico de Circuito, de no

'&ﬁﬂna é‘uféﬁl' . oL
. _
¢. Especificacion de\ lg’ttﬁq 'se golicitan _ f edc icati los hechos en que se
fundamenta la sollcltud}\as’ co{c}b\ o achor
d. Pruebas documentales; L

4. Acogida la solicitud, peticion o quejé}“laBirsccién—d

comparecer persohalmﬁnie el otarga
b. Nombre y gene.rales dﬁa la petsg
localizacién, quien dﬁﬁh:a ‘acredl s

ropiedad Horizontal debera darle tramite

al proceso administrativo;

5. La queja presentada no suspendera la decision adoptada, sobre la que versa la queja;

6. La solicitud, peticion o queja se correra en traslado a la contraparte, por el término de cinco (5)
dias habiles. La contestacion u oposicion debera contener los requisitos que le sean aplicables, de
los establecidos en este articulo para la peticién y debera acompanar las pruebas documentales

en las que intenta apoyar su defensa;

La Direccién emitira una resolucién admitiendo las pruebas aportadas con la peticién o queja y
con la oposicion y, de considerarlo pertinente, ordenando de oficio la practica de pruebas que

estime son necesarias practicar;

La Direccion negard la admision de las pruebas que sean evidentemente inconducentes y

dilatorias;
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La resolucidn que niega la admisidn de prueba es recurrible en apelacion ante el/la Ministro (a) de
Vivienda y Ordenamiento Territorial, apelacién que se regira de manera supletoria por la Ley 38 de
2000;

7. La resolucidn que decida el proceso administrativo debera resolver todas las cuestiones
planteadas por el interesado y aquellas otras que sean indispensables para emitir una decisién

legalmente fundamentada;

8. Las resoluciones que decidan el proceso en el fondo y las de mero tramite que pongan fin al
proceso o impidan su continuacién son susceptibles de ser impugnadas en apelacién ante el

Ministro del Ramo, en los términos previstos en la Ley 38 de 2000;

9. Las demas disposiciones de la Ley 38 de 2000 en relacidén al procedimiento administrativo

general se aplicaran de manera supletoria.

Articulo 81. Toda peticién de Ca|lflcaCIOD/dE’ES_Wﬁj ctas y resoluciones de la Asamblea de
Propietarios y de la Junia ? po J[é“ er srj@ é\m alquier propietario, a través de
apoderade legal, conforme los- 9@2 Q@U*e sﬂente tramite:

e -
o r—\\

.
1. Memorial dirigi 0%\% Direcciéri.’. \I:{onzon I, medj ante abogado idoneo,
i o Ublico de Circuito, de

a ant

2. Nombre y g
localizacion, quie

fundamenta la solicitu ,a&@) ndam

A
4. Pruebas documentales {Acta~de Heunién;/c\i? la Asa

l€a de Propietarios, Certificacion del

Registro Pdblico, en la que conste to tada una de las unidades inmobiliarias, sus
propietarios, el representante legal de la propiedad horizontal; los miembros de la Junta Directiva
y el administrador). En caso de que el propietario sea una persona juridica, debera aportar el

Certificado de Registro Publico que acredite la representacion legal.

£l Certificado de Registro Publico debe haber sido emitido en un periodo no mayor de tres meses
previos a la fecha en que se presenta la solicitud. Todo cerlificado de Registro Publico que se
aporte para cualquier tramite relativo a una finca © mejoras incorporadas a propiedad horizontal,

debe contener indicacidn de su incorporacion;

5. La peticién debe ser presentada dentro del término de treinta (30) dias habiles contados a partir
de la fecha en que le sea entregada el Acta o Resolucion al propietario, con acuse de recibido,
conforme al Reglamento de Copropiedad, junto con la documentacion que sustente la solicitud,;

La peticion no podré recaer sobre un acta o resolucién inscrita en el Registro Publico de Panama,
en cuyo caso, sera objeto de conocimiento de la autoridad jurisdiccional competente,
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6. La peticion se le correra en traslado a quien haya actuado como Presidente de la Junta
Directiva, de tratarse de decisiones de ésta y a quien haya actuado como Presidente de la sesion
en la que se adopté la decisién atacada de tratarse de Asamblea de Propietarios, para que
presente escrito con sus descargos, a iravés de apoderado legal, en el término de cinco (5) dias
habiles contados a partir de la notificacién, escrito al que adjuntara la documentacion en la que

sustente su defensa;

7. La Direccion de Propiedad Horizontal decidira, sin mas trdmite, mediante Resolucion que sera

apelable ante el Ministro de Vivienda y Ordenamiento Territorial.

Articulo 82. Conforme a lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010, a peticion
de parte, el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, a través de la Direccion de Propiedad
Horizontal, podra sancionar al infractor que siendo propietario u ocupante de una propiedad horizontal
incurra en las prohibiciones establecidas en el articulo 29 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010.

Para estos efectos, se seguira el siguiente procedimiento;
1. Cualquier propietari n/J @ eI—-Adme or dela Propledad Horizontal podra
solicitar que la Direcci ? e adﬁdﬁz&htg’l établez x %{;} ones al infractor que siendo
as

IblCIOI'IeS establecidas en el

propietario u ocupantew protﬁedad_honzﬁntal-mcurra\'e
articulo 29 de la d 18‘3%1,1210) of IeMpreEy-cua
dentro del térmi Q reinta,(30). dlas 'ﬁfb]l-é ntadQSWa la c

NEFIC)O 0
solicitud debera eme)t
en la Ley 38 del Qmj

licitud sea presentada
gura i6n de la misma. La
con'los requisitos dispuestos

é/,—_l

r los hecho# %fka;g%

3 rasla o en los términos de

3. La Direccién de Propj prevencion y en caso de
comprobarse la infraccién, podra ordenar Ia_césacidn de los actos, amonestar e imponer multas
de cincuenta balboas (BI.S0.00EU

por los dafios y perjuicios a que hubiese lugar, sin perjuicio que se aplique lo que se disponga en

os_balboas~(B7.500.00) al infractor, quien respondera

el Reglamento de Copropiedad,

4. La multa antes sefalada sera fijada de acuerdo a la gravedad de Ia falta, y a la reincidencia en
la comisién de falta y a los perjuicios ocasionados. Podran imponerse multas sucesivas mientras
persista el incumplimiento. Cada una de las multas previstas en este articulo debera oscilar entre
cincuenta balboas (B/.50.00) y quinientos balboas (B/.500.00);

5. En el caso que el Reglamento de Copropiedad aprobado por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial establezca monto de las multas aplicables por infraccion, se podra
utilizar esos parametros como referencia, siempre dentro de los montos de su competencia;

6. La Resolucién por la cual la Direccion de Propiedad Horizontal establezca sanciones de multas
sera recurrible en apelacién, ante el Ministro de Vivienda y Ordenamiento Territorial, en los
términos establecidos en la Ley 38 de 2000;
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7. Las multas que fije la Direccion de Propiedad Horizontal deberdn ser pagadas mediante
cheque girado al Fondo de Propiedad Horizontal del MIVIOT, y su cobro sera gestionado por la
instancia que sea creada por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial para tal
propdsito o en su defecto, por la Direccion Administrativa, la que podra ejercer, a través de la
Direccion de Asesoria Legal de la entidad, las acciones legales que correspondan para su cobro;

8. Los estados de cuenta en donde se reflejen los saldos que resuiten de las mullas arriba

descritas prestaran mérito ejecutivo.

Articulo 83. En el caso de comprobarse incumplimientos a cualquiera de las demas disposiciones de
la Ley 31 de 18 de junio de 2010 y de los Reglamentos de Copropiedad, en atencién a las
competencia establecidas en el articulo 83 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010, la Direccion de
Propiedad Horizontal pedrd, en su conocimiento a prevencion, ordenar la cesacién de los actos e
imponer sanciones de cincuenta balboas (B/.50.00) a mil balboas (B/.1,000.00) al infractor, de acuerdo
a la gravedad de la falta, a la reincidencia en la comisién de faltas y a los perjuicios ocasionados. El

infractor respondera ademas por los dangs-y-perjuicio ue-hubiese lugar.

isto en la Ley 38 de 2000.

Para el ejercicio de esta facul

%@Hadﬂﬁhcaxé el procedimiento pr

conforme la facultad regﬁla;&"a, nel pre‘ '
Vivienda y Ordenamuepto‘l’ehﬁtorla! en fos isrmlnos estabiectdos Bj’l la Ley

Z 2000.
al Fondo de Propledad Ho{azomal del Ministg ’—’f‘\"““ iienda, ienta-Territorial y su cobro sera

g itd 0 en su defecto, por la
cc\ﬁﬁie Asesoria Legal de la

gestionado por la instanigia qqe ‘sea c'(ea
Direccién Administrativa,’ fa_‘q@a pod

La Direccién de Propiedad Horizohialéuspendera la atencién_ﬂe’iés tramites y consultas solicitadas
por personas que habiendo sido sancionadas ‘por-fa-Enfidad, no hubiesen cumplido con el pago de la

multa impuesta, cuya Resolucion se encuentre en firme.

El Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial podré oficiar al Registro Publico de Panama a
efecto que imponga una marginal en la finca propiedad del infractor sancionado que se encuentre en
mora del pago de la sancién impuesta, cuya resolucidn se encuentre en firme. Surtido el pago
adeudado, el/la Ministro (a) de Vivienda y Ordenamiento Territorial, procedera, inmediatamente, a girar

oficio al Registro Publico de Panama, a efecto que levante la marginal impuesta.

CAPITULO il
CONSULTAS TECNICAS Y LEGALES

Articulo 84. Las consultas podrén hacerse verbalmente en la Direccion de Propiedad Horizontal o por

escrito por cualquier interesado, sin necesidad de estar representado mediante abogado.
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La consulta puede ser genérica, siempre que se relacione con las disposiciones que regulan la

propiedad horizontal o estar relacionada con determinada propiedad horizontal.

En caso de tratarse de una consulta sobre una propiedad horizontal en particular podra aportarse
documentacion relacionada con €l tema consultado.

Presentada la consulta por escrito se dara respuesta de la Direccidn de Propiedad Horizontal por
escrito, para lo cual el interesado deberda haber incluido en la consulta su nombre y generales,

domicilio, teléfono, celular.

Articulo 85. A solicitud escrita de parte interesada, la Direccién de Propiedad Horizontal emitira
certificaciones, las cuales seran suscritas por la persona que ostente el cargo de Director. Las

solicitudes de certificacion deberan versar sobre temas de propiedad horizontal competencia de la

Direccidn.
CAPI{TULO IV
REQUERIMIENTQ‘ DEW%MEDE GESTION
Articulo 86. Por solicitud del yeipte\por: %I nt 20%)*gle as-po 'elarioé“que se encuentren al dia en el
pago de las cuotas de gastos c unes;xlé‘ Dlrecmon dé" Rropiedad @ ontal requerira a la Junta
Directiva o a la Adminis| acn.n/ onfor e la«facgita sta-en,ej. rticulo 83, numeral 5 de la Ley,

presenten informe sobr, @e tlonren 6 g-]lm nto /(&/«g’mdo n elriumeral 12 del articulo 62
de la Ley. Esta solicitud no podra fé?gluia:sa-_‘masjd ﬁna*veza ano

Los propietarios debe

1. Nombre y cédula

rigs; a5t como identifiod
inmobiliarias; & WB@,& /4

2. Nombre, cedula, generale

requerido; y
3. Razones que motivan su peticion.
La solicitud debe acompaiarse de:

1. Constancia de la solicitud de informe de gestion hecha previamente a la administracion o a la
Junta Directiva, con no menos de un mes de antelacién, con indicacion en la solicitud de la falta de

respuesta del requerido;

2. Certificado de Registro Publico en el que conste la conformacién de la Junta Directiva; la
Administracién; identificacién de cada una de las unidades inmobiliarias y sus propietarios. El
Certificado de Registro Publico debe haber sido emitido en un periodo no mayor de tres meses

previos a la fecha en que se presenta la solicitud,

3. Certificacion de existencia y vigencia emitida por el Registro Publico en caso que algunos de los

propietarios solicitante(s) sean personas juridicas. El Certificado de Registro Pdblico debe haber
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sido emitido en un periodo no mayor de tres meses previos a la fecha en que se presenta la

solicitud;

4. Recibo de pago de la cuota de gastos comunes o cualquier ofro documento idéneo que

demuestre que se encuentren al dia en el pago de las cuotas de gastos comunes;

5. Documentacién que sustente la razén que da maotivo a la peticion.

Presentada y evaluada la solicitud y la documentacién aportada, la Direccién de Propiedad Horizontal,
de considerar que tiene méritos suficientes, emitira una comunicacién dirigida a la junta directiva o
administracion de la propiedad horizontal requiriendo el informe de gestién solicitado y otorgando un
término para ello, conforme las circunstancias del caso que no sera menor a quince (15) dias ni mayor

de treinta (30) dias calendarios.

Recibido el informe, se hara entrega de una copia a los solicitantes.

A falta de respuesta, en el término ¢ ido, la Dirdfcion da-R opiedad Horizontal podra ejercer su
/o . LEQ; P&

facultad de sancionar con mu?a I@a '@Eado ue haya omitido la remision del
to

informe en el término concedido, sin. pérjuicin de lastdgma
N X ¥
conforme a la Ley. V ey e

responsahilidades que correspondan

Vivienda y Ordenamiento

e Ministerio
Territorial, a través de la Direcei r ir ra tencia para resolver aquellas

solicitudes que tengan como objeto.que se determine_si la construccion de una mejora es necesatria o

suntuosa.

El o los propietarios interesados presentaran su solicitud por escrito, mediante apoderado legal ante la
Direccion de Propiedad Horizontal, la cual sera dada en traslado al Presidente de la Junta Directiva, en
calidad de Representante de la Propiedad Horizontal, por el término de cinco (5) dias habiles, a efecto
que presente por escrito las motivaciones de la Asamblea de Propietarios al aprobar la decision de

hacer mejoras adicionales a las existentes.

Tanto el o los propietario {s) interesado (s) como el Presidente de la Junta Directiva podran presentar

los documentos que estimen necesarios para sustentar su posicion.

A failta de contestacion en el término otorgado, la Direccién de Propiedad Horizontal decidira mediante
Resolucion y, sin mas tramite, con base a la informacion y documentacion que repose en el expediente
y conforme las estipulaciones sobre mejoras suntuosas establecidas en la presente Reglamentacion,
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La decisién de la Direccién de Propiedad Horizontal sera vinculante de conformidad con lo previsto en
el articulo 33 de la Ley y contra ella cabe el Recurso de Apelacién ante el Ministro de Vivienda y

Ordenamiento Territorial, de acuerdo a la Ley 38 de 2000.

CAPITULO VI
INSTANCIA DE CONCILIACION

Articulo 88. La Direccién de Propiedad Horizontal en atencién a lo dispuesto en el numeral 4 del
articulo 83 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010 sera competente para servir de Instancia de
Orientacién y Conciliacién ante los conflictos que se pudieran presentar enire propietarios, cuando
medie solicitud de la Junta Directiva o del Administrador o de no menos del 20% de los propietarios,

siempre que estén al dia en el pago de sus cuotas de gastos comunes.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 84 y 85 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010 sobre
competencias en materia de resolucion e’cﬁ‘ﬁfl'__?ﬁ‘en desarrollo de la funcién de conciliacién

,Honzé'%j‘en e wer& el.articulo 83 de la Ley 31 de 18 de
x

atribuida a la Direccién de Propleda

.cé’

junio de 2010, se reglamenta

| veinte, por ciento (20%) de la

S -gfjozt s de gastos comunes,

uan‘lazviolaéla_rlrd_;g a’Ley:6 del il? ento de Copropiedad;

3 iﬂﬁ

= __’.

X
nﬂ-menos
\\;\]\\

go:de |

'olun d‘?d\eJla partes, las partes en
, yo/C o ran ambas solicitarla de
n una aceptacion posterior

to

rQ
de la ofra de tratar sus controverst

Mediante la conciliacién las partes en conflic ran una solucién a sus controversias con la
intervencion de un facilitador imparcial, que recae en un funcionario de la Direccion de Propiedad

Horizontal, debidamente capacitade y con la certificacion del Ministerio de Gobierno y Justicia,

Las controversias sometidas a Conciliacion deben ser materias susceptibles de disponibilidad de las
partes, por tanto susceptibles de transaccion, desistimiento o negociacion.

Articulo 90. La solicitud de conciliacion debera presentarse por escrito por:

1. El veinte por ciento (20%) de los propietarios de la unidades inmabiliarias;
2. Uno de los propietarios de la unidad inmobiliaria en conflicto, o de manera conjunta por los

propietarios en conflicto;

3. Por la Junta Directiva, representada por su Presidente con constancia del Acta en

donde se establezca la aprobacion de someter el tema a conciliacion;
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4. Por la Administracion, debidamente autorizado por la Junta Directiva.

La Direccion de Propiedad Horizontal tendra a disposicion formularios de solicitud de conciliacion.

Articulo 91. La solicitud debera contener:
1. Nombre y Generales de las partes;
2. Domicilio, teléfono, celular y correo electrénico de las partes, de haber;
3. Hechos de la controversia;

4. Copia de documentacion relacionada con la controversia que permita al conciliador contar con
la informacién necesaria para adelantar su gestién y procurar un acuerdo entre las partes en

conflictos:

5. Paz y salvo de cuotas de gastos comunes, cuando [a solicitud es presentada por propietarios

en conflicto o por el veinte por ciento (20%)de 1o ropiﬁs. salvo que se trate de infracciones

a la Ley 31 de 18 de junio- %’ﬂl Regla ~Copropiedad de dicha Propiedad
Horizontal. L

N

Articulo 92. La Direccién “He.Prdpi part s en conflicto sobre la
solicitud presentada y IZ/ @fﬁ 4 un.téfminp.de ¢ e onteste si acepta o no
someterse a la Conciliacion "

conflicto de manera ¢ Uni

En caso de no con g%
procedimiento conciliat

se elaborara el informe c

mo no aceptado el
nel ido el procedimiento y

Articulc 93. Aceptada la con |I|

fijara fecha para celebrar la sesno\ de concnllam%[/p%lo comunlca[i, de haber, a las partes, con una
antelacion de cinco (5) dias habiles. L B

La Direccion de Propiedad Horizontal suministrara a la parte o las partes interesadas, segin sea el
caso; una invitacion para la congciliacion, de forma que el interesado, proceda con la notificacion
respectiva; una vez nolificada ambas partes deberan entregar a la Direccién, el acuse de recibido de la
invitacién, para proseguir con la fijacion de una fecha en la que se celebrara la sesién de conciliacion.

Articulo 94. En las sesiones de Conciliacion se procedera de la siguiente manera:

1. El conciliador expondra a las partes el procedimiento, sus beneficios, alcances y efectos, asi
como la opcién que tienen ambas partes de acudir a la justicia ordinaria o arbitral para la decision
de la controversia. De igual manera, el conciliador explicara a ambas partes la necesidad de que
guarden la debida confidencialidad del procedimiento,

2. El conciliador ofrecera a ambas partes, en igualdad de condiciones, la oportunidad para

exponer su posicion y para presentar cualquier documentacion que contribuya al e ecimiento
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de la controversia. El conciliador propondra o sugerira a las partes férmulas de arreglo respecto a

la controversia;

3. El procedimiento podra llevarse a cabo en una o varias sesiones, las cuales podran ser
determinadas segun las condiciones del caso, a juicio del Conciliador y con el consentimiento de

las partes.

Articulo 95. De lograrse un acuerdo entre las partes, el Conciliador lo hara constar por escrito {(Acta) y

se suscribird en tantos ejemplares como partes participen en el conflicto.

De igual manera, las partes y el Conciliador suscribirdn un convenio que sera elaborado por la
Direccién de Propiedad Horizontal y en el que se hara constar que se mantendra estricta reserva con

relacion a lo tratado en la conciliacion,

El Acta que contenga el acuerdo entre las partes, sea total o parcial, debera contener al menos lo

siguiente:

1. Fecha(s) y hora(s) de celebr

/S

2. Nombre y generale/sde las;par

3. Relacion concis: dey

D{%ﬂ

wdir & otros mecanismos alternos

En caso de que el acuer tos en los que no hubo
desacuerdo, expresando qu Iasg

de solucién de conflictos 0 a la Ju

El acuerdo de conciliacion sera vinculante y su incumplimiento dara lugar al establecimiento de
sanciones por parte de la Direccién de Propiedad Horizontal; sin embargo, esto no sera excluyente de
acudir ante otras instancias judiciales y sera inmutable a partir de su firma por los interesados y por el

conciliador.

Articulo 96. Del Acta de Conciliacion se expediran tantas copias como partes hubiese, que deberan
estar firmadas por el Conciliador y las partes, mas una gue debera permanecer en el expediente.

Articulo 97. La Conciliacion concluira:

1. Con la firma del Acta contentiva del acuerdo;
2. Por desistimiento de una o ambas partes;

3. Por el abandono del proceso, el cual se dara por entendido con la inasistencia, no justificada,

de cualquiera de las partes a dos (2} reuniones fijadas y notificadas;
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4. Por la no aceptacion de la conciliacién por cualquiera de las partes en conflicto;

5. Por falta de acuerdo entre las partes en el nimero de sesiones que el Conciliador estime;

6. Por la interposicion de cualquier proceso judicial o arbitral con posterioridad al inicio de la

congciliacion.

Cualquiera sea la causa de terminacion del procedimiento, el Conciliador redactara un acta donde
conste la falta de acuerdo y mediante la cual se dara por concluido el Procedimiento Conciliatorio.

Articulo 98. Las partes se abstendran de promover cualquier accidn judicial o arbitral sobre la materia
sometida al Proceso de Conciliaciéon. En caso de interponerse cualquier accidn con posterioridad al
inicio de la conciliacién, se entendera como un desistimiento de fa partes y motivara la conclusién de la

conciliacion y el cierre de! expediente.

CAPRITULO.VII
DE-LAS MULTAS YIQMC[@QEg

Articulo 99. En atencién 3/ ﬁspuasto“ea ér tfun‘réral 1,0 del articulg\83 de la Ley, las sanciones
impuestas por la Direccion d;e P,rbpfeda‘(ﬂ Houzonta,l”se fij J_aran de*ac:.] rdo'a/to iguiente;

J

La gravedaﬂyde laffalt‘a% w“%{ ;ir‘ar

a.
b. La remcy:lédmﬁ en la cm'us;on de“]a faltﬁ;" T
d. == '

el .(\l,—_S—Sigwegte '.-:f
a. Por el mcﬁmpﬁq'ﬁgh o d !o‘ recé%qdo rhl L

b. Por el mcump mie

respeclivo. \
Las sanciones (multas) impljé“slag por la Direccion de Propiedad Horizontal oscilaran desde los
cincuenta (B/. 50.00) hasta un maximo de-mil (B/.'1,000) talboas.

Articulo 101. Las sanciones del articulo anterior operaran mediante la presentacion de una solicitud
de queja por la parte interesada, debiendo cumplir con el procedimiento establecido en el articulo 83

de la presente Reglamentacion.

El sancionado por parte de la Direccion de Propiedad Horizontal podra disponer de los recursos de
reconsideracion y apelacion, en la medida del procedimiento establecido por la Ley 38 de 2000.

TITULO IX
DISPOSICIONES FINALES

Articulo 102. Los miembros de la Junta Directiva o el Administrador que incumplan las obligaciones
previstas en la Ley, conforme decisiones de la Direccién de Propiedad Horizontal o de las autoridades

jurisdiccionales competentes, asi como los gue incurran en un manejo irregular de las cuotas de los
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judiciales competentes quedaran inhabilitados para el cargo de manera definitiva y no podran actuar o
ejercer tales cargos en ninguna propiedad horizontal, de conformidad con lo previsto en el articulo 94

de la Ley.

Las autoridades jurisdiccionales o arbitrales competentes deberan oficiar al Registro Publico y a la
Direccion de Propiedad Horizontal, a efecto de comunicar su decision en los casos en que se declare
el incumplimiento de las obligaciones establecidas en la Ley 31 de 18 de junio de 2010 o el manejo
irregular de los fondos de la propiedad horizontal por parte de miembros de juntas directivas o

administradores.

En el caso de condena y su consecuente inhabilitacion del cargo, se procedera a llenar la vacante

generada conforme al Reglamento de Copropiedad y conforme la ley.

En ejercicio de su funcidn de velar por cumplimiento de la Ley, la Direccion de Propiedad Horizontal
llevara un registro de aquellas perscnas que deben estar inhabilitadas para ejercer funciones de
miembros de juntas directivas o de adm/inis.tnadores,.e virtud de decisién en firme dictada por las
autoridades jurisdiccionales o a@rales c elente@}eﬁ?’ conocimiento de la Direccién de
oficio o a solicitud de parte i tere@a’) ﬁ-cual—laﬁlre'\ e Propiedad Horizontal solicitara
constancia de que |a sente cia&@n u lﬁrmeﬁffﬁné' * ¥ X

» : ;

— W
Articulo 103. Las dem ,9 que ad’ﬁida afprl ‘ a.’(ﬁDpﬂi’ﬁ de lﬁcfa or el Propietario Inicial
la pn erarAsamﬁlea< opleta%%gs c rolad por el Promotor, no

"Tﬁpar/\‘%iﬂoh_ s alla\del/término dispuesto en el
A 3 es 34 ?é

0 las decisiones que d

podran comprometer [a=l E

F{eglarhento de Coprapied 2 fficada por la Asamblea de Propietario

] Q
FUNDAMENTO DE DERECHO:.l:c}/ 6 rode , ’
31 de 18 de junio de 2010. \_/
COMUNIQUESE Y CUMPLASE.
Dado en la ciudad de Panama, a los (/) dias del mes de ni0de dos mil veinte (2020).

\

O CORTIZO COHEN
la Republica

LAURENTI
Presidente

IA SAMUDIO DE GRACIA

inistra te Vivienda y Ordenamiento Territorial
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