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REFUBLICA DE PANAMA

MINISTERIC DE VIVIENDA ¥ ORDENAMIENTO TERRITORIAL

De f{; de’jypipde 2020

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

DECRETO TCUTWG No./ 5 f

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

CONSIDERANDOQ:

Que mediante la Ley 31 de 18 de junio de 2010, se establece el Régimen de Fropiedad Horizantal,
medificande en todas sus partes las leyes regulatorias vigentes a la entrada en rigor de asta ley, a
saber: la Laey 13 de 28 de abril de 1993 y la Ley 39 de 5 de agosio de 2002,

Cue conforme a la Ley 61 de 23 de octubre. de-2008,-publicada en la Gaceta Cficial 26395 de 22 de
octubre de 2009, por la cual se refg@;:‘:el Mlm@ dey'vf‘we\da y se crea el Viceministeno de
Ordanzmiento  Tertitorial, \.-'I eng.cormo—finali ad{:‘ I*establacer, coordinar y asegurar la
ejecucion de una politica )aclé\eg ﬁ: vf ordaﬁ'ad}ﬂo\temtar | destinada a proparcionar el
goce de este derecha sotial , ﬁ toda’ﬂa pn-biaclnn
determinar y dirigir Ia a hab‘féhlqn 1y,
establecer las regla (lizbéz 25 sohraf gﬂica nasu_g”tgunstn.jccmne ela por su cumplimiento;
reglamentar las urhaI:z es y establ ) rm;nntf caclon zgf_i: o elaborar planas de
crdenamiento territori IT‘ETE el desarf_glﬁ? 'Ean el nor;ﬁﬂyy |proced mlantuf tecnicos respectivos,

f&mmbnal c p}jweccmn de Propiedad

=1
al Ministro del rame;

ta_lo ’r'.‘ual l\nr-renl sus funciones, las de

Iha lentﬂ terri

n:-:d:v e/ daesarrollo urbanc;

para lo que cuenta, e de su | esip

Harizontal, cnundlnada mEmu‘j_s '\ (‘Sl‘é el
"'H r[

Cue, conforme lo dlspone num r I 1”’3;"7 “ e} nsfitucicn’ Politica de la Republica de
Panama, entre las atnbuc -B F’rasn;lent de &

nﬁ/pr.’lbllca con la participacién del

Ministro del ramo, se encuentra Iamentar Ias}-leyes que lo requiera
L~y

Clue en atencion a lo dispuesto en el articulo 98 de la Ley 31 de 2010, esta debe ser reglamantada por

n para su mejor cumplimienio;

el Organo Ejecutivo, a través del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial;
DECRETA:

ARTICULC PRIMERO: Aprobar |a reglamentacion de la Ley 31 de 18 de junio de 2010, que establace
¢l Régimen de Propiedad Horizontal en la Repiblica de Panama, cuya texto es el siguiente:

DISFOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Para los efectos de &sta Heglamentacion, la Lay 31 de 18 ds junio de 2310 sea

indistintamente identificada coma tal o como la Lay.
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TiITULO |
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 harizontal 2 1a que se
incorporan los bienes inmuebles que se identifican en la Ley 31 de 16 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 c mediante un pasaje
comun debidaments aprobado por autoridad competente, en la que coexisten derechos de propiedad

singular sobre bienes privados y copropiedad de [os bienas comunes.

Corresponderd al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial declarar aptes para su
incorporacién los bienes inmueblas que cumplan con los requisitos y estipulaciones contenidas en la

Ley v en la presente Heglamentamnn alemprre que gc-ajuste a las caracteristicas del Régimen de
@ci &\@ respetan en el Reglamenio de

?/

Propiedad Horizontal establemd n aﬁta‘\fiagia

a-axistancia y buen funcichamiento de la

pgtanns‘?'_se_ﬁr"nchr

4* *4

V < "_—"“—-.____ﬂ_i
@75.@9 Ia prasanla’ﬁeg Eﬂntaclﬁn 58: desarr lan los siguientes conceptos

7 ”r\'q ATl ENEFTELD, ~oh &d
ALt B)l[:lades lqua "?han rlﬁgj”aﬁna misma  piCpiedad harizontal, cuya
ifgr

Copropiedad |los derechos de-los p{

propiedad horizontal.

Articulo 3. Faralos
aspeciales:
1. Componente
operacion se cla ung d | *
((;}' I lh%%] }
2. Propiedad Horizonta Dng:rta}‘igt P‘r‘aﬁaledag@gj-loﬂ:(imﬂl sygﬁ:l 9 la incorporacion de
edificaciones, lofif &a‘él\ }s p&n}a@ ongs o nes o fulﬂuier otro bien suscaptible
\l ‘bmﬁ SO

de incorporacion & c mmﬁ serdn propiedades horizontales

Ta Regimen;
independientes. %
A
X

3. Propiedad Horizontal Derivada: Propiedad-Horizontal Derivada es |a surgida de la incorporacion
al Régimen de unidad inmobiliaria constituida sobre una finca va incorporada al Régimen de

Propiedad Horizental.

Articulo 4. A ecada unidad inmobiliaria surgida de la incorporacion de un bien inmueble al Régimen
de Propiedad Horlzontal 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, as/ como
los bienes anejos que se hayan indicado en el tiule constilutivo que le pertenacen, los cuales
pueden estar ubicados fuera del espacio delimitade que canforma la unidad inmohbiliaria, contenga
o no elemenios estructurales, arquitectdnicos, de infraestructura.

Aquellos que contengan los elementos previamente mencionados deberan cefirse a lo establecido
en el articulo 16 de |a Ley.
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3. El detecho de copropiedad, con los demdés propietarios de las unidades inmabiliatias, sobre los
bienes comunes, conforme al coeficients 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 scbre [os bienes privalivos.

3. Los propletarios de las unidades inmobiliarias, en virtud de su derecha de propiedad, tienen libre
goce y disposicién de sus unidades inmobiliaias. E! Reglamento de Copropiedad no podra
establecer limitaciones a lales derechos, sin perjuicio del establecimiento en &l Reglamento de
Copropiedad o en sl 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 &l propdsito de
procurar |a convivencia ordenada y pacifica de los propigtarios.

4. Las unidades inmobiliarias podran enajenarse, gravarse o ser objeta de cualquier acto juridico entre
vivaos o por causa de muerte, sin necesidad del consentimientc de los demas propiefarios, sin
embargo, los bienes comunes no podran ser enajenados, gravados ni embargados.

Articule 5. Para ser incorporadc al HéLglmgn de| Propiedad-fiorizontal, todo bien inmusble debe
contar con acceso independignte 'a-a“via-piiblica o madiarite, servidumbre de paso establecida de
conformidad a la ley. El agteso | epéjleﬁie pueds Ingrar:%

por autoridad competente. « =

= -
T e _,. "_"In._.. o e —

w [ A

edlantéiu;}na entradla comuin aprobada

| FWASY L

De considerarse se dumhrés de Elasc- dentm de:lg propgal:iad honzun%L,a er constituida debera
contarse con las aprnbacimes del Mnmsl_ﬂ&}n dei Vivieridd y @'ﬂenamlentq Territorial.

Articulo 6. En el caso detratarse dalﬂn ARt Ibs@;alﬂ fjos. podrwgﬁl itarse la incorporacién

tanto da las fincas comiode IaQ mel -ﬁ el gbrise tlmjento del propietaric de
R i

cada finca y de las mejoras, desar dlw‘h{ L a él' e las f|$9 de las mejoras, deberan

comparecer y solicitar la mc:urpnrar.mn *

En el Reglamento de Copropledad-se podra establecer |a pesibilidad de que se incorporen a la
propiedad herizontal nuevas fincas, siempre y coando se respeten los derechos de los propietarios ¥
se asegure la existencia y buen funcicnamiento de la infraestructura necesaria para los servicics

puiblicos ¥ de la propiedad horizontal.

De darse la incorporacién de nuevas fincas, se ajustarda en la Tabla de Velores y Porcentajes de
Paricipacién el valor del terreno conforme al valor catastral de |a nueva finca incorporada y se
distribuird conforme los porcentajes de participacion establecidos para cada unidad inmobilizriz sin
perjudicar los derechos y obligaciones adquiridos por los propietarios iniciales.

Las unidades inmobiliarias creadas mediante la incorparacién al Ragimen de Propiedad Horizontal se
constituirdn en fincas aparte con datos regisirales independientes.
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CAPITULO )
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, pugden pertenecer

al Régimen de Propiedad Horizontal, los siguientes bienes inmuebles:

1.

10,

11.

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

comuin aprobads por autoridad compeatents;
Unidades inmohiliarias sobre terreno comun;

Unidades inmoktiliarias consistenies en mejoras construidas sobre fincas de propiedad de una
0 mas personas, que autorizan ef uso de la finca para incorporarse al Régimen de Propiedad

Harizontal;

Unidades inmobiliarias consistentes—8n lofi ienes, parcelaciones y/o urbanizaciones con
lotes servidos, cuyas mejoras:se ed?fiqyen posterionients;

Edificaciones destinadas sxclysiVamente a eEtapionamk,%j bodegas, cementerios 0
cualquier otra actn.rldarzf :qmercl-&l,‘s-aygp;.q ;ﬂua?_ggr_su naturaleza puedan ser identificados los
bienes comungs e Jos prwawdsn ; _: A B

Urbanizaciorjes E}uﬂ se ruan é\!t?&ves de a!oc[ag:lones sin fll‘_ll_z_:1 g luore, confarme la
Resolucién 28-2003 de 21 da{hbmmde@g- el Winisterio|ce Vivienda y Ordenamiento

Territorial; \ ,I o J f

ongsé u\‘uanuler olrg tipo de unidad
el g1mar1 de Pr/ opiedad Horizontal;

Bienes inmuebles que por 5u naturaleza sean definidas como Propiedad Hoerizontal de Interés
Social, por el Ministerio de Vivienda y Ortenarmiento Territorial;

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

Unidades inmobilizrizs de usc comercial destinadas a hospedaje publico turistico, de
conformidad a la normativa vigente de |z Autoridad de Turismo de Panamé (ATP);

Cualquier otro tipo de unidad inmabiliaria, conjunta inmobiliario, edificacionss, urbanizacionas,
parcelaciones, lotificaciones u ofros, siempre que sean susceptibies de aprovechamiento
Independiente ¥ gque presenten las caracter(sticas del Régimen de Propigdad Horizontal.




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

SECCION I
UNIDADES INMOBILIARIAS INDEPENDIENTES CON SALIDA A LA Via PUBLICA
DIRECTAMENTE Q POR PASAJE COMUN

Articula 8. Se sntiende por Propiedad Horizontal de Unidades Inmobiliarias Independientes con
salida a la via ptiblica directamente o por pasaje comun, la incorporacion al Hegimen de Propiedad
Horizontal de unidades inmobiliarias gue pueden incluir desarrollos inmobiliarios, urbanizaciones o
unidades comerciales o resldenciales independientes fue comparten dreas comunes con salida

directamente a la via pullica o por un pasaje comun.

SECCION Il
UNIDADES INMOBILIARIAS SOBRE TERRENO COMUN

Articulo 9. La incorporacion de propiedad horizontal sobre terreno comin se refiere a la
incorporacién tipica de propiedad horfzontal-€h una flnﬁuyo{mnnc serd un bien comin de todas |as
unidades inmobiliarias, ya sea que Ung}hjmc&aﬂdr@a da un solo propistario o distintos

propietarios. /\

Articulo 10. El terrenc/ing
Y \é N

de todas las unidades g @E?’II} rlaskygéftanm te hu &ré" e uso pr vaga oiprivative, lo que implica

la no posibilidad de gjec mejar. S\prl\{aWas qLLg_Lplsquen ‘{uso de terebe adicional al de las

i
F—J:"‘ i caonse qm‘/ anto de la Asamblea de

g.s @jg;péﬁ
| B

elgueg 2l terreno se tenga como

majoras de la unida
Propletarios.

bien comun, solo seran'kj i -L-_ f i STopiatan l%aras correspondienies a las
unidades inmohiliarias y dabg : ento territorial pertinentes.

UNIDADES INMOBILIARIAS CONSISTENTES EN MEJORAS CONSTRUIDAS SOBRE FINCAS DE
PRQPIEDAD 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 sobire fincas de propiedad de una o mds personas, se
Incorporan tanto el terrenc come fas mejoras, autonzandc el propietario de la finca a un tercero a
comparacer ante la Direccion de Propiedad Horizontal a solicitar la incorperacién al Régimen, de
conformidad con los reguisitos dispuestos en la Ley y en la presente Aeglamentacion.

Articulo 12. En los casos de mejoras construidas sobre fincas de propledad de una o mas personas
distintas al que comparece ante la autoridad a solicitar la incorporacién, cuyos propietarios autorizan el
usc del terreno, se requerird el consentimiento del propietario, conforme los requisitos especiales

establecidos en |a presente Reglamentacidn.
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SECCION IV
UNIDADES INMOBILIARIAS CONSISTENTES EN LOTIFICACIONES, PARCELACIONES Y/O
URBANIZACIONES CON LOTES SERVIDOS, CUYAS MEJORAS SE EDIFIQGUEN
POSTERIORMENTE

Articulo 13. La incorporacién de lotificaciones, parcelaciones y/o urbanizaciones con lotes servidos,
cuyas mejoras se edifiquen posteriormenie, implica Ja incorporacién Unicamente del terreno y de las
mejcras consistentes en infraestruciura y mejoras deslinadas a areas o bienes comunes,
permitiéndose la posterior incorporacién individual de las mejoras corraspondientes a cada unidad
inmobiliaria que se construya luego de la constilucién 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 horizonial deberd atenderse a las siguientes

consideraciones minimas:

1. El Reglamento de Copropiedad.y-1z resclucidn.gue-=| Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Termmional debera expresamante irL icar que sa.n?ata detla’incorporacion de lotes para mejoras
futuras, a efecto que-gl Regist ufPﬁEﬁaaﬁp_Eﬁg‘a* marginal que permita Iz inscripelon de
mejoras y consecuente fodificacion sin requer[nﬂento dq,%bacién te la Asamblea da
Propigtarios, ni d&é [F= dmtslepﬂ u:lg..\! Vi Ordenamienta Territorial, previo
pago de la ta/s sponduan E‘f‘&lp cuﬁl .sd hars ldia‘?é ertificacion que a tales

efectos emitir r Dclc:n g:le Prapledﬂﬂ Hbﬁzunlal‘ ?

2. Tratandose e |nu::n::tr;:-l::rraan::n:ri-ﬁéifiJ te_s garammé ﬂ:ﬁirps ni la ol Iét d ni la documentacion
e -G Eﬁ,‘-fﬁs mdlyj Ies de lotes o unidades

que s adlcm d\'g% n corq,gge s -
inmaobiliarias &ip 1ente§,hl tes dE_:E_en ﬁaceti;e Vst\a_gnénle de acuerdoc a los
Iahq\@’ iog, por Myntep ra’incluir la incorporacion de

mejoras da mfraes ety y d afeaso ;Ign 5 ¢ g\uqln)

tarminos de lap

3. Para la incorporacion de lag-mgjoras futq;a de cada lote, no se modificars €l Reglamento de
Copropiedad, ni se reguerird ajustar laabf@ de valores en vista que las mejoras de cada
unidlad inmobiliaria, no afectan la tabla de valores en relacidén a los elementos comunes;

4. E| Aeglamento de Copropiedad podrd establecer paramestros para la determinacion de las
cuotag de gastos comunes relacionados con la existencia 0 no de mejoras en las unidades

inmobiliarias creadas.

Articule 15. En el levantamiento de |a marginal en &l 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 fuluras, serd necesario obtener de la Direcoidn de
Propiedad Horizontal una certificacion de pago de la tasa del Fondo de Asistencia Habitacional y de
Propiedad Harizontal, 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 propledad horizontal de mejoras  destinadas
exclusivamenie a estacionamientos, bodegas, cementerios o cualguier otra actividad comercial sera
permitida siempre gua por su naluraleza puedan ser identificados los bienes comunes de los privatives
y s& radnan las caracteristicas y requisitos minimos establecidos en la presente reglamantacion, en

relacion a accesos, usos ¥ apravechamiento independiente.

Articulo 17. La incorparacién en esta modalidad implica la constitucién de unidades inmobilianias

consistentes an estacionamientos, bodegas u otras de manera individual,

SECCION VI
URBANIZACIONES QUE SE RIJA ,A‘*TFHWES -ASOCIACIONES SIN FINES DE LUCRO
gl \ [ \
e 2N, i
Articule 18, Las urbamzacm es L\gﬁleﬁﬁ@fﬁmh%anomm\das conjuntes residenciales
privados, regidas por a /acm D{sn ‘f nes de [ucro gue sqLen uegtaan\r?uladas por la Resolucidn
28-2003 de 21 de febre de\_eﬁ s T al @Bﬂﬁlerla de Vivienda

podran incorporarse al ngﬁnen dE"F‘ruﬁfe-dadeBrizoﬁtal v

{

Ordenamiento Territorial

S840 gant! ——
p—

Al incorporarse al Flaglrnem de Propledécﬂ Hbr;znntal \Ia f|u|ga o Ias fincasie JIis que se encueniren

inscritas la infrasstructlira y las éreaﬂ"‘ﬂdmimas de Iz_r hanizacion, asi cpm ra:l fincas que conforman
\k CHSIItUIral'\. anE dﬁadﬁf I'ﬁ?&@mﬂas# pasar,an \er fincas de propiedad
B \m
\.II \,.‘ ‘_- '1 i .'r Ii
\\\ N\ \\5
Articulo 19. Para lncorpo‘ar ai'r&\glme%i;—?ﬁpﬁ‘aﬂ hmfzﬂnial s ‘bfms inmuebles a los que se

hace referencia en esta Seccmn\ demas mp ircon los requisl 0s generales de incorporacion

la urbanizacion que ss
harizontal,

establecidos en la Resolucidn 46-94-del 16 de marz-::l de 1994, 8& debera cumplir con los requisites
aspacialas establecidos en la presente Fleglamemanlﬁh.

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, lotiflcaciones, parcelaciones, urbanizaciones u otro
tipo de unidad inmaobiliaria edificados sobre finca ya incorporada al Régimen de Propiedad Horizontal,
en cualquiera dz las modalidades desarrolladas en la presente Reglamentacidn,
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Implica la existencia previa de una propiedad horizental originaria, sobre la cual unz unidad
inmobiliaria, se incorpora posteriorments al régimen de propiadad horizontal coma propiedad horizental

derivada.

Esta modalidad psrmite Incorporacionas de edificios, urbanizaciones, lotificaciones, y tantas aguellas
que técnicaments permita el desarrollo inmobiliaric previste, de conformidad & los procedimientos y

requisitos establecldos en la presente reglamentacion.
Articulo 21.  Esta incorporacidn deberd atender a las siguientes consideracionas especlales minimas:

1. El Reglamenic de Copropiedad Originaric debe contener la Tabla de Valores y Participacion
Originaria y en ellas deberan registrarse los valorss que cada propiedad horizonial derivada tendra

sobre la propiedad horizontal originaria;

2. FEl Reglamento de Copropiedad da la propiedad horizontal originaria debera indicar gue las
unidades inmobiliarias de esa propigdad hefizont pudran constiluirse en propiedades
horizontales derivadas, que t dran ag regulh rUpjaB para cada propiedad horizontal

derivada y su tabla de v Inres;u_y o mcnﬁM}ém Jas r\u acionas y participacién en Ja

propiedad horizontal ariginaria,

II‘

3. En esta mudalldad@ﬁ ermlwg‘uﬁa dg Ias prﬂ(pgdadas 5/% ntales derivadas esté

destinada exclu vame e a-g taclonarnlentes nEnel’/case q e..;g'n de las propiedades
horizontales deri a a e dest|na “‘b com%pnd\' cﬁ’est cionamienios, para tercercs, debera

contar con sus a asos eﬂmduﬁﬁ ndien%hé@h; propiedades rlmrizuntales derivadas;
=) i

i
4. El Reglamentc de dad. | plegy haﬂzoﬁtal } Ell‘l? y de las propiedades

horizontales derwada ran er a de Pr ictarios de las propiedades

horizontales derwadas \s las 'f /@gblea de la propiedad horizontal
otiginaria, a {raves dal Pp;g \gde la Ju tar-BlrectIVaq/u];an actUafla comeo representante legal de
ta propiedad horizontal derwa\p r derecho propio o a UIBZéStE autorice, siempre que sea un
miembro de la Junta Directiva de la propie ad‘hmlzﬁtﬁﬁnuada

8. Las disposicionas relativas a convacataria, qudrum y derecho a voto se rigen por las disposiciones

generzles de |a legislacidn de propiedad horizontal;

6. Tante la propiedad horizontal criginaria como las derivadas, tendran cada una su propia Asamblea
de Propietarios v su Junta Directiva, de confermidad 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 |a propiedad horizontal respectiva, identificandose éstas, en los Reglamentos de Copropiedad;

B. Los bisnes anejos de unidades inmobiliarias de una propisdad horizontal originarfa o derivada
deben estar ubicados en la propiedad horizontal respectiva, identificandose estos, en Ios
Reglamentos de Copropiedad;




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

9. Podrd establecerse en el Reglamentn de Copropiedad de la propiedad horizontal originaria g
posibilidad de incorporar nuevas fincas como reserva del promotor para desarrolle futuro, siempre
y cuando ellc se prevea especificamente en &l Reglamento de Copropiedad de la propiedad
horizontal originaria, salvaguardando los derechos de los propietarios y garantizando la existencia
y el funcionamienio de la infraestructura necesaria de |a prapiedad horizantal.

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

Articule 22. La incorporacion de immuebles que, por su naturaleza, sean calificados como propiedad
horizontal de interés socfal por el Ministaric de Vivienda y Ordenamiento Territorial observara las

disposicicnes especiales que se dicten sobre la materia.

En caso de discrepancias entre las dispesiciones nnntemdﬁn la presente Reglameniacion y las
dispesiciones especiales dictadag—por Q Ministério// de’7 Vivienda y Ordenamiento Territosial,

prevaleceran éstas dltimas p ﬁ@ﬂgracmr espe%!a!.

[EQ " séﬁcruﬁ' X
BIENES INMUEBLES 05 QUE auwem \UNI DADESFINMOE IAS DE DISTINTOS
USOS, Ena INADOS qug,gEuplEnAm ORIZONTAL; Egmusos

Articulo 23. La pro l@‘; crlzor:uai I‘hdﬁ% e merg ala l‘r;bp racion al régimen de

{ino uarl Llfkrﬁuélﬁtas in Esﬂnta e e qu de arrollo sea horizontal o
wa ,ac w 5|-a pr c: ando quede claramente

5\ N ‘-s-P'm =

ca a\d |o o codigo de norma de uso

ciones de urdﬁnam ento ierrl nria

s 1iso ¥ dentro de cada uso las distintas actividades

propiedad horizontal
verfical, en el gue con
establacida la independencia

corraspondiente v |as demas

En esta modalidad debera definirse claramenig
o componentes del usa, identificande los bienes comunes y privativos de la propiedad horizontal y los

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

presente reglamentacion.

Entre los camponentes pueden incluirse estacionamientos, bodegas y cualquier ofra actividad que
implique un uso comersial. En &l caso de componente de estacionamientos, estos seran adicionales a

los minimos requaridos para cada uso.

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

considaraciones especiales minimas:

1. E! Reglamento de Copropiedad debera especificar la existencia de una Asamblea de
Propietarios y una tabla de valores y participacidn en la que se incluya |a totalidad de las
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unidades inmobiliarias de todos los usos, detallando los distintes componentes o actividades
por cada uso;

En un misma uso, pueden establecerse distintos componentes, en atencion a la operaclén o
actividad de esos compenentss v los bienes comunes que comparian, indistiniamente que se
trate del mismo uso, lo que se hard constar en el Reglamento de Copropiedad;

En sl caso de usos distintos, serd necesario identificarlos, estableciéndose la separacion de la

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

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

compenente, asi como los porcentajes de participacion;

Debera especificarse lo relativo a los gastos comunes, pudiendose establecer pardmetros
para determinacién de Jas cuotas de gastos comunes distintas por cada uso;

Por tratarse de una sola pmpledél\d horizarital; /el mente de Copropiedad Onicamente
podra establecer la. XIBtE]EIg deﬁlﬁ-‘éﬁa‘nﬁ'ﬁreaa e:Propietarios ¥y una Junta Directiva. No
‘cdmpgnente, se podra esiablecqu’\‘cB: formacién de un Comité de
mfl a Io as@g[_ecldp agagLarﬂculo 70 de la Loy,

obstante, por cada us
Administragion e%[e

El Reglame tQ opropi?{ﬁd"dnapnndr ~sagun<el.tpgﬂgde de rmllu Ias condiciones de usa,
contemplandoseigue a lds p&ﬁaﬂas’deﬁp \riidades in Eh_I_g Ol_ns o a sus visitantas
destinadas g unusg no s;]ldé pqn*n[tﬂ—ela - 'I}];ﬂareas d7 us% (n destinadas a otros

e ‘

usos, sin perkl o dlsguﬁg -alFe = ralac up,?lc— bienes comunas de la
Jifs

Propiedad HotiZontal; LR i )I

l.‘. w " s .f /

Las dreas desﬁ¥3a5 @5\ istr

En propiedades hn&@&@. ‘E?:Ldr”a' asignarse”Un componente de estacionamientos,
bodegas u otras actividades comercialies;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 conslituida scbre unidades inmobiliarias de uso comercial destinade a

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

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

cantrato, destina el bien a alojamignte poklice turistico en cuzlquiera de sus modalidades.

10
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Articulo 26. La incorporacion de la modalidad de Propiedad Horizontal Turistica quedard
condicionada a todas las aprobaciones gue sean requeridas de conformidad a la legislacion turistica

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

2. Deberd ajustarse a los requisitos generales y condiciones técnicas y urbanisticas de toda
propiedad hotizontal, ademas de los requerimientos aplicables a cada estructura para efectos
de |a legislacion de turisme;

3. El uso residencial s excluyente del usc turistico, por e que de incorporarse una propiedad
horizontal bajo la modalidad de multiuso con destine residencial y {uristico debera cumplir con
las disposiciones de mulliuso de la presente reglamentacion, que Implica identificar los
distintes usos y componentes de cada uso y su independencia.

/‘/(«;'—‘) Z;Q\JETU@

UNf%DE_S, MGBILL&&[A}E‘Y\EIEN ES ANEJOS

Articulo 27,  El valgr 9\‘]’? g niﬂ:i}‘L o estah cerd da acuerdo & los metodos
previstos en el artn::ul E Ley.3 :EIL: a8 ] mm} ]E al cumplimiento de las
disposiciones fiscales gueregulen: lﬂ\mat'etia:m““ i L

ﬂ"'ll

D »
Articulo28. Dec nfurml ad capilofd puesio Eqpl;gmdl.ﬂb 36 nu ;%:)1 de la Ley, los bienes

: %ﬂijﬁ@tﬂw IIdEﬂtl}ng

angjos gque furmen de las ur;jga describirse en el titulo
e .
constitutiva mediante a| cual u ablp s@i‘@pa%@l Ffﬁ-‘é h de/Propiedad Horizental.
,_.-5-'-:— /
Conlorme e dispussto en &l arnE'uln J ,a% que correspondan a cada unidad
inmebiliaria seran asignados pe ropletarr Imma’r'él Administira

/or/ a Junta Dirgcliva o quien tenga
la responsabilidad de la admlmstra del blen sujetu al REgi con posterioridad a la inscripecidn de
la incorparacion del Ragimen en &l Fleglstru ubIICD*T:iE Panama, y previo al primer traspaso, debiends

hacer constar su identificacidn, descripeion y asignacion.

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

disposicianas de ordenamisnto territorial,

Los bienes angjos no podran formar fincas separadas de las unidades inmobiliarias, puesto gue son
parte de la unidad inmobiliaria y por ende de la finca en que esa unidad se conslituye.

Articulo 28. Los bienes anejos estaran ukicados 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,

11
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En los desarrollos comerciales u otros, cuando los estacionamientos sean considerades coma bienes
anejos, debara cumplirse ¢on la cantidad minima de estacionamientos requeridos por las normas de
ordenamientc territorial vigentes. Los estacionamientos podran ser considerados como bien anejos,

hian comunes o bien comunes de uso exclusivo.

Articulo 30. Al traspasarse una unidad inmobiliaria, se entienden traspasados los bienes angjos gque
comraspondan a cada unidad inmobiliaria, por ser éstos parte de la unidad inmobiliariz.

Los propietarios de una unidad inmoblliaria deben traspasar los bienas anejos de su propiedad con los
gue cuenten, en adicion a los que le corresponden come minime a cada unidad inmobiliaria conforme
al Reglamento de Copropiedad y, en el caso de estacionamientos, los adicionales a los minimes
reguendos por las normas de ordenamiento territorial, siempre que sean traspasados a otre propietano
de la misma propiedad horizontal.

TiTUIILlll
DE L@EEESGDMU @:mmus

S R
« ¥ CapiTuLo »

. X
E;E:];QE"EI STEOMUNES,

i.’-;a.'r \\‘.N;: :._rf:‘_
e
‘Q.‘;E\ = ,ﬁm |ﬁ7
' comyl roindiviso
NS “9] (%
privativos, conforme Icom fente e q!c EIQ_ q',spuesisa!en &l Reglamentd de Copropiedad.

de unid dk-inmobiliarias de Ln mismo
i

Addiculo 31. Los bIE es co |B:E_n'/71l'?pletarll:)5 de los bienes

Perieneceran en comunidad (nica le .

n al lhﬁl,qﬁ ualvaﬂm upantes do' dichio piso, salvo las dreas de

de Lﬁﬂn&% w@&% dat! y'leflcg de todos los propietarios
"\

_I' e
drhon ,-mu 5 '&@farme aq]h requisitos astablecidos en la
g ]

piso, aguellos que 5 ti
acceso genetal, de ventilag
de las unidades inmaobili

4\

Ley.

Tales bienes san indivisibles y mien

Wad de bienes comunes son inalienables e

inembargables de forma independiente de sus bienes privativos.

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 inmobkiliaria conlleva
la de la participacion en los bienes comunes qus le corresponden, a esa unidad inmobiliaria canforme
la Tabla de Valores y Participacion.

Esas transferencias, gravamenes o constitucion de derechos reales o persenales no estan sujgias de

maneta alguna al consentimienio de los demds propistarios,

Articulo 32. Los biznes comunes podran explotarse econdmicamente siempre que no impliqgue la
transferencia de | titularidad del bien y siempre que no vulnere €l uso al que se destina la propiedad
horizontal; que no impida el accese a los bisnas privalives, ni la circulacion por las éreas comunes; ni

comprometa |a seguridad de I propiedad,

12



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

La autcrizacidn para |a explotacion de los bienes comunes debe contar con la aprobacidn de la
Asamblea de Propietarios, en atencion a lo establecido en el articulo 18 de la Ley. La coniraprestacidn
de fal explotacién unicamente podra destinarse & beneficio comun de |a propigdad horizantal, dada la
naturaleza na lucrativa de la propiedad horizontal.

Articulo 33. Los propietarios a los que &l Promotor o la Asamblea de Propietarios asigns el uso
exclusivo de un bien comun deba asumir la conservacién 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 dafos
ocasionados por dasperfectos que presenten Areas comunes o bienes privativos colindantes no
cotrerdn por cuenlta del propietario al que se le haya asignado el uso exclusivo del bien comun.

Articulg 34. Los propigtarios a los que se le asigne el uso sxclusivo de un bien comuin no podran
hacer construcciones o medificaciones_en-el bien, sii ta-aprobacion de la Asamblea de Propietarios,
sujeta al cumplimiento de las normas-2plicables.

FEn caso de que las mejuras gue s caps“ﬁ'uyan no seal suscepliples de ser separadas del bien sin
ocasionar deterioro, deberar araegarsa E-“x blﬂ?"l"i’ gglandrdn £omo bien comun,

Articulo 35. Los es ac ientas ghe axcadan da Ia r::antiﬂatf minima_raguerida para cada bien
incorporade &l Flagl e F’rt:'r;:n\gl\:iaqlJ ]-|Ehzental o que,&n stén asignadas al uso exclusivo de
determinada umda m{: ligriz v “I?s, !:_Iﬁﬁalt%pl‘mmrrespundan a determinada unidad
inmebiliaria. seran dgibre ana]anfmrjn] o ‘E@qﬂo;mlflal m;e&n% dure la vigencia de su
reserva establecida arl &1 Fe I‘amenipdlibaprupladadi s 1 i pub ese.

Los estacionamientos o deposilds rM E‘ﬁrzﬂo&ﬁa&. Pasara a ser bienes comunes de la
propiedad honzontal respectiva,

Articulo 36, Para efectos de la determinaciémmdel-coeficiente de participacion, se tendra por valor total
deal inmueble e! valor catastral del terrenc, mas &l valor de |as mejoras, 5! las hublere, confarme el valor

idertificado an el permiso de construceidn; en aguellos en los gue hubiese mejoras construidas con
anterioridad, el valor registrado de las mejoras en la Autoridad Macional de Administracion de Tierras
{ANATI} 0 en su defecto en el Aegistro Publico de Panama.

El coeficiente de participacion serd establecide por el prometar en la tabla de valares y participacién
que se incarpora al Reglamento de Coprepiedad y solo podra modificarse por decisién de la Asamblea
de Propistarios con |2 aprobacicn del sesenta y seis por ciento {86%) de los volos de los propistarios

de todas las unidades inmchbiliarias, conforme el articulo 20 de la Ley.

La Tabla de Valores contendra la identificacién de las unidades inmobiliarias, sea con nimeros, letras,
una combinacién de ambas o cualquier otrz forma da identificacidn establecida en al Reglamenio de

Copropiedad,; valor de las mejoras, valor del terreno, valor total v el coeficients de pardicipacion,
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En las modalidades de propiedad horizontal en las que unicamente se incorpore al Fégimen de
Propiedad Horizonta! el terreno, la tabla no incluird la columna retativa a vaior de mejoras.

Articula 37, Los bienes comunes se entregaran por et propietario inicial al Aepresentante Legal de la
Propiadad Horizontal o a la persona que |z Asamblea de Propietarios autorice por escrito para tal
proposito. La entrega debera darse cuando se haya obtenido el permiso de ocupacion y traspasado al
menos al cincuanta ¥ un por ciento (5196) de las unidades inmobiliatias. En el caso de desarrollos por
gtapas, correspondera la entrega de los bienes comunes de la etapa conciuvida y de acuerdo al

porcentgje de traspasos antes indicado.

CAPITULO I
DE LA CUOTA DE GASTOS COMUNES

Articulo 3B. La cuota de gasios comunes se destinara a sufragar los gaslos de administracion,
conservacion, mantenimiento y operacign.-de-1as aréaszomunes, segin ko establecido en ia Ley 31 de
18 de junio de 2010, la presents .eglﬁeljhﬁmén y el Beglaménto de Copropiedad.

De conformidad con lo dlspuestmen -la ﬁé1 de 18 de junig.de 2010/}‘meflclente de participacion es
proporcional al valor d d'_l;i obﬂLa.gaLaJ& pafaplqn al_valg total)del inmueble, por e gque no,
necesariamente, &l ¢ ﬁb de #] pacib‘ﬂ asrdfrec;arﬁhnte pmem‘*‘c—fan | a la cuota de gastes
comunss, toda vez q eEJeLZ Ultima ;jaba ser asfablemd&an atencidn a |os pastos comunes que deban

cubrirse. 0

|' r

Articulo 39. La cuota R}stc-s e '_'#WBEE?@ jl';hda,‘ de forrpg% itativa entre todas las

unidades inmebiliaria engaﬁ_,r'h iah?nessqptlafé‘aii c?suﬂ ranclo parametros objetivos

cf& ropiedad harizontal, confarme

aplicables al lipo o uso 3‘3 in
se dispone en el articulo de@ rite-Reg

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

sera nula.

Articulo 48. Todo propigtanio de una o mas unidadas inmobiliarias esta obligado al pago de la cuota

de gastos comunes, ocupe o na el nmueble y utilice o no los bienes o senvicios comunes.

Articule 41. Las cuctas ordinanas de cuctas de gastos comunes deberan fijarse de conformidad con la
Ley por metre cuadrado en el casc de desarrollos inmobiliarios verticales y por unidad inmabiliaria en

el caso de desarrollos inmabilizrios harizontales, atendiendo los siguigntes paramstros:

1. En el Reglamento de Copropiedad de las propiedadas horizontales de edificaciones verticaiss, la
cucta debers fijarse en atencién al metraje de las unidades inmobiliarias. La cuota de gastos
comunes de los distintos lipes de unidades de una edificacion vertical podran diterir entre si, por
razdn de los gastos presupuestados que se estimen generarg cada tipo de unidad inmobiliaria,
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siempre ¥ cuando sea justificade vy dicha cuota sea fijada de forma equitativa 2n los términos del

presenta capitulo;

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

2n consideracion a los gastos presupuestados;

3. En &l caso dae hienes inmuables incorporados sobre propisdades horizantales ya canslituidas, en
el Reglamentc de Copropiedad debera sefalarse ia abligacion del pago de la cuota de gasios
comunes que cada propiedad horizontal derivada debe aportar a la propiedad horizontal originaria
para la consarvacion, mantenimiento, funcionamiento y operacion de las areas v bienes comunes
de la propiedad horizontal originaria, cuya forma de determinacion sera establecida en el
Reglamentc de la propiedad herizontal originaria;

4. En la incorporacién de inmuebles a propiedades horizontales multiusos, el Reglamento de
Copropiedad establecerd los criter] ara el cilctlo-de_gastos comunss, en atencidn a cada uso

y companentes;

5. En sl caso de incuymracione al Bégimen de Pmﬁf‘edad Hc—rign@j‘g\l\.le fmpliquen la conjuncion

de diversas modal}daﬁés,- las disposicidags aplessefialas.deberdn observarse Individualmente en

&l Reglamento da _ﬂnlp'rppiedad:""'- i
Las cuotas extraqr‘dfﬁqﬂas de %astqg_{c'r:f_munas, sa” Fiiéﬁ;n dlislribuy Z manto presupuestado
para cubrir &l gasta‘e:traordinan ! =sl-pumerg-lol \darunidade E iliarias da la propiedad

o _|I

entErs |

T
1S} g‘f;aﬁ_;@i?pper‘ to de pago, serd aprobada por
4 f v .
Eriﬁﬂrgn -=nbralastas cuotas, debera indicarse su
_,_) %&3 v

orme |o estipule-la-éy v el Reglamento de Copropiedad.

|

porcentaie v forma de pago;

Articule 42. La conservacion, mantenimiento, operacion y funcionamiento de las areas de terreno
reservadas para desarrollo futuro por el Promotor, serd obligacién del propietario nleial, por 1o que las
expensas de £sas dreas, no seran incluidas en las cuolas de gastos comunes, sin perjuicio de su
obligacion de contriblir a los gastos comunes que sean requendos para cubrir os gastos de oparacidn
de todas las dreas comunes an 8l caso de desarrollos por elapa, cuando &l drea reservada ocasione

gasios de operacin de las areas comunes.

Articulo 43. El Reglamento de Copropiedad debe establecer con claridad las fechas y teérminos de
page de las cuolas de gastos comunes ordinarias, asl como el establecimiento de las condiciones
aplicables a la mora en su pago, entendiéndose por mora, el retrase en 2l pago de la cuota de gastos
comunes a partir da dos mesas. Quada entendido que tambign sa incurrira en mora por £l retraso en sl

pago de las multas fijadas, a partir de dos {2) meses de retraso.
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A partir del momento &n que se produce la mora, podra proponerse el proceso ejeculivo para el cobro

de las cuotas adeudadas.

Corresponde |2 imposicion del recargo desde el momento en que se genere la mora en el pago de la
cuota de gastos comunes y se aplicard sobre la cantidad no pagada. El recarge no podra exceder dal
veinta por ciento {(20%) scbre la cuota de gastos comunes no pagada de manera oportuna y no podran

imponerse recargos schre recargos.

Articulle 44. Para efecto de lo dispuesto en el articuio 33 de la Ley 31 de 2010, se tienen como
suntuosas todas aguellas mejoras, adiciohales a las existentes, gue no sean necesarlas para la
seguridad de los propistarios, residentes o visitantes; para la preservacion de los bienes comunas,

para el funcionamientc de la propiedad horizental o para garantizar el acceso ¢ uso de las Areas

comunes g de las unidades inmokiliarias.

Tambien se entienden como suntuosas las mejoras que se destinen al esparcimiento de los

propietarios o a la estética de los bienes comunes,

El Ministerio de Vivienda y Crden®miefto-Tefiorial iene-{acultad para decidlr si la construecidn de
una mejora adicional s suntupsa afnqusﬁria y la misma sera 'ngg@ja, para lo cual se surtira e
tramite dispuasto enla p egﬁqﬁ?. ﬂglgamaﬂtai;‘:@'l_. A

e,

|%(;];QUL0 w°
RESERVAS DEL Hﬂp GTOR

|"-: e

'lliﬁn DE SERVICIOS

. e
W cmmﬂq;{uga ""i" ,j
negakfns 'r"\_ gpﬂomn

Articulo 45, Supeditadas a las condiciones previstas eny el presente Capitule el Promotor
podrad establecer en el Reglamento de Coprapiad s.re3efvas siguientes:

1. Resarvas para dasarrollo futuro, implicando que el drea por desarrcllar se mantenga como resto
libre de la tinca de propiedad horizonial, preservandose el derecho sobre el area reservada por

desarrollar, del promotor,

Transcurrido gl término de vigencia de diez afios astablecids an la Lay 31 de 18 ds junio da 2014,
vence la reserva para efectos de desarrollar las areas reservadas y modificar el reglamento de

copropiedad en relacion al desarrcllo previsto por &l promotor;

2. Reservas para uso exclusivo de determinadas unidadles inmokiliarias;
El Promotor podrd reservar dreas para usc exclusivo de una o algunas unidades inmobiliarias,

sujeio a fas condiciones establecidas en la Ley v en la presente Reglamentacion; v,

3. Reservas scbre 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 371 de 2EI1IJ
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Articulo 46. Las reservas de dreas de uso comin para uso exclusivo de determinadas unidades
inmobiliarias, para desarrallo futuro o para instalaciones deben hacerse caonstar en €l Aeglamento de
Copropiedad que = tales efectos es aprobado a traves de la Resolucion de incorporacion expedida por
el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, asi come en los Coniratos de Promesa de

Compraventa yfo de Compraventa, cuando la ley asl lo exija.

Las reservas Unicamente serdn viables si so traie de bienes que no sean necesarios para la
existencia, seguriclad y conservacion de la propiedad harizontal; si no afectan o restringen el uso de
las unidades inmobiliarias o el acceso a éstas y siempre gue se cumpla con las normas de
ordenamiento territorial ¥ con las autorizacionas corraspondisntes.

En el caso de aprobarse incorporaciones gue contengan reservas a favor del promotor, debera
prevarse lo referente al mantenimiento de los hienes reservados, asi come los gastos ce operacion

qua los mismos genaren.

Sobre los parametros planteados, el Ministe 'u_.da_\iiu\ielfa y Ordenamiento Territorial tendrd la
facultad de considerar aptos 0 no para ing rporac:lo [ a5 sojicitudes que cumplan con los requisitos
establecidos en la Ley y en la pre@ lamantaci d‘mlus que se encuentran |os pardmetros
establecidos para la viabilidad th- idica de Iagrésaruas *

Articulo 47. Aquellas ‘14 ervadas para::lpés"ﬁi.\‘a!‘ swujﬁramg @*a los propietarios de los
bienes privados que p allzaclénpue&an‘dsfrqﬂw
[~

|
@__glsna accegkd,'%s areas, de

d\ad manlenlmtet%EgEEEﬁ

Las estacionamient ion o depagrie, asl como oiras que sean

necesarias para la saguri ,-Fe I propi lﬁ{ﬂ rizontal, no podran ser

19
I,J"l_ ]

clusivo Bl

|l S)l -exclusivo por determinada o
determinadas unidades inma iI@el e rrolﬁ:i‘muro u pﬁ‘}a instalaciones, con antelacion a

laz norma de desarrolle urbano.

Cuando la azolea se destine a uso exclusiva de determinada o determinadas unidades inmabiliarias,
serd necesaric mantener el accest independiente al drea de rescate que establece el Benemerito

Cuerpo de Bomberos,

De destinarse la azotea a desarmollo futuro del promotor o para futura construccién o instalaciones,
debe contarse con la aprobacion de las autoridades compstentes, previa verificacion de ias normas de
ordenamiento territorial vigentes, incluyendo densidad, estacionamientos, vso v otros. Con la reserva
no podra desmasjorarse los derechos da propiedad ofrecidos,

Ce hacerse nuevas construccionas en la azotea reservada para desarrollo future, debera construirse
una nueva para las instalaciones minimas gue se establezcan en el Reglamento y un drea de rescale
que cumpla los propdsitos de |la anterior. De crearse nuavas unidades inmobiliarias ean |as azoteas

reservadas para desarrollo future, éstas deberan tener accesc independients.

17
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En caso de instalaciones, ademds de correr con la cuola de gastos gue corresponda, el primer
propistario debera asumir los gastos de operacion guea elle conlleva entre los gue se encuentran las

gastos de consuma de energia eléctrica y otros.

De conformidad a lo establecido en el articulo 91 de la Ley 31 de 2010, la reserva de la azotea por el
promotor debe hacerse constar expresamente en el Coniraio de Promass de Compraventa y en el de
Compraventa, asi come en el Reglamente de Copropiedad respectivo. De omitirse esta informacion, la
azotez sera de propiedad y uso comin de todas las unidades inmobiliarias, que formen parte de ia

propiedad horizontal.

El promotor deberd presentar una declaracidn jurada en la que cerlifique que la reserva se hizo
constar en los respectivas contratos de promesa de compraventa y de compraventa, documento este

que debera aportar con su solicitud.

Articulo 49. Las reservas que haga el promotar tendrén un periods de vigencia maxima de diez {10}
anos, contados a partir de la aprobacion de-te-ReEallUTign- de{m::lnraciﬁn del Régimen de Propiedad

IR
Horizental, salvo el caso de los }easuul!né\pur eta @
iniciard a contarse a partir de |2 inctrp \__,Jcp*acld-n‘ﬁﬂa uIi‘Fna eiapaade desarrollo.

e gl término de vigencia eslipulado

* Xk %
AN
Antes del vencimiento daﬁénﬁ' ﬂnalagé; el ﬁ pu.j.,la_uu inici pa ‘5. shlicitar a la Direccidn de
Propiedad Horizonta! | f/]‘ fefc i Begqﬁ‘te 55‘" e Hiec d H:::rrz | area reservada para
desarrollo futuro, saly el‘c de‘areasvreaemadaa en,aznteas;para des% futuro, en las que por

su naturaleza, vencid I'1 ino de reser\!‘&a %Jﬁra de%a&lﬂ@; el drga Jesg ada.

st

—1

Transcurrido el t&rmino ta senal.t;tdo

cta-,‘ja el e,/%s rvada para desarrollo

futuro de plenc derec v r del pro |éﬁnﬂ‘7nlclaﬁfé'}'pﬁrd‘?ue la/misma no sea inalienable a la

existencia y funcionalld d Proﬁieihcl Hungonta A s;gmre &% lasafectaclc:-n no afecte el

cumplimiento de las cﬂndl s IC. 3 =:_.. aqﬁ' a u-q f: %Q% la propiedad horizontal.
l:_l,;-}

En casos de reservas qu naluralaza a ac: an la funcionali /y existencia de la propiedad

harizontal no pueden conmderarse dépleno derecho ‘desafectadds faw.:r del propietario inicial, por lo
gus pasardn a ser parte de los blenes comunes de la propiedad harizonial.
La desafectacidn se solicitard y tramitard como una modificacidn al Reglamenio de Copropiedad y se

aprobara o no mediante resclucion de |a Direccidn de Propiedad Horizontal firmada por elfla Minisiro

{(a) de Vivienda y Ordanamiento Territorial y por ella Viceministro {a) de Ordenamiento Territorial.

La solicitud de desafectacidn da dreas reservadas de dasarrollo futuro dabara cumplir con los mismos
requisitos v tramite de |as solicitudes de modificacion al Reglamenio de Propiedad Copropiedad vy no
requerird la aprobagidn de la Asamblea de Propistarios,

Articulo 50. Se permite que las reservas sean cedidas a favor de un tercero, siempre y cuando sea
expresamente pravisto en &l Reglamento de Copropiedad y ello no altere la funcionalidad de la
Propiedad Horizantal. El cesionario tendrd la faculiad de desarrollar a futuro noevas etapas del
proyecto horizontal o vertical e incorporarios al Régimen de Propiedad Horizontal.
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La cesion de dreas de terreno reservadas por &l promotor no requiers la aprobacion de la Asamblea de

Propietarios,

CAPITULO N
SUMINISTRO DE SERVICIOS

Articulo 51. Siempre que se garantice el funcicnamiente de los servicios basicos y de las areas
comunas, en el Reglamento de Copropiedad se podran incorporar disposicionss relativas al suministro
de servicics por pane del propistario nicial o terceros gue cuenten con permisos de cperacion yo
licencias de explotacion que les hayan sido otorgados por autoridades competentes, por contar £stos
con la cualidad para la explotacion de la actividad y para la prestacion de! servicio.

El operador ejercerz |a aclividad y brindard e! servicio correspondiente a las unidades inmobiliarias,

conforme & los términos dispusstos en la licencia wo permiso de operacidn.

El suministro de estos servicios podra. imp I_E rla prclg_i__ric\i}ad d’B;-,[.g7 iQaestructura construida o pagada
par los operadores. Dado el caso,HebBra esp&ifiaars&laéjs\éwidumbres o limitaciones de dominic
correspondientes.

Ella, sin perjuicio del derecho de’loss Bpleﬁﬂ%:@ _igljﬁgﬁr,gh eederde ‘servicios de su eleccion;
en &si0s casos dispo @}I usu%e la wﬂ/raaﬁ‘_tructﬁ-ra Bﬁgﬂob gada por el cperador, en 10s
terminos que se establazcan. SR :

f - |

e
RTINS
| — — L
AgMI STRACI® _-Dempaugleﬁ’ﬁuiﬁam INTAL

b 2

| . = ~ 7
e - |

£
@AMB EA-DE PROPIETARID

Articulo 52. El Reglamanto de Copropiedad podra disponar que se tenga como asistente & la reunidn
a los propietarios que participen mediante metodos electrénices como video - conferencias o cualguier
otro mecanismo tecnoldgico apropiado gue permita &l propistaric o a 50 apoderado participar de la

reunién como si estuviere presente fisicamente.

Articulo 53. La Asamblea de Propietarios podra reunirse de forma extraordinaria para la toma de
decisiones urgenies; se entendera por decisiones urgentes aguellas que, de ne adoptarse de manera
inmediata o a corto plazo, pueden generar resgos o perjuicios al buen funcionamiento y administracidn
de la propiedad harizontal.

Articulo 54. Toda decisidn adoptada por |2 Asamblea de Propietarios para que se considare de
obligatorio cumplimiento vy surta efectos (egales debe ser aprobada por mds de fa mitad de todas las
unidaces inmobiliarias que estén al dia 2n sus obligaciones de pago con la propiedad horizontal, salvo
los porcentajes calificados dispuestos en la Ley, requerido para la adopoidn de determinadas

decisiones, a saber:
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1. Asignacion de valor da cada unidad inmobiliaria por acuerdo del sesenta y seis por ciento (56%})
de las unidades inmoebiliarias, de conformidad con &l articulo 9 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

2. Acuerdos para asignar el derecho exclusivo ¢de uso de un bien comun & uno o mas propistarios,
siempre que no s2an indispensables para la existencia, seguridad v conservacion de la propisdad
horizonial, con no menos del sesenta v seis por clento {66%) de todas las unidades inmobiliarias,
de conformidad con el articulo 16 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

3. Adquisicion de un bien privativo ofracido por su propietario a la propiedad horizontal para ser
utilizade como bien comiin de venta, arrendamiento, donacién o clalquier otra modalidad, por no
menos del sesenta y seis por ciento (66%) de la totalidad de las unidades inmabiliarizs, de
conformidad con el articulo 18 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010:

4. Variacion de cuota atribvida con el sesenta y seis por ciento {66%) de los volos de los
propietarios de todas las unidades, d;cﬂmida con €l articulo 20 de Ia Ley 31 de 18 de junio de
2010, salva lo dispuesto en &l articutd 11 Ll:_t)e la Ley

5. Distribucion de gastos cum@as n fq[rn‘a Wistints g;_la esiablecidaen la Ley, mediante el voto
afirmative de sesenta y se[\lpor clentb (BB‘}&] derlas propleta‘ri \de tédas las unidades inmcbiliarias,
de conformidad con dﬁ%B ‘dela Lﬂh""ﬁ%l ﬁé-ﬂEd’ e junio; .dE"EEh

6. Modificacion d u%la de g&st{:a»
piribo

Q%{unas a |rr[pqsm|g§: de ng de gastos comunes

axtraordinarios o c LIF] Gnnvacafofih con un sesenta y seis por ciento (66%)

de los propietarios de-las
2010; b
7. Maodificar o adlclonar\alq (Ji%

del sesenta y seis por cle
del articule 23;

it
inmabilia raéiie»mnfnrmldad con el numeral 7

de a um‘dsitl

5. Modificacién de cuota de gastos comunes o imposicion de cuotas de gastos comunes
gxtraordinarias, en segunda convocatotia, can la aprobacion de un minimo de treinta v tres por
cierto (33%) de los propietarios de las unidades inmobiliarias, de conformidad con el segundo
parrafo del articulo 32 de la Ley 31 de 201(;

9. Construccidn de mejoras adicionales a las exislentgs como piscings, saunas, antenas
parabolicas y similares con {2 aprobacidn de sesenta y seis (B6%) de los propietarios de las
unidades inmabiliarias, de confermidad con &l articule 33 de |a Ley 31 de 18 de junio de 2010;

10. Refarmar el Reglamento de Copropiedad por sesenta y seis por ciento {66%) de los propietarios
de las unidades inmobiliarias gue represenien a su vez no menos del setenta y cinco por ciento
{75%} del valor de la propiedad harizontal. i un solo propietario representa el cincuenta por ciento
{50%) 0 mas de ese valor, requerird 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 fa Ley 31 de 18 de
junio de 2010;
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11. Nombramiento y remocion de los miembros de la Junta Directiva por lo menas por el cincuenia
y un por ciento (51%) de la totalidad de los propistarios que se encuentren al dia en su cuola de
gaslos comunes y olras obligaciones financieras con la propiedad horizontal, de conformidad con el
articulo 56 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010;

12. Aprobacion para poner fin a la Proindivision con setenta y cinco por ciento {756%; del valor iotal
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, Reconstruccion o demolicicn, siempre que |a edificacidn amenace con ruina, asi como la venta
o division del terreno y venta de materiales madiante la votacion favorable de no menos del setenta
y cingo por ciento [75%) da todas las unidades inmcbiilarias que represenien 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 Reglamenio de Copropiedad, de confoermidad con el anticulo B0 de |z Ley
31 de 2010;

14, Cualguier otro establecido EZ ley.

Cualquiera sea el caso, todos los_propl ar_ias;puladén f.og_ta para el/qu rum requerido; sin embargo,

unicamenta ejarceran su.derecho wptg,' gqulenes.se encuentran al"dialen el cumplimiento de sus

obligaciones de pago ¢ Ia\ns iedarf:horizomals ¥/ gl =

|

ﬁ 1 eapfruiom
-:Jhﬂmmaagﬂﬁ: '
(.} NP
Articulo 55. Los miembrog \de bgﬁné@fWDﬁ%ﬁw dedignada/ por el Promotor no
iatar é‘d i d/ An ﬁ(:ili ( %a propisdad horizantal v

i
necasariamenta tienen th piglar “Uhid 3 AN i $
. \ %ﬁf i AV
ocuparan el carge hasta tanio el Bro ot\ma m‘amﬁlmcg\b hasta que la Asamblea de
Propistarios designe nueva uot@\}Directiua,

2 eltal
Ie—-qu&ﬂcﬁg prima Aasta tanto la Asamblea de

Propistanos escoja la nueva Junta-Directiva los-miembros de Iaé'nterior cantinuara sjercienda sus

£argas.

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

aquel miambro de |la Junta Dirgctiva que participe de [a reunién mediante conferancias telefénicas,

videc-conferencias ¢ cualguier otro mecanismo tecnoldgico apropiado.

En estos casos debera mediar convocatona ¢ renunciarse expresamente a ella y hacerse constar los
temas tratados y decisiones adoptadas en acta wo resoluciones segun corresponda.

Articulo 57. El Reglamento de Copropiedad o de Uso deberd establecer el procedimiento al que
debera ajustarse la Junta Directiva para la aplicacién de la multa, mismo que debera garantizar el
derecho de defensa de! propietario. El monto de ia mulla se establecerd canforme a la gravedad de la
faltz, a tas afectaciones producidas a los propietarios y a la existencia de reincidencia o ng.
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La aplicacion de la multa por parte del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, en atencién a
sus competencias, e 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 mas de una

multa por la misma falta.

La imposicién de la multa por pade de la Junta Directiva serd decidida mediante Resolucidn
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 Direccion de Propiedad
Horizontal conocers y resolvera las quejas en relacion a las decisiones que en este sentido imponga la
Junta Directiva y conforme el procedimiento dispuesto en la presente Reglamentacion.

cAPITULO I
DEL COMITE DE ADMINISTRACION

Articulo 58. En los casos en gue-gor ;Efspostcid de /la Lay pueda conformarse un Comité de
Administracidn debers establecsrse-en al-Reglamento de.Copropiedad su conformacicn, forma de
designacion y funcionamisnto. A altad/e;réfgulacidn Bxpllgss; en-el @Eﬂ ente de Copropiedad, los
miembros del Comité de Aéf?lu}lgtracmnl Jemgfar] ej caggo_popel mismo pericdo que los miembros de
la Junta Directiva. Nl

En los complejos inm&sllia ?IDE o pl‘DpI#&éB ho znntalea—mumusos dEI Asomité de Administracion
estara conformado ppr-o J

representaritq «de—padas ahth Ca te tendrd uwna Junta
Coordinadora, cenformad como mf;nm' o fégﬁﬂmms un cug_rz :%dor y un secrefario. El
Comité de Administracih Tés pandere'u e Tidieaso; a Ia hige F.ﬁ )junta ifectival y a la Unica Asamblea

"'\-Lh

)
‘L‘_"‘—hhé,r*{f. -—-=5‘f

de Propietarios.

CQueda entendido que cuando saa necesario H'FHIUEF-—d‘EEJSI{JnlS que versen sobre la administracion o
uso de los bienes cormunes relativos a.una o mas compoie-llte/sd un uso o de los bienes comunes de
uso general en la propiedad horizontal, la adoptionde1d decisién deberé elevarse a la Junta Directiva
0 a la Asamblea de Propietarios, segun sea &l casc y no seran competencia dei Comité de

Administracion.

Articulo 59. De conformidad con la Ley 31 de 2010, el Comité de Administracidn tendra las funciones
qua se disponga en los Reglamentos de Copropladad, entre las cuales estaran;

1. Representar a su compenente en fa Junia Direcliva de la Propiedad Horizontal;

2. Tomar decisiones relativas a la administracidn, uso y conservacidn de los Bienas Comunes ds

su respectivo componente;

3. Estudiar, aprobar o rechazar las cuentas y el informe del Administrador 2n lo relativa al
correspondients components;
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4. Revisar &l presupuesto y los estados financieros para los uscs y componantes que presente el
Administrador anualmente a los Comltés 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 respectivo usc y componente;

8. Verificar que &l Administrador o el Subadministrader, si le hubigre; cumpla con los acuerdos de

la Asamblea de Propietarios;

7. Verificar gue el Administrader de cumplimiento a sus funciones;

8. Dar su conformidad para contratacién 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 components, en las

proptedades horizontales multiuso;

9, Reurirse 2n sesion ordinarna- en saa'inn extragrdinariaZtentas veces como |25 circunstancias lo
requieran para tratar materias. de/ inlerés general-del ugo y componente o de la propiedad

horizontal correspondients;

10. Dar cuenta a la ﬁsamblaa de F'rup_letarbﬂ‘ﬁé".s'ﬁs nb_aanr:icmnaﬁ spbrela adminisiracion de la
propiedad heorizontal;

L

.
'I\ '

11. Coadyuvar corraladministracqr f'“1 ubsewar:mﬂa Iqs;pu‘upletar{oﬁ sobie el cumplimiento de

sus obligaciones; ;}"“”‘f-”n ]
R, ! L
.__:“. { Jﬁl"_ ,

U
i2. Informar ala Asamnlaﬂ de Pmpne\hgbs ndp !It:r Lﬁ n cesanu obre las iregularidades
il ﬁr’s—iﬁ"_
en que haya incurrido el admifisi 531\“:— )

[_;,_.

13. Sugenr a la Junta Directiva, la_intervencion de la autoridzd competenia, en los casos pravisios

en asta Ley, o an los que considare necesario:

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

CAPITULO IV
LA ADMINISTRACION

Articule 60. La designacion del Administrador no podrd recaer en un miembro de la Junta Directiva,
galvo gus se fraie de la primera Junta Directiva que designe el Promotor. La designacién del
Administrador deberd inscribirse en el Registro Poblico.

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

ejerza esta actividad.




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

Una vez el propietaric inicial haya obtenide el permise de ocupacién y traspasado el cincuenta y un por
ciento {51%:) de las unidades inmobiliarfas, lo comunicard por escrito a la Junta Direcliva a efectos que
procedan a designar al Administrador, salvo que no se haya designade una nueva Administracion
distinta a la nombrada por el propietario inicial, en cuyo caso la designacion de la Administracion
recaera en la Asamblea de Propietarios.

En caso que no se designe al Administrador definitive, en el término de un {1) mes contado a partir de
la comunicacidn hecha por el propistario inicial, este podra continuar en el gjercicio del cargo de

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

La Administracion inicial podra continuar en el gjercicic de ese carge de ser ratlficado por la Junta
Directiva y/o |2 Asamblea de Propietarios, de conformidad a las facultades y funciones establecidas en

la Ley v a la presente Reglamentagion,

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

a partir del permisa de ocupacidn de cads tapa;

La Administragidn inicial debe c@? con—10s deberes_y~obligaciones legales y reglamentarias
establecidas para &l Administrados

Siempre que se demg eva at:rn'uqfstramﬁn,, 1a salle te'deheré enijegar todos las documenios
propios de la adminis raclé? que inc|uys; .Iqb;ps de: Actas:déximta Directiva_y|Acta de Asamblea de
Propietarios, estados ?ﬁ' ta, co Epﬁ:ﬂda cia, actﬂﬁ':‘ dl;:uﬁi:ltacm re EtIVT a cuenias bancarias
y tedos aguellos que esluvieren bajo sy reii nnsablhdad.a chshggllb delo cgr{al se dejard constancia por
ascrito. La Admlnlstra i) r‘g a8 rnndirr c.]ja hsn‘ t\?th en | fBﬁaj plazos que se sefiale
en el Reglamento de G edad o qn éi.'éhc alp Lablé%]@njbn la Ley
| ‘-. EN

: @m" e f e ﬂa unta Directiva designe una
VeSuI:rad |n+str£=n:ir::;'J-I:.l{eslfgr'n'at:lér/.J del Subadministrador podra
propiedad de Ona p’/pye/dad/ horizontal; que por su extension,

complejidad, o por la exisiencia de varins usbso-samponientes puedan amaritar la designacion de un

El Reglamento de Copropi
persona natural o jurldica ¢

disponerse &n el Reglamento de
Admlnistrador y un Subadministrador.

Cualquiera sea &f caso, €l Subadministrador debera ajustarse a los requisitos y paramstros de
designacion establecidas en la Ley para el Administradar y le cotresponderan las mismas fungiones,

facultades, responsabilidades y obligaciones que el Administrador le designe.

TITULO VI
PROINDIVISO

Articulo 61, La solicitud de desafectacion motivada por la dastruccidn total de la edificacién, debera
acompanarse de una cettificacion de autoridad competente que cerdiflque la destruccidn de las
Mmejoras.
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En estos casos, la Asamblea de Propietarios podra decidir el destine de la finca con la aprobacion de

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

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

de la propiedad horizantal,

TITULO Vil
CONSTITUCION DEL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL Y MODIFICACION DEL
REGLAMENTO DE COPROPIEDAD

Articule 62. De conformidad con lo dispuesto en &l articulo 35 de la Ley, ¢l Régimen de Propiedad
Horizontal se constituye en dos (2) fases, la de aprobacion de la incorporacion al régimen de
propiedad horzontal, la cual se surte ante el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial y s5u

posterior inscripcion en el Registro Piblico de Panama,

. o N < . n
Una vez haya sido ermitida la resolucién qli';-}ieclara @pz{%‘mnr@\?mamdo el inmueble al régimen
de propiedad horizontal =l Ham\st F’TZI li B‘E-aré P ﬂwra realizar la inscripcion de esta de
midt, aps’ibniéndose de” eptra eqfﬁ@gj‘aciones cde fondo sobre el

conformidad a o en slla .estable

contenide de la resolucicn.

Cualguier interpretar:i/n@
incorporado al régimfld@p
y Ordenamiente Territorial.

Suriida la ingcripgidn e Q’ﬁ istro Pablich d&rPa a%’ss.’?rpel r.l 1edad horizontal con personeria

juridica propia, camo p ‘ur@n c B, ﬁ"at alez -::Ié %19 lncro, conformada por los

propictarios de las unrdad}sn IHM{{I/&} s'qq-ue- nﬁq En"ia*pr p%g%lhor ontal.
APITULO

REQUISITOS PARA LA INCORPORACION AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

untem& o dailasresaldcion. o e deglare zpto_a, un inmueble para ser
piedad hu]%:ﬁla s&ra cﬂmpﬂpncla privaljvazde| Ministeric de Vivienda

LI%__,.“—!' !

___JJ

SECCION |
REQUISITOS DE INCORPORACION AL REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 63. Toda solicitud de incorporacion debera contener todos los requisites generalas y los
especiales aplicables a la modalidad de propiedad horzontal correspondiente. No se recibird ni
tramitard solicitud alguna que no cuente con los requisites que le ssan aplicables a la modalidad de

propiedad horizontal de que sa trate.

Articulo 84. Para sclicitar |la incorporacion de un bien inmueble al Aégimen de propiedad Horizontal se

debe presentar y aportar lo siguiente:

25



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

1. Poder otorgado a favor de Abogado en ejercicio o firma de abogados, conferido por el (los}
propietario(s) del inmueble o por el propietario de las mejoras y con la expresa aceptacion dal
apoderado. En caso de tratarse de una persona juridica, debera ser conferido el poder por el
representante legal 0 en su defecto, presentar el Acta de la sociedad, que contenga la autorizacicn
a la persona que se faculta para realizar el tramite de incorporacion al Régimen de Propiedad
Horizontal. De no ser presentado personalmente par el otorgante, deberd autenticarse la firna ante

Notario Pablico de Circuito;

2 Solicitud de Incorporacion al Régimen de Propiedad Herizontal;

La solicitud debe contener l0s datos generales del inmueble, descritos a continuacién: nimero da la
finca o folio rear, datos de nscripcion (conforme a datos registrales en el Certificado de Registro
Publico); superficie; ubicacion de la finca o folio real, con indicacion expresa del nombre o ndmero
de calle, wbanizacion (de tensr), corregimiento, distrto ¥y provincia; nombore que se dara a la
propiedad horizontal; abjeto de [a solicitud (hechos, prusbas ¥ fundamento de derecho); uso al que

se destinara; codigo de norma de uso de suelo o zonificacion vigenie;

a en,p@pﬂ tamaiio legal debidamenta

—
3. Original y dos copia del Reg a@ﬂ
refrendade por el apoderado ‘:e%a B

4. Una copia del plzz p anta?ﬁmullectﬂﬁm’éi@'y h&l\racmn Bel. bien-infmueble por incorporarse,

debidaments apro Q las_auto Esﬁom etemtds en’formato nsualide hoja de ptano con
A B e e 5

tamano minimo d &%a por 3 p|es\ ~x3} J\T‘I pul das por 'lﬁﬁgadas {(11"x177). Debera

Matﬂ digital flcheru d}(b i.E'ﬁento trasladabilé

tambign aportarse
En caso que por dﬁghnm u] per@ldaﬁ-d%plama“ﬁ %"tnndad co PBﬂ no pueda emitir una
copta autenticada,

ooeders djlle‘(ié‘n% heuP plano dg? planias y elevaciones que
se aportarda acompan ﬂ@, n\l o] la ﬁé d m{ L\\E EI ompetente en la que se
haga constar gue los plénQ n‘%’—"« ARl trin E}f eribrados;

5. Certificado original de Propiedad de la Finu%, o folio prf.-al/l,e itido por el Registre Publlco de
Panamd, en el que se certifique propistario; medidas, supéticie y cédigo de ubicacion actualizada
de 1a finca o folio real; valor del terreno, valor de mejoras, si las hubiere y gravdmenes inscritos. El
ertificado de RAsgistro PUblico debe haber side emitido en un periodo no mayor de tres (3) meses
previos a la fecha en que se presenta la solicitud. En Jos tramites de modificacion, todo certificado
de Registro Publico de Panamd que se aporte para este, debe indicar la infermacién de su

incarporacicn;

6. Certificado de existencia y vigencia de la sociedad emitido por el Registro Pdblico de Panama en
el que consten los datos de inscripcion, repressntante legal y apoderads, si lo hubiere, en los casos
en gue el propielaric solicitants sea una persona juridica. El Certificado de Registre Publico debe
haber sido emitido en un perioda ne mayor de tres meses previos a la fecha en gque se presenta la
soliciiud;

7. Cerificacién de valor catastral de la finca o folio real emitido por la Autoridad Nacional de
Administracion de Tierras;
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8. Copla del Permisa de Construccién final, en el que se indique el valor total de la obra o el valar

de la etapa correspondiente;

9. Nota emitida por el acreedor hipolecario, de taber, consintiendo la declaracion de mejoras y la
incorporacion al Aégimen de Propiedad Horizontal de la finca hipotecada;

En caso que no haya acreedor hipotecario, s& debe aportar nota en donde se declaré que al
propietario se hace responsable de la terminaclon 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 recibe de pago del Ministerio de Vivienda vy Ordenamiento Teritorial, en el gue conste
&l pago de a tasa por servicios da tramnitacion de la solicitud presentada.

La solicitud y @l poder especial se presentardn_en papel tamafo legal, dirigidos al Ministro {a) de

Vivienda y Ordenamiento Tarritorial; D
Los datos contenidos en Kmltu E en gl-iﬂebleﬂnsﬂtq §pmpte d deberan ser coincidentes

con los datos que cn slvw tl}dD&-y cada uno de los dqcumen’b uendos* comc ‘o scn el
flcadﬁlﬁ nol:as mﬂatggﬁnes fnzas

poder, planos, permis
/@7 /ol 5

fup u.u"'“ ﬂ'enmﬂ
Articulo 65. En adic oS rsqhisil )6 renefae ‘Q" Fﬁ |ﬁtﬂd05, nE—T:I"b minados casos serd
anpa ian EIElII:ICI al L;.sg’_gﬂh- anesgo e

*
roietari as mejoras.

iy no sea el propietario de

— ]

necesario aportar dD[:J.I

a. En caso que &l pniggnu de*.las egu(@d
la flnga, deberd apo j\ : 7 3 J AR hh fa que debe constar en la
ascritura publica, mediantelaafia i en‘ﬂeiéjcp/ad Horizontal;

La autorizacion deberd contenar #numbre:y*genara]as" el praopietario de la finca y su expresa

autorizacion para que las msjoras construidas en el terrenc de su propiedad sean incorporadas
al Ragimen,

Deberan tambicn 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
Herizontal y las condiciones pactadas en caso de desafectacion,

b. De tratatse de incorporaciones de mejoras construidas scbre fincas cuyo propietario es una
entidad publica del gobierno central, entidades descentralizadas, municipics, universidades
gstatales, juntas comunales o demas entidades gubermamentales deberda aportarse la
resolucién mediante la cual se autorice al representante legal de la entidad, de conformidad a
las facultades y requerimientos de la ley gue las regentan. Esta resolucion deberd ser
protocolizada en la escritura piblica por la cual se incotpora la propisdad horizontal y se
declaran las mejoras.
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2. Incorporacion de urbanizaciones de calles privadas que se rjan a traves de asociaciones sin

fines de fucro.

a. Tratandose de urbanizaciones de calles privadas regidas por la Resolucion No, 28-2003 de
21 de febrero des 2003, la solicitud sera presentada por gl Presidente de |la Asociacion,
debidamente autorizado por la Asamblea de Propietarios;

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

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

Pragidente 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 ¥
sus acreedores, por implicar variacion-dak-tipo de propiedad adquirida inicialmente por l0s
interesados por iNCorporarse é'T\\ta prop er-@i_"é‘n hoizontal vy en virtlud que se trata de
decisionss previas a fa incorporacion-a-propiedad horizantak,y

* Wk %
Una vez |nmrporados 508 1nmuehles alﬁ\liegnmdn;de P[DPIEEEE]! Horizontal los mismos 5@
k! tO-dE 2{]1,{1.
F T'_;t’gl\t\\

't’\' Ernc D =

*fjdca que tegna la UrbﬂnIZﬂ ion, asi como el de
propladad de I,a_fmca madre o rei_ EIEI’ELCI ng u:n emltldmd—pnr

Panama; | Jlﬁﬁ%l | 4

En los certificadds de nrqple&?dﬁhg!eqa lgan ‘i.aly}zémg!‘e‘dﬂo{s} ::ign de ubicacion, medidas,

|
linderos, superficie, mmclnn\%ifgﬁé’ ul:nere alar del terrenn, valor de
mejoras y gravamenesingcrilos; :

E! Certificado de Registro Publico-debe habe?sidu emifido en un pericde no mayor de ires (3)

| Registre Fublico de

mesas pravios a la fecha en que se presenta la solicitud;

¢. Certificacion del valor catastral de 1a finca en la gue se encusniran inscritas las areas
comures y de |as fincas que companen la urbanizacion, emitido pot 2 Auteridad Nacional de
Administracién de Tiarras;

d. El consentimiento de los acreedores hipotecarios de cads finca en caso de estar hipotacadas;

e. En caso de haber modificaciones al disefic original se debe aportar copia de los planos y
permisos de construceion de estas.

3. Incorporacion de Propiedades Horizontales Originarias.

En el caso de propiedades horizontales originarias, ademas de los requisitos generales

estahlecidos anteriormente, se debera aportar plann de lotificacion apmhado por la Direccién de
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la Propiedad Horizontal a incorporar, se podra solicitar ofros planos que describan las

espacificaciones de las edificaciones adicionales;

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

furistico,

Para la incorporacion de bienes dastinados al alojamiento publico turistico, debera aportarse una
copla autenticada de la certificacién 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 Turismes

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

a. Edificaciones da mas de veinte (20) afios:
a.1. Conforme lo dispuesto en el articulo 40 de la Ley 31 de 2010, las edificaciones con
mds de 20 afos de estar co stmidﬁﬁ}q‘gf_\r\astén arrendadas, deberan acompahar a la
solicitud, un informe teéchieo fiﬂrn;\a o poqug_gfasicms idoneos en materia de ingenieria
civll, electricidad y Iﬂmggjﬂqqurm& I@dnfieio se_encuanira en condiciones de
ser habilable; K

a2 De i? I,,_lz'lanef;ﬁfd%ﬁ%ﬁﬁ%e“gg&}%muﬁ%b n firmas debidamente
autentlcad !ép atarinil?ﬂblicu 8 O cﬁim’.'ﬂe por'lo. menos el sesenta y seis por cienta

——

{66%} de ﬁr endatjflbs;'pcﬁpantssraét inmtieble, aco paiado del documento qua

igién de %ﬁte_a_ﬂrr_eqdatatiTﬂa lamnidadl

a.3. Enel ﬂ%&l{ljbeﬁ. “arse Eﬁﬁ‘ﬂ’i&eﬁn%;ﬁ?a d? ﬁgt!:a personal, nimero de

unidad ybiar\ @w‘} W r}_"as_h’co LS :.Zlaraci-:'nn de los firmantes
de gue conocenBe lajsoliciltiiioen JGIot Y oel pracio bifacido;

b. Edificaciones de diez {10y a veinte (20) afos!

acredite |

La incorporacién de edificaciones de diez (10} a veinie (20} afios de haber sido construidos, deben
cumplir con los mismos requisitos para edificaciones de mas de veints {20) anos, salvo &l
porcentaje de aprobacién que serd de cincuents y un por ciento {51 %) de los ccupantss o
arrendatarios;

En caso de que por deterioro ¢ perdida de fos planos, la autoridad competente no pueda emilir una
copia autenticadz, se procederd al levantamiento de un nuevo plano de plantas arguitecténicas y
glevaciones que s2 aportard acompafiado de una certificacién de la autoridad municipal
competente en la gue se haga constar que los planos iniciales no existen o se encuentran
dateriorados;

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

6. Incorporacion de urbanizaciones, lotificaciones y otros desarrollos horizontales.
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Toda urbanizacidn, fetificacién o desarrolle horizontal por incorporarse al Régimen de Propiedad
Hotizental debe haberse sometido a los tramites de la Direccién de Ventanilla Unica del Ministerio de

Vivienda y Ordenamiento Territorial;

En adicion se debe presentar una copia de! plano de construccidn aprobade por el Ministerio de

Vivienda y Ordenamiento Territorial;

7. Incorporacion de urbanizaciones, iotificaciones y otros desarrollos harizontales con pozos para

surninistro de agua potables U otros sistemas especiales.

De tratarse de una urbanizacion, lotificacidn o desarrollo horizontal que cuente con pozes para el
suministro de agua potable, se deberd aportar la documentacién requerida por las entidades
correspondientes, en |a que se certifique la calidad del agua y la capacidad de abastecimiento del

sisterna para |a urbanizacidn, lotificacion o desarrollo proyectado o existente;

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

a. En los casos de solicitides deﬂ?orpurzcﬁrrqua “presenten.durante la construccion de las

mejoras o de la mfraesh:/ct He raquerlﬁ Que & consiruccion tenga un minimo de

de aﬂhncaqgn sﬁ“tatalﬂad
un ‘édif:caclém#:af 58 ppdrﬁ nicia a('ﬁé’stidn de incorporacidn de

n rinima da_avgnce.v de_.c‘]ncuentar poriciento 1(65%), declarando el
to del cnmpTﬁ g

rbanizcipries de-la‘es sapi l @ macrolates, se/requerird iguafmente
satanta y cincop\ ientp (75%) da ~E€aerr t?ccnbn de I3 infraastructura;

d. De tratarse de IGe:pe adas I';urléﬁsn o s en'la s€ incorporan mejoras
currespandientass m@l{ﬂﬂ&f‘ﬂ neue p cm‘;tn {50%} de avance en

mrrtnh a tals
la construccién de la ﬁé E\u? %ﬂﬂ-ﬁﬂ@l ﬁ(\)/QSE {/]}laraﬂtﬂ por ciento (40%) de

cincuenta por menmq‘
b. Da tratarse de '/
cada edlflcacltﬂ [Zs/
desarrollo futur el
¢ En &l caso iarlzlz)ﬁI

ggpondiefites-a_todas-lag unidades-jaRmobiliarias que se incorporan

avance de las mejoras

en cada stapa;

e. En el caso de incorporaciones p tapas—para efectos del porcentaje minimo de avance

requerico establecido en la presenie reglamentacién, se tomars en consideracion Unicameants el
porcentaje en aiencion al valor de las maejoras que seran incorporadas en cada etapa de la
Propiedad Heorizontal, asli coma el avance minimo requeride para las unidades inmobiliarias por
incorporar. No se permitird la incorporacion de unidades inmobiliarias cuyo avance no cumpla

con el minimo requerido segiin la presente reglamentacion;

8. Incerporacion de desarrolios por elapas.

Cuando las mejoras por incorparar al Réglmen de Propiedad Horizontal se desarrollen por stapas,
deberi hacerse constar en el Reglamento de Copropiedad y deberan identificarse en los planos las

araas de desarroile futuro;

10. incorporacion de propiedades horizontales con acceso a traves de servidumbres de paso o en

las que se esiablezcan sarvidumbres de paso o de olra naluraleza.
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Para la incorporacion de todo inmueble cuye acceso a la via pblica sea mediante una servidumbre
de paso, o en las que se establezcan servidumbres de paso u oto tipe de servidumbres debera
apontarse, el plano en el que conste la servidumbre aprobada por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamienio Territorial. Tratdndose de servidumbres de otra naturaleza, competancia de otras
entidades, debera aportarse el plano con la servidumbre aprobada por la entidad correspondiente;

11. Incorporacion ds propiedades horizontal con nombres de una enlidad bancaria.

En caso de que el nombre gue se dard a |a propiedad horizontal coincida con el nombre de una
entidad bancaria, se debera aportar autorizacién de la enlidad bancarla corespondiente, autorizanda
el uso del nombra de la entidad y las condiciones que debe cumplir ia propiedad horizontal para su
uso;

12. Incorporacion de propiedades horizoniales que cuenlen con resarva de nombre ante of Registro
Publico de Panama.

De haberse reservade el nombre -:}.:gse L@@a la E@ed?ﬂ tgrizontal, ante el Aegistro Pidblico de
Panama, debe aportarse cnpifé la_constancid corréspondfents;

13. Presentacidn de Plaﬁb{s&m dlhcados apmbadps durante_eLtrg ite de Incorporacion al Régimen

=

te Propiedad Horizo @ . _.-' e

Articulo 66. Los pi n-: v constmcmq: te:las emilcahhnes que =8,5ary gtzn al Rdgimen de

Propiedad Horizontal d tar deble[a n:a;ap nbadas.nor las entlda ﬁj&temes
_}__ _. = “"“‘r

_u‘_
w cn\%ruﬁ@’fﬁ ;
REQUISITOS “@5& ggﬁ ME@EA FO\DE COPROPIEDAD

Articulo 67. Toda medificacion al'Heglamento de anmp]edad gue implique incorporacion de nuevas

fincas, cambios fisicos de tas unidades-inmobiliarias-o biengs-comunes que componen una propiedad
horizontal o cambios al Reglamento de Copropiedad deben someterse al tramite de modificacion de

esle.

De maodificarse aspecios adicicnales a las reservas hechas a nombre del promotor, debera contarse
con la aprobacidn de la Asambiea de Propietarios, de acuardo a los porcantajes establecidos en la

Ley.

Las solicitudes de desalectacion deberdn cumplir con los requisitos aplicables a la modificacién dal
Reglamento de Copropiedad. En el easc de desafectacion de arsas de terrenc reservadas por el
promotor para desarrollo futuro, no se requiere el consentimiento de |la Asamblea de Prapietarios por

tratarse de terrenos reservados por €l

A las solicitudes de desafectacidn se les dard el mismo tramite de modificacion al Reglamente de

Copropiedad.
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Articulo 68, Parz solicitar la modificacién del Reglamento de Copropiedad se debe aportar lo
siguiente:

1. Poder Espacial que confiere sl Representante Legal de la propiedad horizontal o el promotor
cuya reserva le permita realizar las modificaciones, sin &l 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 olorgante, deberd autenticarse la firma ante Notario Priblico de
Circuito;

2. Solicitud de modificacldn del Reglamento de Copropiedad que debe contener nombre y datos
generales de la propiedad horizontal, tales como nimero de finca, datos de inscripeidn {conforme a
datos registrales en &l Certificade de Registro Publico); daios de locaiizacion con indicacion
expresa de la czlle, urbanizacién, corregimiento, distrito y provincia en que esta ubicads, y detalles

de las modificaciones que sa solicitan;

Tratandose de modificaciones que conllevenréformas-de articulos, en [a solicitud deberd hacerse

indlicacidn expresa de los arliculas qL;J"SG proguran/ modificar vy el contenide de los articulos

conforme s& solicita sean modificedos;

En casc de delfIG?I:IU'I'IBS s, d@@i Jcaraa _las_caracteristicas arquitectonicas de las

modificaciones y ¢l ¥ ?:I las- uﬁa& qh 5:%\'9‘ ent; S Carm ‘:ﬁmcos con excepcion de
faci as degﬁ\ﬂades Jnmuhillanag ; sujelma o itahlemda en el articulo 20 de

segregaciones y un

la Ley, salvo 2l -::asu- e~raEenvas onﬁ%plw en s H@ﬂmenta de edad Los articulos a
modificar deberan tR n|presentags E I'IHISGG loH(CD en f 55 ordj
3. Copia del Acta de ﬂ(ngﬁbl

. \ :I:“*.Pta as mdﬁ Gﬂ'fl las dispo |5N:nas dal Articulo 53 de
la Ley, en la que se hag\@s r 'a'{a-lc_ GIE% de| ‘rh H_ﬁga n al lamento de Copropiedad,

debidamente firmada por quighe a """ ﬁ‘f’f"é" S/crelano de la Asamblea y

% Junta Direelwa,-asi mo Una copia del listado de los propietarios

iGn celebrada, con excepcion de los casos de modificacién por

La Asamblea de Propietarios debe haberse celebrado con una anterioridad no mayor de un afo. Los
cerlificados de Registro Pdblico que se apartan para modificar el Reglaments de Copropiedad, deben
contener infoermacion sobre los propielarios de las unidades inmobiliarias al momento en gue se

autenticada por el Secretario
que hayan comparecido a la reu
resarvas del promotor;

aprobo la decisidn en Asamblea de Propistarios;

4. Copiz de los plancs de plantas arquitecténicas vy elevaciones apraobadas por la entidad
competente, correspondientes a la modificacion. Si se trata de fusiones o segregaciones de fincas o
unidades inmobiliarias, se aportard un piano demaostrativo, debidamente refrendadc por un

profesional iddneo en la rama técnica;

5. Certificacidon del Registro Pidblico, en la que conste todas y cada una de las unidades
inmobiliarias; sus propietarios, &l representanta legal de la propiedad horizontal; los migmbros da la
Junta Directiva vy &l administrador, El Gertificado de Hegistro Pdblico debe haber sido emitido en un
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pericdo no mayor de tres meses previos a |z fecha en que se presenta la solicitud, Tede Certificado
de Registro Pablico gue se aporte para cualguier tramite relativo a una finca o mejoras incorporadas
a propiedad horizontal, debe contener indicacion de su incorporacion;

6. Copia del recibe de caja del Ministerio de Vivienda y Qrdenamiento Territorial (Fondo de
Propiedad HorizontalMIVIOT y Fendo de Asistencia Habitacional/MIVICT}, en el que conste el pago
de la tasa por servicies de tramitacion de la modificasién solicitada, en caso que |a modificacion

implique aumento en los valores:

7. En el case de modificacion por reserva del promotor que sea una persona juridica, se deberd
presentar cerlificacicn de su exfstencta y vigencia, emitido por el Registro Pablico, en la que se haga
constar lus dalos de inscripcion, Junta Diractiva, &l Aepresentante Legal y apoderado, si los hubiere.
El Certificado de Registre Publico debe haber sido emitido en un paricdo no mayor de tres meses
previos a la fecha en que se presenta la solicitud;

8. En caso de propiedades horizontales_de mejoras construidas sobre terreno ajeno, debera
aportarse autorizacion del propistarne dgsla o rasrﬁ-ﬁﬁas err-la cual se especificard el nombre,
generales del propietario de la-fing \‘yla axg_[esa—autouzacub\para gue las mejoras construidas en &l
terrenc de su propiedad sean |+130rp radag altFABgiteh de Propiedad I<-|§rlznntal

9. Tratdndose de mo{’dflqamn es d&-_art?aui“ﬁﬂﬂi%fﬁmanm de qu adad, debera presentarse
-::uya% |f|cat‘ﬂtiﬁ‘ se iﬁml:;%ﬂ casod aﬁecu\amdn integral & Iz Ley,

el contenido de los f
debera presentarse m!e plare del QBT(_EMD de: Ctﬁrapledad completo;

u‘,-r

10. En casos de mo |fu:a-::| es que rap l_ua:___ :

Regimen de Frupteda‘:l I:Fn ntal, §E‘E., b&apu ar
F

madre gue acredite e e ieqefh:l ﬂﬁ%& d J

superficie, ubicacidn { s
incorporarse al Régimen de PrUOE}I%
11. En casc de mudificacio$&dabem aportara correspondiente copia del permiso de
construccion. De hatarse de modificaciones flsicas para formar unidades inmobiliarias mas
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 debsra acreditar 1a informacian prevista en el articuls 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
definicidn de los bienes privatives y los comunes se presentarda un plano de las plantas y
elevaciones correspondientes a las reformas o adiciones, debidamente aprobado por las entidades
correspondientes. Queda entendide que las reformas al interior de las vnidades inmobiliarias no
afectan la definicion de los bienes privativos y comunes.

La solicitud y el poder espacial se presentaran en tamano legal, divigicos a {la) Ministra (&) de Vivienda

¥ Ordenamienta Territorial,
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Articulo 69, Los plancs de las edificacionss que se sometan a modificacién de conformidad con el
Reglamento de Copropiedad, deben estar debidamente aprobados por las entidades competentes.

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

consie la supericie a ser desafectada.

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

Articulo 70, Las solicitudes de incorporacidn y de modiflcacién se presentaran ante la Direccitn de
Propiedad Harizontal del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial ¥ se someteran al siguiente

procedimiento;

1. El solicitante debera comparecer m/t,e,larﬂireccmn EP‘.\Pm iedad Horizontal previo al ingreso de la

solicitud, con copia del Permiso dE"GDﬂSl Jamon Fm@?F] ’*‘“cqpia de la cerificacion emitida por el
n m————

Municipio correspondiante a iquefse lndlqu%e valor--total de la~okra o el valor de la etapa

correspondiente, a fin de gue seve caloye el monto a ﬁ'ﬁigar po Igs\s?J'wmns de tramitacion de [a

solicitud a presentar;

2. El solicitante recibir cgr:z
funcionario a cargo, £ al_c@e

3. Presentada |z snllm |

onstancia d&h_teipresentamuu da la:solicitud un. far{nulano firmado por sl
5& listan IOQQE%H oS pgswadus el num[__r/_y fecha de la solicitud;

Dlre%aq Jl%ﬁrﬂpfaﬁﬁ?nﬁemal asi &sbﬁlara su evaluacion al

Departamentc Tecnlccd E% cmr\'a n IJe(g@,en Ios‘aa}éect técnicos de la documentacion,

del Reglamento de Cupm;ﬂeqaa mno ™ rabadog; \X erifiguen en campo si se

ajusiz a las condiciones a}u{ec IGEIE E :i"" IB{E ye/ cy\jd'escnla en &l Reglamanto
c

de Coprepiedad. El Departamen cnico haratamsp ian correspondiente a efecte de verificar las

n

condiciones antes indicadas;

4, Suriida la inspeccion, el Departamento Técnico levantard un informe técnico preliminar. En caso de
que los planos no coincidan con lo construido en la obra 8l momento de hacerse la inspeccion tecnica,
56 emilird una nota dirigida al interesadao, solicifando las correcciones pertinentes e informando sobre
la posibilidad de declararse la caducidad de instancia en caso de no presentarse las correccionas en el
tarmina 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 téenico se remltird al Direclor {a) de Propiedad Horizontal, el que

asignara la evaluacion de |a solicitud y el expediente al Departamento Legal de esa Direcgidn;

6. Hecha la evaluacion por el Departamento Legal de ia Direccidn, se elaborarda una noia dirigida al
solicitante requiriende las correcgiones técnicas v legales a las que haya lugar, con indicacion del
termino con el que cuenta el interesado para tal proposito 2 informande al interesado que a falta de
correccion podrd declararse la caducidad de instancia;
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7. Las observaciones t&cnicas v legales gue haga la Direccion de Propiedad Horizontal se gjustaran g
los requerimientos de la Ley 31 de 18 de junic de 2010 v a la presente Reglamentacion, razon por la
cual éstas deberdn ser atendidas por el solicitaniz;

El interesado tendra un término de tres {3} meses para hacer las correcciones solicitadas, salvo gque
las correccicnes impliqguen gestiones ante otras entidades def Estado que impidan que s& hagan las

correcciones en el termino concedido;

A falta de correccién en el término concedido la eniidad podrd mediante resolucidn motivacla,
decretar la caducidad de instancla y ordenar el cieme y archivo del expediente de la solicitud
formulada y deberd el interesado presenisr nuevaments su solicitud con todos los requisitos
establecidos luego de un (1) afio de la fecha en que se declard la caducidad de instancia. El pago
hecho en concepto de derecho de tramite de la 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 resolucitn que declare la caducidad de-instancia de-la soliciiud por falta de presentacion de las
correcciones serd recurrible, conforrna al Arg}mgln 16,!____@_13 Ley-38.de 31 de julio de 2000;
x KR %
8. Presentadas y verificadas Ia&cmrecgnﬁes la Dweccib];l_ de Prg % d Horizontal redactara un
proyecto de resolucion, qu@%erﬁ |frélo I&.@mgt {gg,g,euvﬁnenga y Ordenamients Territorial y al
"‘i'ﬂnﬂa :isl. Ambas:

Viceministro de Ordena Bnde T‘erntnr Iﬂpgra

ﬂ _.-
Tl T “u,:.'i! EtrE 7a Faated

En virtud de dichas reVisianes, se pudrdq haggﬁ[_nhserv&clﬁes/gdmlcm es_':igs fque se remitirdn a la
Direccion de F‘mpledéﬂ' arizontal apl n qua_saﬁgltﬁ.al gfasadn I s [UsvAs correccionss ¢, de
encontrarle conforma, (3& rEﬁ'IItll‘a Ia |_r SO e L:]\I ﬂa del rﬁlél\ rz fa) de Vivienda y
Ordenamiento Territarialy del vtcenTis T@rdena /‘remmrlal

s

B,

,_

9. Firmada la resoiucion por ama N nlstm‘fﬂ}ty“?ﬁ q’nﬁn af, se retmnr; el expediente a |a Direccidn
de Propiedad Honzontal, a Efenlad nutlflcarai interesedo de la resa!uf:lnn correspondients y hacerle

entrega de una copia autenticada y del Reglamento 'Eia Copropiedad debidaments aprobado.

CAPITULO IV
CERTIFICACION DE MEJORAS

Articulo 71. Para la solicitud de la certificacion de mejoras para el levantamiento de la marginal, s&
deberd presentar ante la Direccldn de Propledad Horizontal del Ministeric de Vivienda y Ordenamiento

Territorial, los siguientes requisitos:

1. Pagar el derecho de tramitacién establecido en el articulo 41 de |z Ley 31 de 18 de junio de
2010, en atencion al valor de las mejoras por incorporar indicado en el permiso de construcclén;

2. Presentar una solicitud de certificacion, mediante memorial suscrito por Apoderade Legal. La
solicitud debeta contener la descripeion de las mejoras por declararse & inscribirse, indicacidn del
numera de finca o folio real a la que perienece, con sus datos de inscripcidn:




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

3, Poder Especial otorgado por éi (los) propietario {s) del lote con mejcras a lavor de un abogado
idoneo, de no ser presentado personalmente por el ctorgants deberd autenticarse la firma ante

Motario Publico de Circuito;

4. Cartificado original de propiedad de la finca P.H., emitido por el Registro Publico de Panama
donde consten, el cddigo de ubicacion (corregimiento, distrito y provincia), Junta Directiva y
Administracion del P.H.;

5. Certificado original de propiedad del lote con mejoras emitide por el Registro Pdblico de
Panama donde consten: propietario, codigo de ubicacién (corregimiento, distrito y provingia);

6. Certificado de existencia y vigencia de la sociedad propietana de la finca emitido por el Registro
Puiblico de Panama en ei que conste los datos de inscripecion, Junta Directiva, representante legal y
apoderados, si los hubiere; en los casos que el propietario solicitante sea una persona jurfdica;

Todos los Certificados de Registro Piblico deben de haber side emitidos en un periodo no mayor de 3
meses previes & la fecha en que se presenterla soficitud,

7. Copia del Permiso de Cﬁ%’tr n ;mgl Ternitido Ror municipio. correspondiente, en el que
se indique sl valer d375 rn\/-::-ra paig Tos efectos de calculanios pagas correspondientas;

. ! . af7 i
8. Copia de los re |@ pago; de conformidad con articilo 41 de’la Ley 31 de 18 de junio de

2010. Y
“

)
"
Ill'

Articule 72. Para los bfectosidel nuﬂnerll trarf' g la Ley 31 fe c? junio de 2010, en la
certifficacion que emita @hr cmc:m’cﬁla ro%m darj ﬁaﬁﬂzqnhlﬂ‘gue p rmite ¢l levantamiento de la

marginal &n ef Registro cqpﬁiﬁln d wgeaa iGn 11% ejoras, se hard constar
gue se ha formalizado el p c\u mr T G e n e x por declarar, asi come el
nombre de la propiedad hori nd/el A n@&_ﬂ&‘ﬁ‘t}_ﬁ;ﬁ m"ﬁ& la que se han construido las

mejoras por declarar.

CAPITULO V
DE LAS INSPECCIONES

Articulo 73. Todos los bienes inmuebles por incorperarse al Régimen de Propiedad Horizontal o cuyo
Reglamento de Copropiedad sera objelo de modilicacian por cambios fisicos, serdn debidamente
inspeccionados por la Direccion de Propiedad Horizontzl, a efecto de verificar si se ajustan a las
condicionas arquitectonicas y de distribucion de 'a edificacidon descrita en los plancs, en el Reglamento
de Copropiedad o en las medificaciones solicitadas, de acusrdo al uso de suele ¥ a las normas de

zonificacidn vigente.

|.a Direccidn de Propiedad Horizontal verificars lo siguiente:

1. Que la edificacion se ajusta a los planos aportados; en caso que los planos no coincidan con la
construido en la obra al momenic de realizada ia inspeccién técnica, se suspenderd el
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correspondiente, y se emitirA una nota dirigida al interasado, quien debera proceder a aportar las
correcciones pertinentes. Mediante 1a nota en comento se informarg al interesado conforme lo

dispugsto en el articulo anteriar,

2. La distribucion de las unidades inmobillarias, conforme a los planes aprobados;
3. La distribucién de Ios accesos a la edificacian y a las unidades inmobiliarias;

4, La distribucidn de las dreas comunes de la edificacion;

5. El nimaro de estacionamientos requerido por |a normativa aprobada en planos; y

€. Los bienes anejos que farman parte de las unidadas inmohiliarias,

Articulo 74, Se exceptian de las inspecciones las solicitudes de medificacién gue no conlleven

reformas fisicas.

CAPITULO VI
DERECHOS PE TnAmrrAcloﬁ Y FONDO DE PRO EDAI\J_}-IDHIZDNTAL

E
o '-*-'..;_n-'
{

IL ]
Articulo 75. El Ministe J Vlvlanda y O!ﬂanamlenﬁ:: Iﬁmfn::r'ra mbra # el servicio por el tramite de
las salicitudes de [noorporadion atl Heg!man* e Pro-pleﬁa»;f Horizont :?:Ie madificacion de los
Reglamenies de Coprgpieddd que |mpl|q]hhh\:rementc de hq valores en [getsiguientes tramites:

-

1. Para la tramita: |r\' la SD|IGI§J] }%&"Tas 185 que lmp’rquen incremento de los
valores, conforme a Artlcul L% a @3%&-&9 18/ ::Er ja,lmo iﬁlﬁ se pagara dos décimos

8| valarade const =4-. = yju para Jos efectos del impuesto de
ii lnr,'anrp racion =& cuantificara sobra

inado en el parmisc de construecion y el monto 2 pagar por la

{0.2} del ung por cien

construccion del respeciivo
el valor totai de la obrz da
modificacion correspondera a la difergncia en el valor que gehere |a modificacion;

2. Para efectos de la cuantificacion del monto a pagar, en los casos de incorporacion o
modificacidn en que tratdndose de edilicaciones existentas no sea posible obtener copia del
permiso de construccion, se presentara cerificacicn del monta de |3 obra emitida por el municipio
correspondiente que expidio el permiso de construccion y a falta de ello, se presentard
certificacion del valor registral emitida por el Registro Piblico de Panama;

3. El pago del derecho es un reguisitc para la tramitacion de las solicitudes de incorporacion o
maodificacién que conlleven incremento en el valor, @ un monte no resmbolszble y no implica de

manara alguna la aprobacian de la solicitud;

4. Los bienes inmuebles que &l Ministerio de Vivienda y Ordenamiente Territorial califique como

de interés social estardn exentos de esie pago;
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5. En los casos de lotificacionss, urbanizaciones y/o parcelaciones con lotes servidos cuyas
mejoras se edifiguen posteriorments, el monto a pagar se calcularsa sobre las mejoras de
infragstructura y areas comunes por ser incorporadas, en cuyo caso, se anotard una marginal en
el Registro Publico para la declaracion de mejoras futuras, cuya inscripcion estara supeditada al
page del derecho correspondiente ante el Ministeric de Vivienda vy Ordenamiento Territorial.
Rectbido ef pago, el Ministerio emitira una certificacién de mejora para el levantamianto de la

marginal, en los termincs establecidos en la pressnte Reglamentacion;

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

correspondiente stapa;

7. Para el pago correspondiante, ia Direccidn de Propiedad Harizontal expedira al intetesado una
orden de cobro |a cual indlcara el valor en conceplo de los servicios de tramitacion. El pago se
hara en la ventanilla de recaudacion de la Direccidn de Propiedad Horizontal mediante la
prasentacion de la Orden de Cobro. Hecho 8 pagase-emitira un recibe original que se entregard

al interesadso;

El pago se hard mediants chsﬁy ce;:tiﬁ’cado de un E':inpo con [;cencie\;aara operar en Parmarma,
girado a faver del Funcfa‘déﬁﬁsistenclaﬁabyamqnaidmMIV!DI vy Fondo'de Propiedad Harizontal
del MIVIQT; - .

P | S

B. La copia del reg @ antregadaw‘g (}_}Q{@Glon'ﬂ \E}npledad Hariz ta como constancia del
pago de los sarvicjosda | amltacioﬂ,,y }:Ein:wrpﬁr TR 'a Lsmﬁltur.i/?res ondlente

-

ad Rla Ley!. ‘1@; as que selan recib;j gn gl Fondo de Propiedad
0@5 ragr SI06 mi nt \del Dlreccmn de Propiedad

Horizonital. —

Articula 76, De confor
Horizental seran utilizado

Para fales efectos, el Ministerig~de Uiuiend’a{\—w_.r Ordenamiente  Tewritorial, administrativa v
presupuestariaments, determinara anuamm'impnna correspondiante a gastos de funcionamiento
de la Direcgion, de forma ial que los gastos que sean pagados conforme al presupuesto sean
reembolsados de la cuenta del Fondo de Propledad Horizontal,

El Ministerio de Vivienda y Ordanamisnto Tarritorial establecerd un Manual de Procedimiento de Liso

del Fondo de Propiedad Honzonial.

CAPITULO VII
RESERVA DE NOMBRE

Articulo 77, Ei Registro Publico de Panama en ejercicio de la facultad que ie confiere la ley, a solicitud
del promator o quien lo represente, reservard por un plaze de hasta un {1} afo, el nombre de un
proyecio, previo el page de los derechos registrales correspondientes.

38



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

Hecha la reserva del nombre, el Registro Piblico de Panamd informara a la Direccién de Propiedad
Horizontal, a efecto que ésla Direccién verifigue al momenta de la preseniacidn de unz solicitud, si el
nombre se encuentra reservado, en cuyo caso, se solicitard su correccién pravia prasentacion de la
solicitud de incorporacién o durante su tramite, si la reserva no se ha identificado al memento de la

praseniacion de la solicitud.

En casa que ¢l solicitante haya reservado el nombre del proyecto en el Registro Publico de Panama,
debera prasentar la constancia de la reserva.

TITULO viII
DE LA DIRECCION DE PROPIEDAD HORIZONTAL

CAPITULO
FACULTADES DEL MINISTERIO DE VIVIENDA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL, A TRAVES DE
LA DIRECCION.DE PROPIEDAD. HORIZONTAL

Articulo 78. EI Ministerio de ‘w»@l y#O"ﬂ new'nehm &anal a través de la Direccion de

Propiedad Horizental, tlEI‘IB’ as facut de tﬁ&atwas dascr'f‘asy en‘el q;th culo 83 de la Ley No. 31 de 18
de junio de 2010. = 2 iy .

n, RO rJJ""" g

P

G '4 ¥ pir 7
B 5
De igual manera y de c g:lmdad ‘con aI ﬂﬂlculﬂ 30 de la'.LapShde 18 d& jun |n de 2010, el Ministerio
de Vivienda y Qrdenafign Territorial, q[&a% dela’ E:lirec b Prcplgq__ﬂunzontai ¥ en atencion

lp*ﬂﬁlﬂlﬂlﬂnes B& idas en el articulo 29

](

|ﬂf-|""' |
ia By ‘__"dg'm éﬂo de 2000, la Direccidn de
Propiedad Horizontal si estr are, qﬂa car @ enela’ﬁara r&s?lver una peticion, la remitird a ia

attoridad que considere com tan{e y ccmunlcaré—tal—cﬁcunstarﬁal peticionario, previa resolucian

inhibitoria, conforme lo dispone la Ley ‘?

Para el cumplimiento de las facullades previstas en la Ley, se crearan conforme lo dispuesto en la Ley
Organica del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Tarritorial 1as instancias necesarias en la

estructura administrativa de la entidad.

CAPITULO I
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO APLICABLE A DETERMINADAS FACULTADES DEL
MINISTERIC DE VIVIENDA Y ORDENAMIENTO TERRITORIAL A TRAVES DE LA DIRECCION DE
FPROPIEDAD HORIZONTAL

Articulo 79. A efecto del cumplimiento de las facultades dispuestas en la Ley, se establecen los
siguientes pracedimientos administrativos especiales, a los que se aplicardn de manera supletoria las
disposiciones de la Ley 38 de 31 de julic de 2000,
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Las nolificaciones que se surtan en los siguientes procedimientos administralivos especiales, se
regiran por lo dispuastc en el Capitulo 1 del Titulo Vil de |a Ley 38 de 31 de julic de 2000, debiéndose
notificar personalmente la primera resolucién gue se dicte en &l proceso, las que citen a personas, las
que pongan en conocimiente de una parte el desistimiento de la contraria y las pronunciadas en caso
de ilegitimidad de personerig, y en general la primera resolucion que s dicte en un proceso paralizado
por un mes o mas, la que decida una instancia y las demas que sean expresamente ordenadas por la
Lay. Todas ias demas resoluciones deberan notiflcarse por medio de edicto, en los tableros de la

Direccion de Propiedad Harizontal,

Articulo B0. En el caso de las compeiencias para conocer las quejas conira decisiohes de la
Asamblea de Propietarios, de la Junta Directiva y del Administrador y sancionar el incumplimiento de
las disposiciones de |z Ley y Reglamentos de Copropiedad respeclivos, previstas en los numerales 7 y
10 del articulo 83 de la Ley 31 de 18 ds junio de 2010, se aplicaran las siguisntes nommas de

procedimiento:

1. Ef procesa administrativo sewﬁticiﬂnﬂﬂ_WSaﬁa;
i [\ D am/u\aw ¢omo pelicionario, asi como para

2. Para ser parte del procesc &dminjsirativa,
cponerse ala pratansifm/ se requiate-tenef afectadp o cumpmmelldu\un interés legitime;
x

= all
JIF'il"-!;'..-’ L\."" Eoen o

a. Memorial dmg@{ﬁﬁq’ﬂ la DTF&CClde da b;ﬂedad 'Hurlznntal
i h‘i'ia"a féntrﬂaﬂa anfe Natano_ blico de Cireuito, de no

X’
3. La peticidn o queja dabera preséﬁlarsa gor é"scntc:.hcumphend co o siguientes requisitos:
\ Yiahte abogade iddneo,

debidamente acor:‘rpanad:ﬁ del F‘ader i

&

comparecer parschalmante el olc}rga e

b. Nombre y gensrales db la F'ETEEn;a ‘---Lﬁreseﬁjgi Ezieﬂ! b petic cj,\f-g: yerdo sus datos de

localizacién, quien tietis acraditas | agiem

c. Especificacion de In"qﬂé e los hechos en que se

fundamenta la sohn:ltud as| @u dar
d. Pruebas documentales; Q
4. Acogida la solicitud, peticidn o queja, la Direccien-d

ropiedad Harizontal deberd darle tramite

al proceso administrativo;

5. La queja presentada ne suspendera la decisién adoptada, sobre la que versa la queja;

6. La solicitud, peticion o gueja se correrd en traslado a la contraparte, por el término de cinco (5)
dias hdbiles. La contestacian u opesicion 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 Direccion emitird una resolucién admitiendo las prugbas aportadas con la peticion o queja y
con la oposicion y, de considerarlo pertinente, ordenanda de oficio la practica da prusbas gue
eslime son necesarias practicar;

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

dilatorias;
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La resolucién que niega la admision de prugba es recurrible en apelacidn ante elfla Ministre (a) de
Viviendsa y Ordenamienta Territorial, apelacidn gue se regird de manera supletorla por la Ley 36 de
2000,

7. La resolucion que decida el proceso administrativo deberd resclver todas ias cuestiones
planteadas por ei interesado y aquellas otras qgue sean indispensables para emitir una decision

lagalmenta fundamentada;

8. Las resoluciones que decidan el proceso en el fondo ¥ las de mero trdmite que pongan fin al
procesc o impidan su conlinuacidn son suscepltibles de ser impugnadas en apelacion ante &l

Minisira dal Ramo, en los términos previstos en la Ley 38 de 2000;

9. Las demés disposicionas da ia Ley 38 de 2000 en relacion al procedimiento administrativo

general se aplicaran de manera supletoria.

Articulo 81. Toda peticion de calfficacion-de™as SE?I ] s;-%: resoluciones de la Asamblea de
q@ ua\lquier propistario, a través de
&

Fropistarios y da la Junta Dire H\(rmpo G580 Sici da@
apoderado legal, conforme log- Qe_r_ﬂﬁg ﬁﬁj‘aﬁ_ﬁg‘que dar
# s 1 ri‘k

el'siguienta tramite:

-
- ]

i
' I, madE&nta abogado  idéneo,

1. Memorial dirigi?o%\\lg

debidamente ac?w@i
no comparscer parso

e ‘T:?D Ublico de Circuito, da

. p ==
2. Nombra y géneraled de la Yarsgna- que-presemal & |petici:5ﬁ, incluyende sus dates de
. . o 1= F I
localizagién, quner\ erg, acr : f S@ jﬁ
3, Especificacion de I d%?% hechos en que se
fundamenta la solicitudiasi =4 demengp ié derectio:

4. Prusbas documentales {Acta-de Heunidm%??yumaia de Propietarios, Certificacion del
Aegistre Publice, en la gue consie io y Cadz una de las unidades inmohiliarias, sus
propiatarios, el representante legal de la propiedad horizontal, Ios miembros de la Junta Direchiva
y el administrador}, En casc de que el propistaric sea una persona jurldica, deberd aportar el

Certificado de Registro Publico que acredite la representacion lagal.

£l Certificado de Registro Publico debe haber sido emitido en un periode no mayor de tres meses
previos & la fecha en que se presenta la solicitud. Todo certificado de Registro Publico que se
aporte para cualguier tramite relative a una finca o maejoras incorporadas a propledad horizontal,
debe contener indicacion de su incorporacién;

5. La peticién debe ser presentada dentro del término de treinta {30) dias habiles contados a pariir

de la fecha en que le sea ertregada sl Acta o Resolusidn al propietario, con acuse de recibido,
confarme al Reglamento de Copropiedad, junto con fa documentacion gue sustenie la solichud;

La peticién no podra recaer sobre un acta o resolucion inscrita en el Registro Publico de Panama,

&n cuyo caso, sera objeto de conocimiento de la autoridad jurisdiccional competente; -
‘/
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6. La peticién se le correra en traslado a quien haya actuzdo como Presidente de la Junia
Directiva, de tratarse de decisiches de ésta y a quien haya actuadc como Presidente de la sesion
en la que se adoptd la decision atacada de tratarse de Asamblea de Fropietarios, para que
presente escrito ¢on sus descargos, a través de apoderado legal, en el términe de cinco {5) dias
habiles contados & partir de la notificacidn, escrito al que adjuntara la documentacion en la que
sustente su defansa;

7. La Direccion de Propiedad Horizontal decidirg, sin mas tramite, mediante Resolucién que sera
apelable ante &l Ministro de Vivienda y Crdenamiento Territorial.

Articulo 82. Conforme a o dispueste en el articulo 30 de la Ley 31 de 18 de junio de 2010, a petician
de parte, el Ministeric de Vivienda y Ordenamiente Territorial, a través de la Direccion de Propiedad
Harizontal, podra sanciconar al infractor que siendo propietaric u ocupanta de una propiedad herlzontal
incurra en las prohibiciones establecidas en el articulo 29 da la Ley 31 de 18 de junio de 2010,

Para estos efeclos, se sequird &l siguiente_pracedimiento;
1. Cualquigr propietario, un@c V. elnﬁdmj% r de~la Propiedad Horizontal podra
salicitar que la DFreccE;é“ﬂ;np

/'e' ad.tddﬁziﬁ'ltﬂ'l é’stabﬁzc las sangcicnes al infractor que siendo
propietario u ocupantexde yha propiedad_horizontal-incurra¥en lag profibiciones establecidas en el

articulo 29 de la 4 d 1%‘36;]9{1{0% " 1em cua Wﬁmd sea presentada
dentro del térmi Q int )-dias Nabiles ntadqsf}f la qurakion de la misma. La
solicitud debera ;

a
ERE AT )
ante)ﬁt
en la Ley 38 del QE;Q_)

aqggl}
o= A et
i & —)
r los hecho Téﬁ]’acm 7 e se alega, \conlos requisitos dispuestos
N P
*
2. Acogida 1a Solic'\@m

|
[
la Ley 38 de 2000 a

~ S I »* E

= ,

Ii e d'Hu/iJ i) erd Iraslado en los términos de
iz ]egg !Ia;i /

. ..é ﬁ
‘Jﬁ“su ﬁe){ﬂ\a prevencién ¥ en caso de

3. La Direccién de Propicdad/Horzontal,
comprobarse fa infraceidn, podra crdenar Ia._jcé?acidn de los_actos, amenestar @ imponer multas
de cincuenta balhoas (B/.50.00) a qninientos’ﬁalhnasﬂtﬂﬁﬂ.ﬂﬂ} al infractor, quien respondera
por los dafios y perjuicios a que hubiese lugar, sin perjuicio que se aplique lo que se disponga en

el Reglamanto de Copropiedad,

4, La multa antes sehalada sera fijada de acuerdo a la gravedad de la falta, y a la reincidencia en
la comisidn de falta y a los perjuicios ocasicnhades. Podran imponarse multas sucesivas mientras
persista el incumplimiento. Cada una de las multas previstas en este articulo debera oscilar enire
cincuenta balboas (B/.50.00) y quinientos balboags (B/.500.00);

5. En el caso que el Reglamento de Copropiedad aprobado por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial establezca monte de las mulias aplicables por infraccion, se podra
utilizar eso0s parametros como referencia, siempre dentre de los montos de su competencia,

6. La Resolucidn por la cual la Direccidn de Propiedad Horizontal establezea sanciones de multas

términos establecidos en la Ley 38 de 2000;
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7. Las multas que fijz la Direccidn de Propiedad Horizontal deberan ser pagadas mediants
cheque girade al Fondo de Propiedad Horizontal del MIVIOT, v su cobro sera gestionado por la
instancia que sea creada por el Ministeric de Vivienda v Ordenamignio Territorial para tal
propasito o en su defecto, por la Direccion Administrativa, le que podra ejercer, a través de la
Direccidn de Asesoria Legal de |a entidad, las acciones legales que cormespondan para su cobro;

8. Los estados de cuenta en donde se reflejen los saldos que resulien de las multas arriba

descritas prestaran mérito gjecutivo.

Articulo 83. En =l 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 atencidn a las
competencia establecidas en el articulo 83 da la Ley 31 de 18 de junio de 2010, la Direccién de
Propiedad Horizomtal podrd, en su conocimiento a prevencion, ordenar la cesacion de los aclos e
imponer sanciones de cinguenta balboas (B.50.00) a mil balboas (B/.1,000.00) al infractor, de acuerdo
a la gravedad de |a falta, a la reincidencia 2n la comision de faltas y a los perjuicios ccasionados. E

infractor respondera ademds por los danas- mu&hublese lugar.
l®e isto en la Ley 38 de 2000.

! @Hmﬁﬁ]@‘ﬁm

Para &l sjercicio de esta facul

La Resolucidon por la coal™ ?IFBCGIDI‘I de a#j-;lnnzantal. stablezta sanciones de multas
conforme la facultad regma;da gn elipresents amqum $era, rgetifrible en ‘apalacion, ante el Ministerio de
Vivianda y Ordenamienpto Tenjtonai en l'us Iérmlnns es[ab%amdﬂs enfal yz 2000.

Las multas gue fije la Direccidn de Pioﬁl " t ser pagadas mediante cheque girado
al Fondo de Propledad, Hotjzontal de ingis _’ Lu.__ yiOrdenami
gestionado por la instaricia qua sea ah.ﬁd‘ por ,'chaagﬂiid parm tal proposid o en su defecto, por la
Direceién Administrativa, ' fa qua podr‘ah r’Ear I s daja Di

entidad, las acciones lagalas que Lorrespol

—Fefritorial y su cobro serd

cgi\“p de Asesoria Legal de la

La Direccion de Propledad Horizonlal suspendera Ja“atencion de los tramites y consultas soiicitadas
por personas que habiendo sido sancionadas partz Enfidad, no hublesen cumplido con el page de |a

multa impuesta, cuya Aeseolucion s& encuantre en firme.

El Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial podra oficiar al Registro Poblice de Panama a
efecto que imponga una marginal en la finca propiedad det infractor sancionado que se encuentre en
mara del pago de la sancién impuesta, cuya resolucidn se encuentre en firme. Surtido el pago
adeudado, elfla Ministro {a) de Vivienda y Ordenamiento Territorial, procederd, inmediatamente, a girar
oficic al Registro Publico de Panama, a efecto que levante la marginal impuesta.

CAPITULO Il
CONSULTAS TECNICAS Y LEGALES

Articulo 84. Las consultas podran hacerse verbalmente en la Direccidin 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 scbre una propiedad horizontal en particular podré aporarse
documentacion relacionada con el tema consultado.

Presentada la consulta por escritc se dara respuesta de la Direccion de Propiedad Horizontal por
escrita, para lo cual el interesado deberd haber incluido en la consulla su nombre y generales,
demicilio, teléfono, celular,

Articulo 85. A sollcitud escrita de pare interesada, la Direccion de Propiedad Horizontal emitira
certificaciones, las cusles seran suscritas por la persona que ostente el cargo de Director. Las
solicitudes de certificacion deberan versar sobre temas de propiedad horizontal competencla de [a

Bireccian,
CAPITULO IV

HEGUEHIMIENTD'DEWF%MEDE GESTION

ntal requerird a la Junta

Articulo 86. Por solicitud del vaj te@:n At 20%)*5:Ie o& Gpietarios q\ez.se encuentrsn al diz en el
pago de las cuotas de gastns t%/rﬂ'uanesn;r.lgl Direccion de Em 1edad

¥- s
Directiva o a la Adminis aclanf piialg e,taﬁa‘cu sta anzal. rticulo 83, numeral 5 de |a Ley.

presenten informe sobn f@e tién:en UfFﬂE{[’"ﬁ“WQM cido en &lfumeral 12 del articulo 62
de la Ley. Esta solicitud nopodra fﬁ?mmal:s&rmas deriingrve z alano.

inmobiliarias:

2. Nombre, cédula, genarale
requerido; y

3. Razones gue motivan su peticién.
La solicitud deba acompafiarse 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 antelacion, con indicacian en la solicitud de la falta de

respuesta del requerido;

2. Cerlificado de Registro Piblico en el que conste la conformacion de {a Junta Directiva; la
Administracion: identificacion e cada una de las unidades inmobiliarias y sus propietaries. El
Certificado de Registro Piblico debe haber slde emitido en un pericdo no mayor de lres meses
previos a la fecha en que se presenta |a solicitud,

3. Certificacion de existencia y vigencia emilida por el Registro Publico en caso que algunos de los
propietarios solicitante(s) sean personas juridicas. El Certificada de Registro Pdblico debe haber
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side emitido en un pericdo no mayor da tras meses previos a la fecha en gue se presenta la

solicitud;

4. Recibo de pago de la cuota de gastos comunas o cualguier oiro documento idanec que
demuestre que se encueniren al dia en el pago de las cuotas de gastos comunes;

5. Documentacién que sustente la razén que da mativo a |a peticion.

Presentada y evaluada la solicitud y la documentacion aportada, la Direccion de Propiedad Horizontal,
de considerar que liene méritos suficientes, emilird una comunicacién dirigida a la junta directiva o
administracion de la propiedad horizontal requiriende el informe de gestién solicitade y otorgando un
términa para ello, conforme las circunstancias del caso que no serd menor a guince (15} dias ni mayor

de treinta {30} dias calendarios.

Recibida el informe, se hara entrega de una copia a les solicitantes.

A falta de respuesta, en el tarming “”CEdﬁ'E‘ la Dlr U de: Jwrdad Horizontal podré ejercer su
facultad de sanclonar con multa Ia’@ta Hiregiva oAl 5dm @ que haya omitide la remision del

\._/

n

informe en el 8rmino cong cllﬂi:%

rjujcia de Hast d_e_m 5 respga)lhdades gue correspondan
conforme a la Ley. V o M J; Q)

COMPETENCI :YTH MlTEth- A-GALIFICAGH pE DETE Smn AS MEJORAS

@, ADIGIONALES SO !t?fuflﬁs
Articulg 87. De conformi \EIQ :

Vivienda y Ordenamiento
Territorial, a través de la Dlrecm%g

\f%p f't‘i.'-!ndra '/petenma para resolver aquellas
fa]

solicitudes que tengan como objeto.que se deterni\%sn la construceidn de una mejora &8 necesaria o
suntuosa,

£l o los propistarios interesados presentaran su solicitud por escrito, madiante apoderade legal ante la

rll:}

Direccion de Propiedad Horizontal, 12 cual serd dada en traslado al Presidente de la Junta Directiva, en
calidad de Representants de la Propiedad Horizontal, par el términe de cinco (5) dias habiles, a efecto
que presente par escrite las molivacionss de la Asamblea de Propietarios al aprobar la decision de

hacer mejoras adicionales a ias existentss.

Tanto e o los propietario {s) interesado (s) coma el Presidente de la Junta Directiva podran presentar
los documentos que estimen necesarios para sustentar su posigion.

A faita de contestacion en el término ctorgado, la Bireccion de Propiedad Herizontal decidira medlante
Resolucién y, sin més tramite, con base a |a informacion y documentacidn que repose en el expedients
y conforme |as estipulaciones sobre mejoras suntuosas establecidas en |a presente Reglamentacion.
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La decisidn de |a Direccidon 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 v
Ordenamiento Territorial, de acuerda a |a Lay 38 de 2000.

CAPITULO VI
INSTANCIA DE CONCILIACION

Articulo 88. La Direccidn de Propiedad Horlzontal en atencién a lo dispuesto en &l numeral 4 de
articuto 83 de la Ley 31 ds 18 de junio de 2010 sera competente para servir de Instancia de
Orientacian y Conclliacién ante los conflictos que se pudieran prasentar entre 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 cuoias de gastos comunes.

Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos B84 y 85 de |a Ley 31 de 18 de junio de 2010 sobre
competencias en materia de resolucion emﬂlﬁ?{en%rm"n de la funcion de conciliacion
atribuida a ta Direccicn de Propleda :Honznﬁ len eL__rg [72=del.articulo 83 de la Ley 31 de 18 de

junio de 2010, se reglama? l‘}aqpn @ \

Articulo B89, Pueden prase%tafsoummd da.. I veint pDr ciento {20%) de la
= *.‘\\“_&.ﬁ‘ R

totalldad de los propietay [m'bzl? s&eﬁéimmran I di de lgs Eudtas de gastos comunes,
salvo que se trate de que":;rnn%qu&n la: vimla ;. de.- fg’-b r,:j Ia antu de Copropiedad,;
as

us cuoias de gastos

N CUyD Caso no =& raquetr que[s 2f"/tes.ef Iar'le ~f nelp
7S SpRales PRt

comunes, asi como la UTRA Directiva pe| A rmslra “i’

@? _ h At

De igual manera, confogifie a.l\ fncigic \ - | Le)s ] -‘j. las partes, las partes en

conflicte podran someter h\%}ﬂ oversia Joiliagion, &0 s ES\T??:(@ ambas solicitarla de
8 phrles of n una aceptacion pasterior

manera conjunta o mediarb a sn@d ;ﬁr

de la otra de tratar sus controve e esta hstanseh:

Mediante la conciliacion las partes en conflicioprotlran una solucién a sus controversias con la
infervencion de un facilitador imparcial, que recae en un funcicnaric de la Direccidn de Propiedad

Harizontal, debidamenta capacitado y con la certificacidn 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 negociacian.

Articulo 90. La solleitud de conciliacion deberd presantarse por escrito par:

1. El veinte por clento (20%) de los propistarios de la unidades inmaobiliarias;
2. Uno de Ios propistarios 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 establazca la aprobacion de someter el tema a conciliacion;
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4. Por la Administracion, debidamante autorizado por la Junta Directiva.
La Direccion de Propiedad Horizontal tendra a dispoesicion formularios de solicitud de conciliacion.

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

4, Copia de documentacidn relacionada con fa controversia que permita al congiliador contar con
la informacion necesaria para adelantar su gestién y procurar un acuerdo entre las partes an

conflictos;

5. Paz y salvo de cucias de gastos comunes, cuando fa solicitud es presentada por propistarios
en conflicta o por el veinte por ciento {293@]"d6_|_0fiprﬂp' tarios, salve que se trate de infracciones

a la Ley 31 de 18 de junio.dg-201 al Reglamentd>da~Copropledad de dicha Propiedad
Horizontal. ' | &

\

I cg.;ngnlﬂara
i -'. n |'1'I l|l | \—1,1

5"-‘"0“'-"1 P"ESBﬁlﬂdﬂ ¥l @?a é unt de'c i r.l_l_gswm J[as parafiiie conteste si acepta o no

someterse 8 la COI‘ICIlIé _' la s-:tllnaltuuf?L yan\){/ sert do las dos partes en

{ —

/ponsid &umo no aceptado el

ré p r@nclff do &l procedimiento y

\a‘ﬂ,_i,reem-:ﬁn de Propiedad Horizontal

conflicio de manera c

En caso de no con r
procedimiento conciliato

s& aelaborara e! informe @ {
Articulo 93, Aceptada la con lllﬁ%

Ia&@__i‘é‘h__g_gnﬂ fo,

fijara fecha para celsbrar la sesn."n de cnnmllacl%tlf(lo CDH‘IUHIGEFT “de haber, a las partes, con una
antelacién de cinco (5) dias habllesk T

—

La Direccion de Propiedad Horizontal suministrara a la parte o las partes interesadas, segun sea el
caso; una invitacion para |z concliacion, de forma que el interesado, proceda con la natificacion
respectiva; una vez notificada ambas partes deberan entregar a |a Direccion, el acuse de recibido de la
invitacion, para proseguir con la fijacian de una fecha en la que se celebrara la sesion de conciliacien.

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

1. El conciliador expondra a las partes el procedimiento, sus beneficios, alcances y efectos, asi
coma la opcidn que tienen ambas panes de acudir a 1a justicia ordinaria o arbitral para la decisidn
de la controversia. De igual manera, el conciliador explicard a ambas partes la necesidad de que
guarden la debida confidencialidad del procedimiento;

2. Bl corclliador ofrecera a ambas partes, en igualdad de condiciones, la oporunidad para

axponer su posicion y para presentar cualguler documentacion gque contribuya aI escls clmlento
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de la controversia. El conciliador propondra o sugerira a las parles férmulas de arreglo respecto a

la controversia,;

a, E! procedimiento podrd llevarse 2 cabo en una o varias sesiones, las cuales podran ser
determinadas segun las condiciones del caso, a juicio del Conciliadar y con el consentimiento de

las partes.

Articulo 95, De lograrse un acuerdo entre las partes, el Conciliador lo hara constar por escrito (Acta) ¥
s& suscribira en tantos ejemplares como partes participen en el conflicto,

De igual manera, las partes y el Conciliador suscribirdn un convenio gus sera elaborade por la
Direccion de Propiedad Horizontal ¥ en el que se hara constar que se mantendra estricta reserva con
relacian a lo tretado en la conciliacion.

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

1. Fechais) ¥ hora{s) de celebrgﬁn’fm d%%s] sesi@);

NN

2. Nombre y generales.de las;pa
3. Relacion concisz y I ‘ e las
asi como de los b Ip@ sta _ il _ =
el atugrdo, o tah. @Q&ﬂm&i lara y co
: }.’ ’ N e T e ¢
~eonlay

s_g_dalﬁu#;:ing-ﬁr#
‘* La

Was al procedimiento,

GZZ; as las condiciones

Lﬁ, si la hubiere, modo,

ia ~lq\y§untos en los que na hubo

ofros mecanismos alternos

! S4d ,

[“ s, IS e |a

Fi acuardo de conciliacion sera vinculante y s0 incumplimiento darsd lugar al establecimiento de
sancicnes por parte de la Direccién de Propiedad Horizontal; sin embargo, esto no sera excluyente de
acudir ante ofras instancias judiciales y serd inmutable a partir de su firma por los interesados y por 2l
conciliador,

Articulo 96. Dzl Acta de Conciliacidén se expediran tantas copias como partes hubiese, que deberan
estar firmadas por €l Conciliador y las partes, mas una que deberd permanecer en €l expedienta.

Articule 97. La Conciliacidon congluirg;

1. Con la firma del Acta contentiva del acuerde;

2. Por desistimiento de una o ambas partes;

3. Por el abandono del procesa, el cual se dara por entendido con la inasistancia, no justificada,
de cualguiera 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 conilicto,

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

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

conciliacion.

Cualguiera sea la causa de terminacién del procedimisnto, el Conciliador redactara un acta donde
conste la falta de acuerda y mediante la cual se dard por concluido &l Procedimiento Conciliatorio.

Articulo 98, Las partes se abstendran de promover cualqufer accion judicial o arbitral sobre la materia
sometida al Proeeso de Concillacidn. En caso de interponerse cualquier accion con posterioridad al
inicio de ia conciliacion, se entendera como un desistimiento de fa partes y motivard la conclusion de la

conciliacién y el cierre del expedianta.

CARITULO VI
DE-LAS Erm;ggns Y/SANCIONES

Articulo 99. En atencion a (lspuasto.‘eae'r rurriaragl 10 g‘el articulo:83 de la Ley, las sanciones
impuestas par la Direccidn de, F'mpledaiﬂ Horizontalse [Lj_ﬂraﬂ de’acuerdo-= lo'siguients;
a.  Lagravedadde |afa|t%* ff'i;‘T"““’J =
b.  Lareincidexcié en la cmmsmn E::ita lﬂ fal g,,‘":: : .
C. El desacatoa 19 ordenadq E’yl d - “
d.

Los periu.lﬂﬂ:ls Dcasmnatp ] {

Articulo 100. Eas sanciuhﬁ'sﬁa |mpnn ‘ﬂﬁq@as sigulenie
a.  Porelincumplimiznio dh‘ln racéﬁllado ‘erida L
b. Por el mcump!frﬁre 1

L‘HT{ as:
Ly 1d¢ f@dejinio de 2010, y,
el Haglamento de Copropiedad

raspectivo. : /
Las sanciones (multas) impusstas por la Direccién de Propiedsd Horizontal oscilardn desde los
cincuenta (B, 50.00) hasta un maxima da.mil (B/. 1,000} -Balboas.

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

de la presente Reglamentacion.

Ef sancionado por parte de la Direccion de Propiedad Honzontal podrd disponer de los recursos de
reconsideracion vy apelacion, en la medida del procedimienta 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 obligacicnes
previstas en la Ley, conforme decisiones d2 la Direccién de Propiedad Horizontal o de las autoridades
jurisdicciunalas compatentes, asi como los que incurran en un manegjo Irregular de las cuotas de los
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judiciales competentes quadaran inhabilitados para el cargo de manera definitiva ¥ no podran actuar o
ejercer tales cargos en ninguna propiedad horizontal, de conformidad con lo previsto en el articulo 94
de la Lay.

Las autoridades |urisdiccionales o arbitrales competentes deberan oficiar al Registra Pdblico vy a la
Direccidn de Propiedad Horizontal, & efecto de comunicar su decisign 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 inhabilitacidon del cargo, s& procedera a llenar la vacante

generada conforme al Reglamento de Copropiedad y conforme la ley.

En gjercicio de su funcién de velar por cumplimiento de |a Ley, 'a Direccion de Propiedad Harizontal
llevara un registro de aquellas personas que deben esiar inhabilitadas para ejercer funciones de
miembros de juntas directivas o de adminis dcrres._en virtud de decisién en firme dictada por las
auloridades jurisdiccionalas o ayralss C elante@esl \noclmlantu da la Diraccion de
oficio o a solicitud de parte i tere@,‘a"r Zpata-la-cual—ia..ﬂlre;%' e-Propiedad Horizontal solicitard
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31 de 18 de junic de 2010,

COMUNIQUESE Y CUMPLASE. #
Dado en la ciudad de Panama, alos (/4 dias del mes ci%mh:le dos mil veinte {(2020).
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