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Yo, Guisell Erilka Cano Dominguez, con cédula de identidad No. 8-993-2223, en
éste cuatrimestre comparezco respetuosamente ante las autoridades académicas,
para solicitar la aprobacion por parte de la Universidad del Tema de mi Trabajo
de Graduacion para optar por el titulo de:

Licenciatura en Derecho y Ciencias Politicas

1. TEMA:

Actualizacién del Manual de Calificaciéon del Registro Piiblico de Panam4 en lo referente a

la seccién de Propiedad Horizontal

1.1. Problemas a Investigar:

e ;Cudles son los principales aportes que introduce la actualizacién del Manual de Calificacién del
Registro Publico en materia de Propiedad Horizontal en Panama?

e Identificar los cambios introducidos por la nueva ley de Propiedad Horizontal.

e ;Como se reflejan los nuevos criterios de calificacién en la inscripcién de documentos
relacionados con propiedades horizontales?

1.2. Razones por las que escoge este tema:



Este tema resulta relevante debido a la necesidad de adaptacion de los registradores a los nuevos
lineamientos establecidos por la ley 284 del 14 de febrero de 2022 “Sobre el régimen de propiedad
horizontal y que subroga la ley 31 de 2010”. La Propiedad Horizontal constituye una figura juridica de
constante crecimiento en Panamd, y su correcta inscripcion es esencial para garantizar la seguridad
juridica en el trafico inmobiliario. EI Manual de Calificacién del Registro Publico fue publicado en el
afio 2019, por lo que es importante actualizar los criterios de calificacién en torno a esta nueva ley de
Propiedad Horizontal que entr6 en vigencia en el afio 2022.

2. OBIJETIVOS:
2.1. Objetivo General:

Analizar los efectos y alcances de la actualizacion del Manual de Calificacién del Registro Piblico en lo
referente a la Propiedad Horizontal, para identificar sus variaciones entre la antigua ley versus la vigente.

2.2. Objetivos Especificos:

e Identificar los cambios introducidos por la nueva ley de Propiedad Horizontal.

e Evaluar como estos cambios afectan el proceso registral de los documentos relativos a
propiedades horizontales.

e Proponer recomendaciones para una mejor implementacién y comprension del nuevo marco
regulatorio.

3. APORTES:

Este trabajo busca contribuir al entendimiento técnico y juridico de la normativa aplicable a la
Propiedad Horizontal, facilitando su correcta aplicacién por parte de los registradores. Ademas,
se pretende fomentar mejoras en la capacitacion y aplicacion practica con el nuevo Manual.
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la realizacién de su trabajo de tesis titulado “Actualizaciéon del Manual de Calificacién del
Registro Puablico en lo referente a Propiedad Horizontal”, tema que se relaciona
directamente con las funciones que desempeiia dentro de nuestra institucion.

Consideramos que este proyecto de investigacién no solo contribuird al desarrollo
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Por tanto, le extendemos nuestro respaldo institucional para que la estudiante pueda
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INTRODUCCION

Comprender la Propiedad Horizontal va mas alla de imaginar un simple edificio
fraccionado en apartamentos. Este régimen juridico integra dos esferas claves: la
propiedad individual de unidades privadas y la copropiedad de elementos comunes,
como areas y servicios compartidos. Su configuracién varia segun las legislaciones
nacionales, adaptandose a contextos urbanos, econdémicos y sociales. En esencia,
organiza la convivencia de multiples duefios en un inmueble compartido, equilibrando

intereses privados y colectivos.

Histéricamente, el término evoca la proyeccion vertical del dominio (del subsuelo al
cielo), contrastando con una "horizontalidad" que distribuye derechos sobre planos y
unidades en una estructura unificada. Sin embargo, su aplicacion moderna trasciende los
edificios altos: abarca urbanizaciones, condominios cerrados y complejos mixtos,
demandando normas precisas para el uso, mantenimiento y administracion de bienes

comunes, junto con la salvaguarda de lo exclusivo.

En Panama, este régimen ha evolucionado paralelamente con el incremento del
registro inmobiliario. Inicialmente enfocado en dividir edificios en pisos, evolucioné hacia
un marco integral. La Ley No. 31 de 2010 marcé un hito al modernizarlo, sustentando
tramites notariales y registrales. No obstante, el crecimiento de proyectos complejos y

nuevas formas de convivencia exigieron reformas. Asi surgio la Ley No. 284 de 2022, que
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subroga a la anterior, incorporando definiciones actualizadas, requisitos mas estrictos y

mecanismos institucionales para potenciar la seguridad juridica.

El Registro Publico desempefia un rol primordial en la Propiedad Horizontal, donde

cobra plena eficacia publica mediante la inscripcidn registral.

Los manuales de calificacidon son instrumentos claves para uniformizar esta
practica. No suplantan la ley, pero la operacionalizan en guias claras, minimizando
discrepancias, errores y suspensiones injustificadas. Tradicionalmente, muchos criterios
han sido empiricos, aprendidos por costumbre o casos aislados, lo que genera

inconsistencias, cargas para usuarios y dudas sobre transparencia.

El eje de esta tesis radica en actualizar el Manual de Calificacién del Registro
Publico, especificamente en la Seccion de Propiedad Horizontal, como respuesta directa
a la Ley No. 284 de 2022. El desfase entre un manual obsoleto y la norma actual provoca
exigencias erréneas, omisiones y criterios dispares, afectando eficiencia y confianza.
Actualizarlo no es solo administrativo: alinea la calificaciéon con el derecho vigente,

adaptandola al dinamismo inmobiliario panameno.

El objetivo es elevar la seguridad juridica y el servicio registral. Un Manual renovado

establece criterios precisos, procedimientos estandarizados y orientaciones alineadas con

la Ley No. 284 de 2022, reduciendo tiempos de correccion para usuarios y fortaleciendo
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la uniformidad interna. El producto final beneficia a la institucidn al optimizar la capacitacion

y tomar decisiones consistentes.

En resumen, la Propiedad Horizontal avanza con la sociedad, y el Registro debe
seguirle el paso como garante de publicidad. Actualizar el Manual tras la promulgacién de
la Ley No. 284 de 2022 moderniza la calificacion, unifica criterios, genera confianza y

consolida el sistema registral como soporte del mercado inmobiliario panamefio.
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CAPITULO 1.0 EL PROBLEMA



1.1 ANTECEDENTES DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION

El régimen panamefio de Propiedad Horizontal ha sido objeto de dos reformas legales
importantes en los ultimos quince anos, las cuales consisten en la Ley 31 de 18 de junio

de 2010 y la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

La Ley 31 de 18 de junio de 2010. “Que establece el Régimen de Propiedad Horizontal”
constituy6 la primera regulacion unificada sobre el tema y sirvié de fundamento para el

area operativa registral durante una década.

Mediante la Resolucion No. DG-028-2019 de 28 de mayo de 2019 publicada en Gaceta
Oficial No. 28786-A de 31 de mayo de 2019, se aprueba el Manual de Calificacion del

Registro Publico de Panama.

El contenido del Manual de Calificaciéon del Registro Publico de Panama esta
estructurado por departamentos, que a su vez se dividen en secciones. La seccion de
Propiedad Horizontal figura dentro del departamento de Bienes Inmuebles. En esta
seccion, el manual desarrolla sus requisitos derivados, exclusivamente, de la Ley 31 de

2010.

El 14 de febrero de 2022 mediante la Ley 284, se subrogé la Ley 31 de 2010 con el
objetivo de corregir vacios normativos y modernizar los conceptos para ajustarse a la

actualidad.
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El problema surge porque el Manual de Calificacion permanece sin modificarse desde
2019, mientras que el marco legal que regula la Propiedad Horizontal fue remplazado en
2022. Esta desactualizacion produce diversas brechas criticas que afectan la coherencia,
seguridad juridica y eficiencia del sistema, especialmente en lo que respecta a la
interpretacion de conceptos, los procedimientos de inscripcion y los requisitos

documentales exigidos por el Registro Publico de Panama.

1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Cuando fue publicado lo referente a la seccién de Propiedad Horizontal del Manual de
Calificacion del Registro Publico en 2019, la Ley 31 de 21 de junio de 2010 constituia el
marco legal aplicable. No obstante, con la entrada en vigor de la Ley 284 el 14 de febrero
de 2022, la cual subrog6 en su totalidad a la Ley 31 de 2010 y redefinié principios,
conceptos y requisitos operativos del régimen de Propiedad Horizontal, se volvio
imprescindible una revision a fondo del Manual de Calificacion. Sin embargo, esta
actualizacion aun no se ha llevado a cabo, manteniéndose vigente un instrumento que no

refleja los cambios normativos introducidos por la nueva ley.

Esta investigacion se enfoca en analizar los principales aportes que se deriven de la

eventual actualizacién del Manual de Calificacion del Registro Publico, en materia de

Propiedad Horizontal en Panama. Asimismo, busca identificar los cambios normativos
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introducidos por esta nueva legislacion, en comparacion con el régimen anterior, con el fin

de evaluar su impacto en la practica registral.

1.2.1. Problema General
¢ Cudles son los principales aportes que brinda la actualizacion del Manual de

Calificacion en el Registro de la Propiedad Horizontal de Panama?

1.2.2. Subproblemas
e ;Quiénes son las personas idoneas para participar en la revision y actualizacién
del Manual de Calificacién de la Seccion de Propiedad Horizontal?
e ;Cuales fases deben cumplirse antes de la implementacion de la actualizacion
del Manual de Calificacion de la Secciéon de Propiedad Horizontal?
e ;Qué factores pueden limitar la implementacidon de esta propuesta de
actualizacion del Manual de Calificacién?

e ;Qué beneficios genera esta actualizacién del Manual de Calificacion?

1.3 JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

Este tema resulta relevante, debido a la necesidad de adaptacion de los registradores

a los nuevos lineamientos establecidos por la ley 284 del 14 de febrero de 2022 "Sobre el

régimen de propiedad horizontal ...".
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La Propiedad Horizontal constituye una figura juridica de constante crecimiento en
Panama, y su correcta inscripcidn es esencial para garantizar la seguridad juridica en el
trafico inmobiliario. EI Manual de Calificacion del Registro Publico fue publicado en el afio
2019, por lo que resulta crucial actualizar los criterios de calificacion en torno a esta nueva

ley de Propiedad Horizontal que entrd en vigor en el afio 2022.

Esta actualizacién no solo permitira incorporar los principios, conceptos y requisitos

operativos establecidos en la nueva normativa, sino que también brindara respaldo juridico

y criterios objetivos al trabajo de los calificadores, fortaleciendo asi la transparencia,

eficiencia y seguridad del sistema registral.

1.4 OBJETIVOS

1.4.1 OBJETIVO GENERAL

Analizar los efectos y alcances de la actualizacién del Manual de Calificacion del

Registro Publico en lo referente a la seccién de Propiedad Horizontal, para identificar sus

variaciones entre la antigua ley versus la vigente.

1.4.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e |dentificar los cambios introducidos por la nueva ley de Propiedad Horizontal.
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e Evaluar como estos cambios afectan el proceso registral de los documentos
relativos a propiedades horizontales.
e Proponer recomendaciones para una mejor implementacion y comprension del

nuevo marco regulatorio.

1.5 ALCANCE Y LIMITES DE LA INVESTIGACION

Esta investigacion se centrara en el analisis exhaustivo de la Seccidn |1l del Manual de
Calificacion del Registro Publico de Panama de 2019, referente al régimen de Propiedad
Horizontal. Se llevara a cabo una confrontacién articulo por articulo de la Ley 31 de 2010
y la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022, para identificar cambios, omisiones vy

necesidades de actualizacion.

El estudio se delimita institucionalmente a los procedimientos de calificacion registral,
incluyendo la participacion de otras entidades relevantes como el Ministerio de Vivienda y

Ordenamiento Territorial (MIVIOT).

1.6. LINEA DE INVESTIGACION A LA QUE PERTENECE EL ESTUDIO

e Derecho Registral e Inmobiliario.
El eje central de este trabajo es el analisis de la coherencia normativa entre el Manual
de Calificacion registral panameno y la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022 sobre

Propiedad Horizontal. Esta problematica pertenece al Derecho Registral, que es una rama
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especializada del Derecho inmobiliario, el cual regula la funcion de calificacién, publicidad
y oponibilidad de los derechos reales. De igual manera, se enfoca en garantizar la
seguridad juridica, a través de la publicidad de ciertos derechos que tienen trascendencia

frente a terceros.
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CAPITULO 2.0 MARCO TEORICO



2.1. ANTECEDENTES HISTORICOS DEL REGISTRO PUBLICO DE PANAMA
El Registro Publico de Panama se cre6 mediante Ley No. 13 de 27 de enero de
1913 como una dependencia de la Secretaria de Gobierno y Justicia, durante la primera

Administraciéon del Doctor Belisario Porras.

El primer Director del Registro Publico de Panama, que antes se llamaba
Registrador General de la Propiedad, fue el Licenciado Benjamin Quintero Alvarez, quien

ocupo el cargo por 15 anos consecutivos desde 1913 hasta 1928.

En 1999, mediante Ley No. 3 de enero de 1999 se crea como entidad auténoma
denominada Registro Publico de Panama caracterizandose por contar con personalidad
juridica, patrimonio propio y autonomia interna tanto administrativa, funcional,

presupuestaria y financiera.

Hoy dia el Registro Publico de Panama cuenta con nuevas instalaciones en la Sede
Central, nueve Regionales y dos oficinas a nivel nacional, ademas de una estructura
organizacional sélida con la intencién de dar un mejor servicio en forma oportuna y

eficiente, cumpliendo siempre con nuestro lema de transparencia y confiabilidad registral.

Mision
Actualizamos, recopilamos, integramos y garantizamos la autenticidad de los

documentos, titulos o actos que deben registrarse para ofrecer seguridad juridica de la
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propiedad privada a los usuarios, ademas, recobramos, conservamos y custodiamos la
valiosa documentacion historica del pais, manteniendo un sistema registral tecnologico,

eficiente, eficaz e innovador.

Vision
Ser la Institucidn rectora del registro unico de la propiedad en Panama y archivo de

documentos historicos, en beneficio de los usuarios nacionales y extranjeros.

2.2. ANTECEDENTES DE INVESTIGACIONES REALIZADAS SOBRE EL TEMA

Antes de 2019, el Registro Publico de Panama no contaba con una guia unificada
para calificar documentos, lo que dejaba mucho a criterio personal de los funcionarios
calificadores. Esta falta de criterios claros dificultaba que las inscripciones fueran
uniformes, especialmente en temas complejos como la Propiedad Horizontal, que mezcla

aspectos juridicos, técnicos y administrativos.

El Manual de Calificacion nace como parte de un proyecto académico en la primera
promocién de la Maestria en Derecho Registral, Inmobiliario y Notarial (2019), elaborado
por funcionarios del Registro Publico con formacién especializada. Su objetivo fue
consolidar criterios comunes basados en la ley, la doctrina, la jurisprudencia y la

experiencia practica.
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El manual tiene un enfoque practico y ordenado, disefiado para facilitar la
calificacién de los documentos mas comunes, segun cada area del registro. Cada materia,

fue desarrollada por equipos técnicos del propio Registro Publico asignados por tema.

El Manual de Calificacién representa un cambio importante para mejorar la
seguridad juridica, especialmente en regimenes especiales como el de Propiedad

Horizontal.

Finalmente, el manual fue aprobado oficialmente mediante la Resolucion No. DG-
028-2019, lo que le da validez interna como guia técnica, aunque no es una norma legal

en si misma.

2.3. FUNDAMENTO DE DERECHO
Al hablar de derecho, resulta inevitable plantearnos algunas preguntas esenciales:

¢ Qué es el Derecho? ¢ Cual es el origen del Derecho?

En el ejercicio de la funcion calificadora, es indispensable manejar por lo menos los
conceptos juridicos basicos, pues se trata de una labor cuyos resultados inciden de

manera directa en la seguridad juridica que garantiza el Registro Publico.

Seria impensable una calificacién registral verdaderamente eficaz si quienes la
realizan no cuentan con un conocimiento minimo del Derecho. En términos generales, la

calificacion consiste en verificar que los documentos presentados para su inscripcion
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cumplan con los presupuestos y requisitos exigidos por el ordenamiento juridico;
documentos que, por lo general, son elaborados por profesionales del Derecho, en su
mayoria abogados.
2.3.1. El ordenamiento

Cuando hablamos de ordenamiento, nos referimos al marco dentro del cual las
personas pueden y deben actuar; un conjunto de reglas y criterios que orientan la conducta
y, a la vez, permiten comprender como se generan derechos y obligaciones, tanto a favor

como en contra de los distintos sujetos.

El Ordenamiento puede ser:
a) Natural c) Social

b) Moral d) Juridico

2.3.1.1. Ordenamiento Natural
(Ciencias naturales= Astros, océanos y animales, etc.) vinculado a la naturaleza
humana y a ciertas regularidades propias de la vida y del entorno, que condicionan la

convivencia y la conducta.

2.3.1.2. Ordenamiento Moral

(El bien y el mal) existen diversas normas que orientan la conducta de los seres
racionales, las cuales se relacionan con la distincidn entre el bien y el mal. En este sentido,
las personas se encuentran sujetas a los dictamenes de su conciencia y de su

razonamiento.
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2.3.1.3. Ordenamiento Social
(Sociedad) son el conjunto de normas establecidas y reguladas por la mayoria de

los miembros de una comunidad, con la finalidad de lograr la convivencia humana.

2.3.1.4. Ordenamiento Juridico
(Normas Juridicas) es aquel que garantiza el ordenamiento social, mediante

normas que tienen caracter coactivo de forzoso cumplimiento.

Aunque estos cuatro ordenamientos son distintos, en la practica se interrelacionan
y se complementan. Por lo general, el ordenamiento juridico recoge y formaliza principios
presentes en el ordenamiento natural, moral y social, dotdndolos de vigencia y fuerza

obligatoria cuando asi lo requiere la vida en comunidad.

El ser humano, por su naturaleza social, encuentra en la convivencia con los demas
la satisfaccion de multiples necesidades. Precisamente por ello, se hace necesaria la
regulacion de su conducta en relacion con otros, y el cumplimiento de dichas regulaciones
debe ser garantizado por una autoridad reconocida por todos, capaz de aplicar sanciones

cuando resulte necesario para preservar el orden y la paz social.

2.3.2. Origen y significado de la palabra Derecho
Segun diversos autores, los primeros y mas influyentes estudios sistematicos del

Derecho se atribuyen a los jurisconsultos romanos, quienes aportaron categorias e
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instrumentos que sentaron las bases de las ciencias juridicas. Para los romanos, el
Derecho se identificaba con el IUS, entendido como aquello que resultaba licito; en sentido

opuesto, lo contrario al ius se asociaba con la injuria.

El jurista Celso, definio el [IUS como el arte equitativo o bueno y era para el alcance

y realizacion de lo justo.

Mas adelante, hacia el siglo IV de la era cristiana, comenz6 a emplearse la palabra
DIRECTIUM para indicar el conjunto de normas religiosas para orientar la vida humana
por el camino correcto. En ese momento, la iglesia catdlica constituia una gran influencia

en el establecimiento de las normas juridicas.

Asimismo, los romanos distinguieron entre Derecho subjetivo y Derecho obijetivo.
El Derecho subjetivo se concibié al definirlo como el conjunto de facultades o prerrogativas
que tiene el ser humano para actuar licitamente frente a los demas y el Derecho Obijetivo,
representa la norma, lo que permite o prohibe la actuacion de una persona (la facultad

deriva de una norma).

2.3.3. Garantias fundamentales
En nuestro pais, al igual que en la mayoria de los Estados de Derecho Moderno,
las garantias fundamentales tienen rango constitucional, desarrolladas a partir del articulo

17 y siguientes.
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Para los efectos de este estudio, podemos identificar el Registro Inmobiliario

claramente reconocido en los siguientes Articulos:

37

“‘Articulo 47. Se garantiza la propiedad privada adquirida con

arreglo a la Ley por personas juridicas o naturales.

Articulo 48. La propiedad privada implica obligaciones para su
dueno por razén de la funcion social que debe llenar.

Por motivos de utilidad publica o de interés social definidos en la
Ley, puede haber expropiacion mediante juicio especial e

indemnizacion.

Articulo 49. El Estado reconoce y garantiza el derecho de toda
persona a obtener bienes y servicios de calidad, informacién veraz,
clara y suficiente sobre las caracteristicas y el contenido de los
bienes y servicios que adquiere; asi como a la libertad de eleccion
y a condiciones de trato equitativo y digno.

La Ley establecera los mecanismos necesarios para garantizar
esos derechos, su educacion y los procedimientos de defensa del
consumidor y usuario, el resarcimiento de los dafios ocasionados y
las sanciones correspondientes por la trasgresidon de estos

derechos.



Articulo 50. Cuando de la aplicacion de una Ley expedida por
motivos de utilidad publica o de interés social, resultaren en
conflicto los derechos de particulares con la necesidad reconocida
por la misma Ley, el interés privado debera ceder al interés publico

o social.

Articulo 51. En caso de guerra, de grave perturbacion del orden
publico o de interés social urgente, que exijan medidas rapidas, el
Ejecutivo puede decretar la expropiacion u ocupacion de la
propiedad privada.

Cuando fuese factible la devolucion del objeto ocupado, la
ocupacion sera solo por el tiempo que duren las circunstancias que
la hubieren causado.

El Estado es siempre responsable por toda expropiacién que asi
lleve a cabo el Ejecutivo y por los dafios y perjuicios causados por
la ocupacion, y pagara su valor cuando haya cesado el motivo

determinante de la expropiacion u ocupacion”.

2.3.4. Derecho vigente y positivo

Norma juridica en desuso: Se refiere a normas juridicas que estan vigentes, pero

que en la practica no se utiliza o no se hace efectiva.
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Normas Juridicas Vigentes: Se refieren a normas juridicas que fueron
debidamente expedidas conforme al procedimiento legal, permanece en el ordenamiento

juridico (no ha sido derogada) y, ademas, mantiene su efectiva aplicacion.

Derecho Natural vs Derecho Positivo:

Derecho natural: El derecho natural se concibe como un conjunto de principios
inherentes a la naturaleza humana. El ser humano los conoce en primera instancia por la
intuicion de la conciencia y, en segunda instancia, mediante la razén y el estudio de la
naturaleza. En su version clasica, se sostiene que el orden natural proviene de un ser

supremo (Dios), quien crea el universo y lo rige por leyes naturales.

Estos derechos naturales garantizan al hombre su realizacion y perfeccionamiento

personal y social, obteniendo su finalidad ultima “la dignidad humana”.

Derecho positivo: es el sistema de normas juridicas vigentes en una sociedad,
dictadas por una autoridad legitima y respaldadas por mecanismos institucionales de

cumplimiento y sancion.

El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) lo define

como el sistema de normas juridicas que informa y regula efectivamente la vida de un

pueblo en un determinado momento histérico (Del Vecchio).
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DERECHO NATURAL DERECHO POSITIVO

DIOS HOMBRE

LEYES CIVILES, PENALES, TRABAJO,
FISICA, QUIMICA, MORAL, ETC.
ETC.

VIVIENDA, TRABAJO, EDUCACION,
IDEAR, PENSAR, LIBERTAD, RELIGION,
CONTRATAR, COMERCIO, TRANSITO,
FAMILIA, CONOCER, RELACIONARSE
ELEGIR O SER ELEGIDO (SUFRAGIO),
CON DIOS, FELICIDAD, ETC.
SALUD Y INFORMACION, ETC.

Tabla 1. Derecho Natural v/s Positivo

2.3.5. Jerarquia de Normas Juridicas

Todo funcionario publico, independientemente de que sea abogado o no, debe
contar con conocimientos minimos sobre la jerarquia de las normas juridicas aplicables a
sus funciones. Ello resulta esencial, en tanto los servidores publicos responden ante las
autoridades no solo por infraccion de la Constitucion o la ley, sino también por
extralimitacion de funciones o por omision en su ejercicio, ya que su actuacion se rige por

el principio de legalidad: solo pueden hacer aquello que la norma les permite o les manda.

En ese sentido, la Constitucion de la Republica de Panama consagra expresamente
lo siguiente:
“Articulo 18. Los particulares solo son responsables ante las

autoridades por infraccion de la Constitucion o de la Ley. Los servidores
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publicos lo son por esas mismas causas y también por extralimitacion

de funciones o por omisién en el ejercicio de estas”.

Con esta légica, en el ambito administrativo debe tenerse especial claridad en que
no es aplicable la costumbre para imponer o exigir requisitos que no estén previstos en
normas juridicas. Este criterio encuentra sustento en la Ley No. 38 de 31 de julio de 2000,
que establece:

“Articulo 47. Se prohibe establecer requisitos o tramites que no se
encuentren previstos en las disposiciones legales y en los
reglamentos dictados para su debida ejecucion. Constituye falta
disciplinaria la violacién de este precepto y sera responsable de esta

el Jefe o la Jefa del Despacho respectivo”.

Por tanto, para comprender y aplicar correctamente las normas juridicas, se hace
necesario conocer la jerarquia o rango que tiene un tipo de norma respecto de otra, pues
de ello depende la validez y aplicabilidad de los requisitos, tramites y decisiones

administrativas.

En la obra La Teoria Pura del Derecho del jurista austriaco (Kelsen, 1934),
desarroll6 un sistema de jerarquia normativa (representado comunmente como
“piramide”), ampliamente reconocido por la doctrina. Este modelo explica que, dentro de

un ordenamiento juridico, las normas se relacionan entre si de forma escalonada: una
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norma de inferior jerarquia no puede contradecir a otra de rango superior, y su validez

depende de su conformidad con ésta.

Adecuando el esquema kelseniano a los tipos de normas vigentes en Panama, la

jerarquia normativa puede representarse, de forma general, asi:

infernacionales

eyes, Decreto
Leyes, Decretos
de Gabinete y
Decretos
Ejecutivos

Resoluciones y
Reglamentos
Ministeriales o de
Entidades
Auténomas

Los acuerdos
municipales, Decretos
Alcaldicios

Los reglamentos que dicten las
juntas comunales

Tabla 1. Piramide de Kelsen
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Juridicamente en Panama la piramide de Kelsen ha sido debidamente

fundamentada en el Articulo 35 de la Ley No. 38 de 31 de julio de 2000:

“Articulo 35. En las decisiones y demas actos que profieran, celebren o
adopten las entidades publicas, el orden jerarquico de las disposiciones
que deben ser aplicadas sera: la Constitucion Politica, las leyes o

decretos con valor de ley y los reglamentos.

En el ambito municipal, el orden de prioridad de las disposiciones
juridicas sera: la Constitucidén Politica, las leyes, decretos leyes, los
decretos de gabinete, los decretos ejecutivos, las resoluciones de

gabinete, los acuerdos municipales y los decretos alcaldicios.

A nivel de las juntas comunales y las juntas locales debe aplicarse el
siguiente orden jerarquico: la Constitucién Politica, leyes, decretos
leyes, decretos de Gabinete, los decretos ejecutivos, las resoluciones
de gabinete, los acuerdos municipales, decretos alcaldicios y los

reglamentos que dicten las juntas comunales”.

2.3.6. Fuentes del Derecho
Las fuentes del Derecho son los mecanismos, criterios y elementos juridico-
normativos que permiten crear, interpretar, integrar y aplicar el ordenamiento juridico para

resolver situaciones concretas. Entre las fuentes de Derecho, podemos citar las siguientes:
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2.3.6.1. Norma juridica

El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) la define
como la significacion légica creada segun ciertos procedimientos instituidos por una
comunidad juridica y que, como manifestacion unificada de la voluntad de esta,
formalmente expresada a través de sus 6rganos e instancias productoras, regula la
conducta humana en un tiempo y un lugar definidos, prescribiendo a los individuos, frente
a determinadas circunstancias condicionantes, deberes y facultades, y estableciendo una
0 Mas sanciones coactivas para el supuesto de que dichos deberes no sean cumplidos (J.

C. Smith).

En términos generales, la norma juridica constituye la fuente principal del Derecho,
tanto por su fuerza obligatoria como por la amplitud y diversidad de disposiciones

emanadas de autoridades competentes.

En el ambito registral, la norma juridica es el fundamento primario de la calificacién
registral, pues el registrador o calificador debe evaluar los documentos conforme a las
normas aplicables, atendiendo la jerarquia normativa y los principios que rigen la funcion

publica y registral.

2.3.6.2. Jurisprudencia
El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) la define

como la interpretacion que de la ley hacen los tribunales para aplicarla a los casos
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sometidos a su jurisdiccion. Por consiguiente, la jurisprudencia esta formada por el
conjunto de sentencias dictadas por los miembros del Poder Judicial sobre una materia

determinada.

En términos mas precisos, se considera jurisprudencia a la doctrina reiterada que
emanan los Tribunales Superiores de Justicia cuando una misma interpretacion se
reproduce en tres 0 mas decisiones sobre casos analogos. Al respecto, el Codigo Procesal
Civil de la Republica de Panama, lo consagra en su Libro Tercero “Disposiciones Comunes
a los Procesos”, Titulo IV “Medios de Impugnacién”, Articulo 583 el cual establece lo

siguiente:

“Articulo 583. Fines de la casacion. El recurso extraordinario de
casacion tiene como fin defender la unidad e integridad del
ordenamiento juridico, procurando y promoviendo la aplicacién e
interpretacion en la forma mas favorable a la finalidad de
unificacion de la jurisprudencia nacional, controlando la legalidad
de los fallos que hacen transito a cosa juzgada y reparando los
agravios irrogados a las partes con ocasion de la resolucion

recurrida.

La jurisprudencia implica un conjunto de decisiones, criterios o

sentencias emitidos por un tribunal sobre el cual se contemplan

las pautas o una doctrina probable, respecto de la cual se deben
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resolver situaciones o planteamientos juridicos semejantes bajo

una misma premisa o criterio. En consecuencia, tres decisiones

uniformes de la Sala Civil, como Tribunal de Casacién, sobre un

mismo punto de derecho, constituyen doctrina probable y los

jueces podran aplicarla a los casos analogos, lo cual no obsta
para que la Corte varie de doctrina cuando juzgue erréneas las

decisiones anteriores.

Sera competente para conocer del recurso de casacion la Sala de
lo Civil de la Corte Suprema de Justicia.”

(Lo subrayado es nuestro)

La jurisprudencia y precedentes son fundamentos secundarios de calificacidon

registral, cuando no exista norma juridica exactamente aplicable o exista vacio legal.

2.3.6.3. Doctrina

El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) define la
doctrina como el Conjunto de tesis y opiniones de los tratadistas y estudiosos del Derecho
que explican y fijan el sentido de las leyes o sugieren soluciones para cuestiones aun no
legisladas. Tiene importancia como fuente mediata del Derecho, ya que el prestigio y la
autoridad de los destacados juristas influyen a menudo sobre la labor del legislador e

incluso en la interpretacion judicial de los textos vigentes.
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2.3.6.4. Principios generales del Derecho

Los principios generales del Derecho son ideas fundamentales, generales y
orientadoras que permiten interpretar el espiritu de las normas, integrar el ordenamiento y
guiar su aplicaciéon. Ejemplos clasicos son la justicia, la equidad, la buena fe y la seguridad
juridica, entre otros, aceptados por la ciencia juridica y vinculados a exigencias de la

conciencia social.

Los principios pueden variar, segun la materia analizada. En el contexto registral,
podemos identificar y aplicar los principios como el de legalidad, prioridad, tracto sucesivo,

especialidad, publicidad, legitimacion, etc.

2.2.6.5. Costumbre

El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) la define
como Habito adquirido por la repeticion de actos de la misma especie. La Academia la
define, dentro del vocabulario forense, como la que se establece en materia no regulada
0 sobre aspectos no previstos por las leyes. Esta costumbre se denomina sin ley o fuera
de la ley, y esta llamada a llenar las lagunas legales. Representa, en ese aspecto, una de

las fuentes del derecho.

Costumbre registral. En materia registral, y particularmente en la actuacion
administrativa, la costumbre no constituye fuente habilitante para imponer requisitos, crear
tramites o sustentar defectos que no estén previstos en normas vigentes. En ese sentido,

la Ley No. 38 de 31 de julio de 2000 establece:
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“Articulo 47. Se prohibe establecer requisitos o tramites que no se
encuentren previstos en las disposiciones legales y en los
reglamentos dictados para su debida ejecucion. Constituye falta
disciplinaria la violacion de este precepto y sera responsable de esta

el Jefe o la Jefa del Despacho respectivo”.

2.3.7. Concepto General de Bienes

2.3.7.1. Bienes

Para comprender la relacion que existe entre el Registro Publico y los bienes,
resulta necesario precisar el concepto de bien y su clasificacion basica, ya que el Registro
se vincula directamente con los bienes susceptibles de apropiacion y con los derechos

que recaen sobre ellos.

A partir de esta nocion, los bienes suelen dividirse, en bienes muebles y bienes inmuebles.

TIPOS DE
BIENES

BIENES
MUEBLES

INMUEBLE
O

llustracion 1. Tipos de Bienes
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2.3.7.1.1. Bienes inmuebles

De conformidad con el articulo 325 (CODIGO CIVIL DE LA REPUBLICA DE

PANAMA, 2025), se reputan bienes inmuebles los siguientes:

10.

Las tierras!, edificios, caminos y construcciones de todo género, adheridos al suelo;

Los arboles y plantas y los frutos pendientes, mientras estuvieren unidos a la tierra o
formaren parte integrante de un inmueble;

Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de suerte que no pueda separarse
de él sin quebrantamiento de la materia o deterioro del objeto;

Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de uso u ornamentacion, colocados en
edificios o heredades por el duefio del inmueble en tal forma que revele el propdsito de
unirlos de un modo permanente al fundo;

Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la finca a la
industria o explotacién que se realice en un edificio o heredad, y que directamente concurran
a satisfacer las necesidades de la explotacion misma;

Los viveros de animales, palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos,
cuando el propietario los haya colocado o los conserve con el propdsito de mantenerlos
unidos a la finca, y formando parte de ella de un modo permanente;

Los abonos destinados al cultivo de una heredad que estén en las tierras donde hayan de
utilizarse;

Las minas, canteras y escoriales, mientras su materia permanece unida al yacimiento, y las
aguas vivas o estancadas;

Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por su objeto
y condiciones a permanecer en un punto fijo en un rio, lago o costa;

Las concesiones administrativas de obras publicas y las servidumbres y demas derechos

reales sobre bienes inmuebles.

1 Las tierras o terrenos o lotes.
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2.3.7.1.2. Bienes muebles

De conformidad con el articulo 326 (CODIGO CIVIL DE LA REPUBLICA DE
PANAMA, 2025), se reputan bienes muebles los susceptibles de apropiacién no
comprendidos en los inmuebles identificados arriba, y en general todos los que se pueden

transportar de un punto a otro sin menoscabo de la cosa inmueble a que estuvieren unidos.

Se reputan también bienes muebles los derechos y las obligaciones, y acciones,
aunque sean hipotecarias, que tienen por objeto sumas de dinero o efectos muebles; las
acciones y cuotas de participacion en compafnias mercantiles o civiles aun cuando las
mismas posean inmuebles, y las rentas y pensiones. (CODIGO CIVIL DE LA REPUBLICA

DE PANAMA, 2025, pags. 68, art. 327)

2.3.7.1.3. De los bienes segun las personas a que pertenecen

Los bienes son de dominio publico o de propiedad privada.

SEGUN LA PERSONA A LA QUE PERTENECEN

[ |
” DE DOMINIO PRIVADO
DE DOMINIO PUBLICO
(PROPIEDAD PRIVADA)
DEL ESTADO

llustracion 2. Bienes y el tipo de dominio
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De conformidad con el articulo 329 (CODIGO CIVIL DE LA REPUBLICA DE

PANAMA, 2025), son bienes de dominio publico, los siguientes:

1. Losdestinados al uso publico, como los caminos, canales, rios, torrentes, puertos y puentes
construidos por el Estado, las riberas, playas, radas y otros analogos;

2. Los que pertenecen privativamente al Estado, sin ser de uso comun, y estan destinados a
algun servicio publico o al fomento de la riqueza nacional, como las murallas, fortalezas y
demas obras de defensa del territorio, y las minas, mientras no se otorgue su concesion;

3. Elaire.

Todos los demas bienes pertenecientes al Estado en que no concurran las
circunstancias expresadas arriba tienen el caracter de propiedad privada. (CODIGO CIVIL

DE LA REPUBLICA DE PANAMA, 2025, pags. 68, art. 330)

Los bienes de los municipios se dividen en bienes de uso publico y bienes

patrimoniales. (CODIGO CIVIL DE LA REPUBLICA DE PANAMA, 2025, pags. 68, art. 331)

Los bienes de dominio publico y de uso publico en los municipios cuando dejan de
estar destinados al uso general o a las necesidades de la defensa del territorio, pasan a
formar parte de los bienes de propiedad del Estado. (CODIGO CIVIL DE LA REPUBLICA

DE PANAMA, 2025, pags. 69, art. 332)

51



Son bienes de uso publico, en los municipios:
Los caminos vecinales, las plazas, calles, puentes y aguas publicas, los paseos y
las obras publicas de servicio general costeadas por los mismos municipios.

Las aceras hacen parte de las calles.

Son bienes patrimoniales de los municipios:
Todos los demas bienes que los municipios posean y se regiran por las

disposiciones del Cédigo Civil, salvo lo dispuesto en leyes especiales.

Son bienes de propiedad privada:
Ademas de los patrimoniales del Estado y los Municipios, los pertenecientes a

particulares (individual o colectivamente).

2.3.8. La topografia y los bienes inmuebles
El Diccionario panhispanico del espafiol juridico (Real Academia Espanola, 2025)
define la palabra Topografia como la técnica de levantar mapas y planos de un terreno a

escala.

Cuando nos referimos a un inmueble, la topografia desempena un papel esencial
tanto en la etapa de inmatriculacién (nacimiento de nuevas fincas) como en los procesos
de verificacion y actualizacién de las fincas ya existentes. En ese sentido, los profesionales
idoneos en materia topografica son los responsables de la representacién fisica de los

inmuebles que se formalizan ante el Registro Publico, toda vez que su labor permite
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otorgar certeza respecto de elementos determinantes para la identificacion registral, tales
como el area o superficie, la ubicacion, los linderos y, cuando corresponda, su

georreferenciacion.

Por ello, al abordar el estudio de terrenos (inmuebles), es indispensable tener claro
que estos pueden encontrarse, en términos generales, bajo alguna de las siguientes
situaciones o estatus juridicos:

1. Ser un terreno baldio Nacional o Municipal, o

2. Estar inscrito en el Registro Publico (lo que comunmente llaman titulado).

El estatus Juridico es importante, ya que de acuerdo con el estatus del terreno

(inmueble) que vamos a trabajar, va a variar nuestra ejecucion.

SEGUN SU ESTATUS JURIDICO

INSCRITO EN EL
TERRENO BALDIO REGISTRO
NACTIONAL PUBLICO
(TITULADO)

llustracion 3. Estatus Juridico del Bien Inmueble
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Luego de la separacién de Panama con Colombia en 1903, el nuevo Estado asumié
la titularidad y administracion de los bienes de dominio publico y de los terrenos no
incorporados a la propiedad privada (comunmente identificados como baldios). Con el
transcurso del tiempo, y conforme a los mecanismos legales de regularizacidon y
disposicion de tierras estatales, el Estado han posibilitado que parcelas o lotes pasen de
la condicion de baldios a propiedad particular o institucional, y posteriormente a su

inscripcidn registral.

En el historial de un Folio Real (Finca), siempre encontraremos que su origen es
una adjudicacién del Estado o algun municipio, porque como se dijo anteriormente el

Estado fue el primer propietario.

Kuna Yala

Mar Caribe ~
Panama madugandi

COSTA RICA

Océano Pacifico

COLOMBIA

llustracion 4. Division Politica de Panama
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EL ESTADO (PRIMER PROPIETARIO DEL TERRITORIO
NACIONAL) PUEDE TITULAR A FAVOR DE:

MUNICIPIO O
ENTIDADES

PARTICULARES

TRACTO
BN ST DO O SUCESIVO ~ ESTADO O
B >\ TTCULARE e DARTTCULARE

S S

ESTADO O ESTADO O
PARTICULARE PARTICULARE
S S

ESTADO O
PARTICULARE
S

llustracion 5. Tracto sucesivo
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2.3.9. Diferencia entre un terreno baldio nacional o municipal y un terreno

inscrito en el Registro Publico (lo que comunmente llaman titulado).

Con la globalizacion y las exigencias del sistema financiero, los bancos han reforzado
la importancia de que los terrenos estén inscritos en el Registro Inmobiliario, porque esto
permite verificar la titularidad y constituir garantias (como la hipoteca) con seguridad
juridica. En Panama ocurre lo mismo, por ello es fundamental distinguir entre un terreno
baldio y un terreno inscrito o “titulado”, ya que cada estatus genera efectos distintos para

su disposicién, transmisién y acceso al crédito.

DIFERENCIAS

) INSCRITO EN EL REGISTRO PUBLICO
TERRENO BALDIO NACIONAL

(TITULADO)
e NO HAY SEGURIDAD JURIDICA e SiHAY SEGURIDAD JURIDICA
e NO SE PUEDE DISPONER  SiHAY DISPOSICION
COMERCIALMENTE EN COMERCIAL EN ENTIDADES
ENTIDADES SERIAS (BANCOS, SERIAS (BANCOS, SOCIEDADES,

SOCIEDADES, ETC.) ETC.)

e EL DOMINIO SE RECONOCE A e EL DOMINIO SE RECONOCE A
LOS 5 ANOS. LOS 15 ANOS.

e NO EXISTE AFECTACION A e HAY AFECTACION A TERCEROS.
TERCEROS.

Tabla 3. Terreno Baldio v/s Terreno Titulado
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Seguridad juridica

Es la certeza del derecho: la garantia de que la persona, sus bienes y sus derechos
no seran afectados arbitrariamente y que cualquier modificaciéon solo puede darse
mediante procedimientos legales, regulares y previamente publicados. En materia
inmobiliaria, existe seguridad juridica cuando el terreno consta inscrito en un registro

publico accesible, donde puede verificarse titularidad, gravamenes y tramites en curso.

Disponer comercialmente en entidades serias
Es la posibilidad real de vender, financiar o garantizar operaciones con el terreno,
especialmente ante entidades formales que exigen como requisito que el inmueble esté

debidamente inscrito, para respaldar el acto con certeza registral.

Dominio
Es el reconocimiento juridico de la titularidad sobre el terreno. Puede adquirirse por
los modos admitidos por la ley, incluida la posesién pacifica, continua y con animo de

dueno, durante el plazo legal.

Afectacion a terceros

Son los efectos frente a terceros que produce la inscripcidon: se presume que
cualquier persona puede conocer los actos inscritos al tener acceso al Folio Real
(titularidad, gravamenes y anotaciones). Esa posibilidad de consulta es la publicidad

registral, hoy reforzada por canales presenciales y digitales del Panama.
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2.3.10. Concepto y Evolucién del Término Finca
En el sistema registral panamenio, el Folio Real electrénico (Finca) es la numeracion
unica y ordenada que asigna el Registro Publico a cada inmueble inscrito, mediante la cual

se identifica y se consulta su historial registral.

Existen dos esquemas de numeracion utilizados para la creacién de fincas:
e Sistema de generacién de fincas por provincia (antiguo).

e Sistema de generacion de Folios Reales (Fincas) unico (actual).

Caédigo de Ubicacién: es un numero de cuatro (4) cifras que complementa el numero
de finca y permite identificar el corregimiento donde se ubica el inmueble dentro de la

division politico-administrativa de Panama.

2.3.11. Evolucion de los Métodos de Inscripcion
Finca de Tomo
Desde 1913, las inscripciones se realizaron mediante un sistema manual o
manuscrito en tomos, en el cual los asientos registrales se consignaban fisicamente y sin

respaldo digital de imagenes.

Finca de Rollo
Desde 1973, las inscripciones se ejecutaron de forma computacional mediante un
sistema automatizado de datos/procesamiento de texto (emulador), con respaldo de

imagenes por microfilmacién (rollo).
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Finca de Redi
Desde 1999, las inscripciones continuaron realizandose computacionalmente,
utilizando dos componentes: (1) emulador para el texto y (2) digitalizacion de imagenes en

medios magnéticos (Redi).

Folio Real (Finca) FUTUREG
Desde 2014 y hasta la fecha de este trabajo, las inscripciones se realizan en un
sistema unico e integrado, que reune en una misma aplicacion el procesador de texto y

las imagenes digitalizadas del soporte registral.

2.3.12. Datos de inscripcion
De la misma manera en que han evolucionado las técnicas de inscripcion, también han
evolucionado los datos de identificacidon y ubicacién de las fincas. Esto se aprecia en la

siguiente imagen:
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1913 a 1974 EMULADOR 2014 a lafecha

FINCA DETOMO 1974 a 1999 1999 a 2014 FOLIO REAL
FINCADEROLLO FINCADEREDI Lo Liililii=

FINCA NO.

* TOMO FINCA NO. FINCA NO. FOLIO REAL
« FOLIO . ROLLO . DOCUMENTO  IEREE eI [ee!

* DOCUMENTO REDI

llustracién 6. Evolucién de los Métodos de Inscripcion

Siendo asi, la forma de identificar una finca dependera de la etapa histérica en que fue
inscrita en el Registro Publico, tal como se observa en los siguientes ejemplos:

e Finca de Tomo: Finca No. 9587, inscrita al Tomo 189, Folio 334, de la Seccién de
Propiedad, Provincia de Panama.

e Finca de Rollo: Finca No. 18659, inscrita al Rollo 1954, Documento 5, de la Seccidén
de Propiedad, Provincia de Chiriqui.

¢ Finca de Redi: Finca No. 276659, inscrita al Documento Redi 365962, de la Seccion
de Propiedad, Provincia de Panama.

e Finca de FUTUREG: Folio Real (Finca) No. 30169892, Cédigo de Ubicacion 8712.

2.3.13. Sobre la informacion basica de los bienes inmuebles inscritos en el

Registro Publico
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Las constancias del Registro Publico en materia inmobiliaria constituyen un aspecto
esencial que todo funcionario de las secciones calificadoras debe dominar. Por ello, debe
conocer la informacién basica que debe verificar en cada bien inmueble, a fin de
confrontarla con el documento objeto de calificacion y asi preservar la seguridad juridica
tanto de las inscripciones existentes como de la nueva inscripcidon que se pretende

practicar.

En general, el inmueble o Folio Real (Finca) contiene informacion basica que el
funcionario debe saber identificar, entre ellas:

2.3.13.1. Datos Generales

(.\\. {INMUEBLE) PENONOME Cédigo de Ubicacién 2509, Folio Real N® 1234 (F) - Folio - ]
|

ODba R @& R > B A

Cerrar |Ejecutar | Datos |Relacdiones Registro Registro Bitdcora de Prelacion Textos Inscripciones Textos Inscripciones Certificados

| n-

¥ Generales Electrénico  Previo  Acdones Electrdnicas Previas Emitidos
Acciones Mostrar
Uso de Suelo: Pais: Panama Provinda: COCLE
Otro Tipo: Distrito: PENONOME
Descripcon General del Inmueble: Corregimiento: TOABRE
BARRIADA Edificio:
Denominacidn: CALLE
% de Proindiviso: Entre ¥
Clave Catastral: Unidad Privativa: Nim. Interior:
&k Manzana: Piso:
Valor: B/.550.00
Valor del Terreno: B/.550.00 tote:
Observadones:

Valor de Mejoras:
Valor de Traspaso: B/f.660.00
Mimero de Plano:

Fecha de Construcddn:

(v
Fecha de Ocupacidn: |E|
Superficie
Superficie Inicial | 21 3405 36 ha -m2 - dm?
Superficie [ Resto Libre | 21 3405 |86 ha - m2 - dm?

Medidas y Colindancias:

MNORTE. BENITO NAVAS Y JACINTO GONZALEZ.

SUR. ORESTE CASTILLO TEJADA. .
ESTE. TERREMO DE JACINTO GOMZALEZ DE RAMIRO VASQUEZ PENA.
OESTE. CASTILLO LEYDA.

llustracion 7. Datos Generales
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2.3.13.2. Registro Electrénico Activo

(INMUEBLE) PENONOME Cédigo de Ubicacién 2509, Folio Real N° 1234 (F) - Folio - a

L =

004 BT @fH [

Cerrar | Ejecutar Datos  Relaciones | Registro | Registro Bitdcora de Prelacion Textos Inscripcones Textos Inscripcdones Certificados

» Generales Previo  Acdones Electranicas Previas Emitidos
Acciones Il Mostrar
| DerechosfActos/Otras Operaciones | Mimero de Entrada | Fecha de Indusidn
Propiedad a favor de AGROGANADERA DEL ISTMO,S5. A, Asiento Electrdnico N® 1 (Migracidn a Folio Electrdnica) 325203/2021 (0) 13/may/2014
Hipoteca a favor de BANCO GEMERAL, 5.A. Asiento Electrdnico N® 1 (Migracion a Folio Electrdnico) 3252032021 (0) 10fjun/f2014
RESTRICCIOMNES Asiento Electrénico M2 1 (Migracién a Folio Electrénica) 325203/2021(0) 30/sept/2013

MIGRACION A FOLIO ELECTRONICO Asiento Electrdnico N° 1 (Migracién a Folio Electrdnica) 3252032021 (D) 31fagef2021
l CONSTITUCION DE HIPOTECA DE BIEN INMUEELE Asiento Electrénico NO 1 {Migracién a Folio Electrénico) 325203/2021 {0) 10/jun/2014

llustracion 8. Registro Electrénico Activo

2.3.13.2. Prelacion

D (INMUEBLE) SANTIAGO Cédigo de Ubicacion 9901, Folio Real N°® 11560 (F) - Folio = O
O a § 1f @'I\EI’ > B & =

Zerrar E)ecuta' Datos Relaciones Registro Registro Bitacora de |Prelacién | Textos Inscripdones Textos Inscripdones Certificados Incidendias
b Generales Electrénico Previo Acdones | Electronicas Previas Emitidos

NUmero de Entrada | Tipo de Entrada | Tipo de Tramite
B Sin estado en Emulador.
i 11085/233 (0) Registro Derechos de Calificacidn, VENTA Indusién de Datos (Migracién)
il 212770/2007 (0) Registro Derechos de Calificacdn, JUICIO DE... Listo para entrega como Tramite Agotado
i 92003240/2014 (0) Publicdad Certificado de Propiedad Entregado como Tramite Agotado FEDI ANTONIO FLOREZ CAB...
i 192361/2015 (0) Registro Auto de Secuestro, Embargo, Dema... Cancelado por Edicto Parcial SUSANA VARGAS MORALES
i 166913/2017 (0) Registro Auto de Secuestro, Embargo, Dema... Cancelado por Nimero XENIA DEL CARMEN MOREN...
i 434744/2019 (0) Registro Correccion por Causas Imputables a... Listo para entrega como Tramite Agotado CARLOS ABDIEL CAMARGO ...
i 261667/2022 (0) Registro Cancelacion de Auto, Secuestro, Em... Listo para entrega como Tramite Agotado OVIDIO GUERRA GIL
il 370548/2023 (0) Registro Constitucion o Transferencia de Do...  Suspendido AIDA CAMARENA MORALES
| 451219/2024(0)  Tramite Juridico Derechos de Calificacién, Memorial p... Tramite Agotado CRIZANTA ELIDA AVECILLA ...

llustracion 9. Prelacion
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2.3.14. Flujograma de los documentos que ingresan al Registro Publico

-

FLUJOGRAMA DEL

TRAMITE REGISTRAL

ENVIO AL DEPARTAMENTO
CORRESPONDIENTE \

[e] _DEPARTAMENTOS_
| « PROPIEDAD 1

!« PROPIEDAD 2

'« HIPOTECA

'« PROP. HORIZONTAL
s . * NAVES

|
DIGITALIZACION INICIAL : * MERCANTIL
cEE—— 1 | * SECUESTRO
|
|

| RECIBE DEL DEPARTAMENTO Y DEPARTAMENTOS
oS
! DEDIARIO EL DOCUMENTO | L _EMBARGO |oancemmamime At
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2.4. PRINCIPIOS REGISTRALES

2.4.1. Principio de Titulaciéon Auténtica

El Principio de Titulacién Auténtica se vincula directamente con los actos o contratos
que pueden acceder a la inscripcion registral. En términos generales, la Ley reconoce
como autoridades facultadas para emitir titulos inscribibles a los Notarios Publicos y a los
Jueces (mediante resoluciones judiciales). Sin embargo, surge una pregunta clave: ¢ son

inscribibles todos los titulos emitidos por estas autoridades?

La respuesta debe ser matizada. Aun cuando el instrumento cumpla con las
formalidades de forma exigidas para su emisién por la autoridad competente no basta la
autenticidad formal para que un titulo sea inscribible. Para que proceda la inscripcion, el
documento debe cumplir, ademas, con los requisitos de fondo que la normativa registral

exige para el acto o contrato que se pretende acceder al Registro.

En otras palabras, la forma auténtica es condiciéon necesaria, pero no suficiente.
Puede ocurrir, por ejemplo, que un notario expida un acta cumpliendo todas las exigencias
formales; sin embargo, si el contenido del instrumento no corresponde a un acto inscribible
0 no reune los requisitos sustanciales exigidos por la Ley para producir efectos registrales,

no sera procedente su inscripcion.

El Doctor (Van Eps, 2013) plantea que la palabra titulo tiene dos significados. El

primero, en sentido sustantivo o material, hace relacién al acto o contrato en si (tal como,
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por ejemplo: cuando hablamos de una adquisicion a titulo de compraventa, de donacion,
etc.) en tanto que el segundo, en sentido formal o instrumental, se refiere al documento en
que consta el acto o contrato. Este a su vez citd a los siguientes autores:

“‘Para ROCA SASTRE la importancia del titulo instrumental es

fundamental, en tanto que resulta el medio indispensable para el

ingreso de los actos inscribibles en los libros registrales, medio

como tal, regulado por principios rigidamente formalistas.

Segun CABANELLAS el “titulo auténtico” es el documento-titulo en

sentido formal-expedido por un funcionario publico autorizado para

ello y con Fe Publica. Atendiendo el contenido del articulo 3° de la

Ley Hipotecaria se ha formado, entonces el llamado principio de

titulacion auténtica que implica que solo son inscribibles en el

Registro los documentos enumerados de manera concreta en la

Ley que rige el sistema inmobiliario. Dicho articulo 3° se refiere a

las escrituras publicas, resoluciones judiciales ejecutoriadas y otros

documentos auténticos expedidos por la autoridad judicial, por el

gobierno y sus agentes, en la forma prescrita por los reglamentos”.

2.4.1.1. La Titulacion Auténtica en el Cédigo Civil de Panama
El Doctor (Van Eps, 2013) define en su libro lo siguiente: El principio de titulacion
auténtica se encuentra recogido en el Articulo 1756 del Cédigo Civil panamefio que se

inspira en el ya mencionado articulo 3° de la Ley Hipotecaria Espafola de 1861 y que dice:

66



“Solo pueden inscribirse en el Registro los titulos que consten de
escritura publica, de sentencia o auto ejecutoriado o de otro documento

auténtico expresamente determinado por la Ley para este efecto”.

Este a su vez cit6 a los siguientes autores:

“En opinién de PEREZ LASALA ello significa que los documentos
inscribibles son los notariales, judiciales, y cualesquiera otros
auténticos. Piensa que nuestro codigo se ha referido al emplear la
ultima expresién, a los documentos administrativos, que también
tienen caracter de auténtico.

GOMEZ GALLIGO plantea, respecto al titulo formal, que el
documento presentado para su inscripcion debera reunir la forma
adecuada al negocio juridico celebrado, asi como los requisitos por la

legislacion para practicar su inscripcion”.

El Doctor (Van Eps, 2013) continua diciendo: “Asi en cuanto a la forma adecuada al
negocio celebrado, la calificacién registral debera apreciar si el negocio es de los llamados
solemnes, en los cuales la forma es sustancial, o si esta sujeto a la regla general sobre

libertad de forma”.

En los actos o negocios solemnes, la calificacion de la forma debe ser

especialmente rigurosa, pues la inobservancia de requisitos formales puede generar
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nulidad absoluta. No obstante, la calificacion también alcanza a los negocios no solemnes,
aunque sean validos sin formalidades especiales, para su acceso al Registro se exige,

como regla, la forma publica.

Sobre los actos solemnes, el Codigo Civil contiene disposiciones relacionadas,

entre ellas los articulos 1220, 1221, 1130y 1131.

En nuestro derecho positivo solo excepcionalmente, por disposicion expresa de la
ley, tienen acceso al Registro documentos privados (Decreto Ley No. 2, 1955, pags. 2, art.

21).

Se hace necesario aclarar que, en el caso de ciertos actos inscribibles en el Registro
Mercantil, pueden ser inscritos documentos privados simplemente “protocolizado”.

(Decreto No. 130, 1948, pags. 2, art. 2, #3).

Segun la Licenciada (Rodriguez de Lopez, 2007), se fundamenta en el articulo 1756
del Codigo Civil que pasamos a transcribir:
“Articulo 1756. Solo pueden inscribirse en el Registro los titulos que
consten de escrituras publicas, de sentencia o auto ejecutoriado o de
otros documentos auténticos, expresamente determinado por la ley

para este efecto”.
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Asi, este principio, recogido en el articulo 1756 del Cddigo Civil, se inspira en el
articulo 3 de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861, de contenido muy similar al nuestro, y
cuya relevancia formal se refuerza con lo dispuesto en los articulos 1220, 1221, 1130 y

1131.

En consecuencia, aunque el titulo tenga por finalidad la inscripcién del derecho real
que contiene, debe advertirse que solo por los modos legalmente previstos puede
practicarse la inscripcion. Por ello, no procede inscribir un derecho real mediante la simple
presentacion de un protocolo notarial, ni mediante un documento otorgado en el exterior
ante consul panameno; en este ultimo caso, debera cumplirse el tramite correspondiente

ante Notario de Circuito de la Republica de Panama. (Decreto No. 130, 1948)

2.4.2. Principio de Rogacién

El Registro Publico se rige, entre otros, por el principio de rogacion, en virtud del
cual actua a peticion de parte y no de oficio. En ese sentido, cuando una persona presenta
la documentacién correspondiente y la ingresa a la Seccion de Diario, se entiende que
manifiesta su voluntad de que el documento sea calificado por los registradores y, de

cumplir con los requisitos legales y registrales, se practique la inscripcion solicitada.

Este principio no se limita a los documentos que ingresan por Diario, sino que
también se proyecta sobre otros tramites que se gestionan en el Registro Publico,
incluyendo aquellos atendidos por la Oficina de Asesoria Legal y demas dependencias

registrales, en la medida en que requieren una solicitud del interesado para su tramitacion.
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No obstante, existen supuestos en los que la normativa autoriza al registrador a actuar de

oficio; en tales casos, no resulta aplicable el principio de rogacion.

Van Eps (2013, pag. 33) hace referencia a Pérez Lasala quien afirma que "en virtud
del principio de rogacién los asientos del Registro se practican a solicitud de parte
interesada. La situacién del Registrador es rogada, pues, aunque tenga conocimiento de

que en la realidad juridica se ha producido un acto registrable, no podra actuar de oficio.

La peticion de inscripcion es el primer tramite del procedimiento registral. El caracter
rogado se refiere unicamente al momento de iniciacion del procedimiento, pues una vez
hecha la presentacion, los tramites ulteriores se efectuan de oficio. (Van Eps, 2013, pag.

33)

El Doctor (Van Eps J. , 2013) cita a Don Jerénimo Gonzalez, los procedimientos
hipotecarios (registrales) a los que cataloga dentro de los actos de jurisdiccion voluntaria,
se inician de parte y el Registrador solamente en casos excepcionales, practica de oficio,
los asientos reglamentarios en los libros principales. No basta con que conozca la situacion
hipotecaria (registral) de una finca o derecho, sino que sera precisa una manifestacion de
voluntad de los interesados para que el encargado del Registro proceda a practicar las

operaciones correspondientes.
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2.4.2.1. El Principio de Rogaciéon en el Cédigo Civil de Panama
Al respecto el articulo 1757 del Cddigo Civil dispone lo siguiente:
“Articulo 1757. La inscripcién podra pedirse por el Notario ante
quien se ha otorgado o protocolizado el instrumento, o por quien
tenga interés en asegurar el derecho que se trata de inscribir, o por
su representante legal o apoderado. Se presume que quien lleva el
instrumento al Registro tiene poder para ese efecto y para

interponer todos los recursos legales a que hubiere lugar.”

Segun el Doctor (Zurita Zambrano, 2014), el Principio de Rogacién esta vinculado con el
consentimiento de cada persona, pues la peticion de inscripcion se formula por parte del
titular registral, esto es, que se realiza instancia de parte y nunca de oficio, porque el
registro tiene una funcion declarativa y no constitutiva o sustantiva. Los derechos reales
nacen, se modifican se trasmiten y se extinguen fuera del Registro Publico de la
Propiedad; y solo cuando se desea que surtan efectos frente a un tercero se inscriben, a

peticion de parte legitimada.

2.4.3. Principio de Seguridad juridica registral
La seguridad juridica es la garantia que se le ofrece al usuario en las transacciones
o actos juridicos, por medio de la inscripcion, anotacion, asiento, apunte o copia en el

Registro Publico.
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Articulo 17. Las autoridades de la Republica estan instituidas para
proteger en su vida, honra y bienes a los nacionales dondequiera se
encuentren y a los extranjeros que estén bajo su jurisdiccion;
asegurar la efectividad de los derechos y deberes individuales y
sociales, y cumplir y hacer cumplir la Constitucién y la Ley.
(Constitucién Politica de la Republica de Panama, 1972, pag. 29 art.

17)

2.4.3.1. Seguridad juridica en la jurisprudencia

Caso: Adnaloy Ltd, S.A. vs Direccién de Catastro y Bienes Patrimoniales del Ministerio de
Economia y Finanzas

Sentencia de 4 de mayo de 2010

Corte Suprema de Justicia, Sala Tercera de lo Contencioso Administrativo

Expediente: 514-08

El cuanto, al principio de seguridad juridica, este supone claridad en la normativa que debe
ser aplicada al ciudadano o certeza en la norma que se le debe aplicar, porque esto lleva
al ciudadano a saber a qué atenerse en su relacion con el Estado y los demas particulares,
es por ello por lo que las autoridades administrativas, deben sujetarse al principio de
legalidad. Una norma oscura dificulta la confianza del ciudadano. Correlativamente, este
principio implica que los ciudadanos, ante dicha confianza, puedan tener observancia y
respeto de las situaciones derivadas de la aplicacion de normas validas y vigentes, porque

existe una expectativa razonable de que la actuacion de la Administracion es en Derecho.
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(Adnaloy Ltd, S.A. vs Direccion de Catastro y Bienes Patrimoniales del Ministerio de

Economia y Finanzas, 2010).

2.4.4. Principio de Tracto sucesivo

Este principio registral impone que toda inscripcion debe fundarse en un derecho
previamente inscrito, respetando la continuidad juridica en el historial de titularidades. Este
principio cobra especial relevancia en el régimen de Propiedad Horizontal, donde las
unidades derivan de una finca matriz y la cadena de titularidad debe mantenerse sin

interrupciones.

En el glosario del Manual de Calificacion, lo define como la correlacion entre el titulo
que se presenta y la constancia registral, de manera que el Tracto Sucesivo ordena
sucesivamente y de manera concatenada los asientos registrales dentro de cada folio
sobre la base del nexo causal entre la titularidad del transferente y la del adquiriente que

inscribe. (Manual de Calificacion del Registro Publico de Panama, 2019, pag. 284).

Van Eps (2013, pag. 42) cita a Pérez Lasala quien sefala que el principio de tracto

sucesivo se cumple en dos formas posibles:

a) Destinando un asiento independiente a cada acto registrable. Por eso, no se permitira
la inscripcion del derecho a favor de persona alguna, sino que aparezca inscrito el del
transferente en su asiento correspondiente. En este supuesto, el principio actia como

requisito de previa inscripcion y recibe el nombre de tracto formal. b) Consignado en un
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mismo asiento, siempre ordenadamente, varios actos registrables. Actuando en esta
forma, que solo se permite en casos excepcionales, recibe el nombre de tracto abreviado

o comprimido.

El principio de Tracto Sucesivo lo podemos encontrar entre los articulos 1758, 1767,

1798 y 1799 del Cdodigo Civil de la Republica de Panama.

2.4.5. Principio de Publicidad registral

Es el principio mediante el cual los efectos juridicos del Registro Publico se proyectan
frente a terceros. Lo inscrito se presume como cierto y se entiende que es valido hasta
que se prueba lo contrario. Esto proporciona seguridad juridica tanto a propietarios como

a acreedores y compradores.

Respecto a este principio el articulo 1753 del Cdédigo Civil panamefio sefala lo
siguiente:
Articulo 1753. El Registro Publico tiene los objetos siguientes:
1. ...
2. Dar eficacia y publicidad a los actos y contratos que le imponen
gravamenes o limitaciones al dominio de los mismos bienes;
3. ...

4. ...
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La finalidad de la publicidad es dar certidumbre a las relaciones de responsabilidad, y
su registro es un poderoso medio de publicidad que sirve de garantia suficiente a los
terceros que se hallen interesados en ciertos actos y operaciones mercantiles de
trascendencia, y no para las partes involucradas. (Sentencia del 20 de octubre de 2000,
Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia. Proceso Ordinario Inmobiliaria Sitton, S.A. vs.

Inversiones Puebla, S.A, pag. 221).

2.4.6. Principio de Prioridad

Como su nombre lo indica, este principio resalta la importancia del ingreso del titulo
al Diario, debido a que, conforme a la Ley, solo los titulos inscritos producen efectos frente
a terceros. En consecuencia, si una persona adquiere, por ejemplo, un bien inmueble
(Finca) mediante escritura publica, pero este instrumento no se presenta al Diario para su

inscripcion, esa adquisicion no es oponible a terceros.

Esto implica que, al no haberse producido el cambio en el plano registral, existe el
riesgo de que un tercero presente al Diario otro titulo respecto del mismo inmueble vy, de
cumplir con los requisitos registrales, llegue a inscribirse como titular registral (duefo),
generando conflictos de prioridad y afectando la seguridad juridica que procura el sistema

registral.

Van Eps (2013, pag. 34) cita a Pérez Lasala quien sefala que "El principio de prioridad
0 rango establece que el acto registrable que primeramente ingresa al Registro tiene

preferencia a cualquier otro que ingrese con posterioridad, aunque el titulo fuese de fecha
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anterior. Este principio gradua la preferencia de los derechos segun la maxima <<prior in
tempore potior in iure>> (el primero en el tiempo es el mas poderoso en el derecho). La

prioridad viene dada por el momento de la presentacién del titulo en el Registro".

Es decir, que el principio de prioridad significa que, en el Registro, tiene preferencia el
titulo que se presenta primero, aunque exista otro documento firmado en fecha anterior
pero ingresado después. Asi, la prioridad no la da la fecha del documento, sino la fecha y

hora de entrada al Registro.

2.4.7. Principio de Legalidad

El principio de legalidad (en sentido estricto) se enuncia de la siguiente manera: “todo
acto de los Organos del Estado debe encontrarse fundado y motivado en el derecho en
vigor”. Es decir que todo acto de la autoridad debe tener fundamento en una norma juridica
vigente y, mas alla, dicha norma juridica debe encontrar su propio sustento en una norma
superior. Este principio tiene un origen histérico antiguo y se ha venido enriqueciendo
durante el desarrollo del pensamiento politico y juridico. (Sentencia de 25 de enero de

2011).

Van Eps (2013, pag. 34) cita a Pérez Lasala afirma que segun el principio de legalidad
solo son inscribibles los titulos que son validos y que cumplen los requisitos exigidos por
las leyes para su registro. La calificacidon de los titulos constituye el medio habil para hacer
efectivo el principio de legalidad y consiste en un examen previo, depurador de la titulacién

presentada para que unicamente tengan acceso al registro los titulos validos y perfectos,
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siempre que no surjan obstaculos derivados del Registro. Si los titulos no son validos o
existen obstaculos impedimentos en los asientos registrales, tales titulos deberan

rechazarse.

2.4.8. Principio de Especialidad

El principio de especialidad se refiere a la exigencia de que todo titulo que ingresa
al Diario contenga informacién clara, completa e inequivoca sobre el inmueble, el derecho
o acto que se pretende inscribir y las personas intervinientes. Su finalidad es garantizar
que el Registro publique datos precisos y que el bien quede perfectamente individualizado,

evitando confusiones, duplicidades o afectaciones a la seguridad juridica.

2.4.8.1. Principio de Especialidad en el Cédigo Civil de Panama
Este principio se refleja, principalmente, en los articulos 1765 y 1744 del Cdodigo

Civil, que establecen las “circunstancias” que deben constar en los instrumentos y en las
inscripciones:

“Articulo 1765. Toda inscripcidn que se haga en el Registro de la

Propiedad relativa a inmuebles expresara, ademas de las

circunstancias de toda inscripcion, las que exige el Articulo 1744.

En las demas inscripciones que se refieran a la misma finca no se

repetiran las circunstancias del ordinal 1°, pero se hara mencion de

las modificaciones que indique el nuevo titulo y del asiento en que

se halle la inscripcion”.
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“Articulo 1744. En los instrumentos que se otorguen, las cosas y
cantidades seran determinadas de una manera inequivoca y si se
tratare principal u ocasionalmente de inmuebles se haran constar las
circunstancias siguientes:
1. la naturaleza, situacion, cabida, linderos, calle y numero (si
fuere finca urbana) y nombre del inmueble, objeto directo o
indirecto del instrumento;
2. la naturaleza, valor, extension, condicion y cargas de cualquier
especie del derecho a que se refiere el instrumento; y
3. el nombre y apellido, sexo, estado, edad, naturaleza y domicilio
de la persona a cuyo favor se haga la transmision de un derecho
y los de aquellos que lo transmiten.
Si al contrato accediere fianza, debera expresarse la concurrencia
del fiador y los términos en que se obliga.
Cuando los instrumentos se refieran a inmuebles inscritos en el
Registro Publico, no se repetiran las circunstancias del ordinal
primero, pero se hara mencion de las modificaciones que indique el

nuevo titulo y del asiento en que se halle la inscripciéon”.

Podemos advertir que los articulos citados precisan las circunstancias minimas que

deben constar en los instrumentos y, por ende, en toda inscripcién, a fin de garantizar la

determinacién e identificacion inequivoca del inmueble, del derecho inscribible y de las
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partes intervinientes. En el mismo sentido, resultan pertinentes los articulos 1801 y 1769
del Cadigo Civil:

“Articulo 1801. En las escrituras anteriores al 1 de enero de 1914,

referentes a predios rusticos, no se requiere como circunstancia

esencial para el registro la cabida del inmueble, con tal que sus

linderos estén bien definidos y basten para establecer su identidad”.

“Articulo 1769. Todo inmueble que se inscriba en el Registro de la
Propiedad sera designado con un numero, y con ese numero sera
conocido y determinado dicho inmueble en las certificaciones vy
copias que se expidan y en los catastros para el cobro de los

impuestos”.

Este principio encuentra también sustento en disposiciones reglamentarias,
especificamente en los articulos 31 y 60 del Decreto No. 9 de 1920, asi como en los

articulos 28, 32 y 33 del Decreto No. 106 de 30 de agosto de 1999,

2.4.9. Principio de la Legitimaciéon y Fe Publica Registral

Este principio protege a los terceros adquirentes, en la medida en que no solo se
presume su buena fe, sino que ademas cuentan con el respaldo de la informacién
contenida en las constancias registrales del bien inmueble, las cuales se presumen

expresion de la realidad juridica publicada por el Registro. En consecuencia, el tercero que
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contrata confiando en lo que el Registro refleja obtiene una tutela reforzada, pues su

actuacion se apoya en la publicidad y certeza que el sistema registral procura garantizar.

Este principio encuentra su fundamento en los articulos 1762, 1763, 1767, 1781,
1791 y 582 (inciso 2°) del Cddigo Civil, asi como en el articulo 46 del Decreto No. 9 de

1920 y en los articulos 21, 60 y 61 del Decreto No. 106 de 30 de agosto de 1999.

2.5. EL NOTARIADO EN PANAMA
El notariado es la funcién publica que otorga fe publica sobre determinados actos y
documentos, para darles autenticidad, fecha cierta, conservacion y posibilidad de expedir

copias/testimonios con valor juridico.

El Notario es un funcionario publico autorizado para dar fe, conforme a las leyes, de
los contratos y demas actos extrajudiciales (Cabanellas de las Cuevas, 2005, pag. 270).
En otras palabras, es una persona a la que el Estado, a través del Organo Ejecutivo, ha
encargado para otorgar fe publica a ciertos actos e instrumentos, a propdsito que resulten
fidedignos frente a terceros. (Sentencia de 29 de diciembre de 2021. Advertencia de
Inconstitucionalidad Baham Development, Inc. ¢ contra articulo 1740 del Codigo Civil.,

2021)
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En Panama, aun no se cuenta con una ley que regule el notariado, en su lugar, el
régimen juridico notarial se encuentra disperso y se apoya principalmente en dos cuerpos
normativos:

e Cadigo Civil, que regula la figura del notariado y aspectos sustantivos vinculados a

la funcion en el Libro Quinto, Titulo I: “Del Notariado” (arts. 1714 a 1752).

e Codigo Administrativo, que desarrolla elementos de organizacion y operacién del

servicio notarial en el Libro Cuarto, Titulo XVI: “Notariado” (arts. 2112 a 2139).

2.5.1. El Notariado en el Cédigo Administrativo de Panama
La legislacion panamena, en el articulo 2120 del Cédigo Administrativo, dispone
que, para ser Notario de Circuito, Principal o Suplente, en Panama y Coldn se requieren

las mismas cualidades que para ser Magistrado de la Corte Suprema de Justicia.

En consecuencia, el aspirante debe cumplir con los requisitos constitucionales
exigidos para dicho cargo, entre ellos: ser panamefo por nacimiento, haber cumplido 35
anos, estar en pleno goce de los derechos civiles y politicos, ser graduado en Derecho
con el titulo debidamente inscrito, y haber completado un periodo de diez (10) anos
durante el cual haya ejercido indistintamente la profesion de abogado u otros cargos

publicos juridicos equivalentes (en los términos previstos por la Constitucion).

Adicionalmente, el propio articulo 2120 contiene una restriccidn expresa: no podra

designarse Notario a quien haya sido condenado por delito comun.
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La exigencia de formacion y experiencia juridica en el notario responde a la
naturaleza compleja de su funcion, ya que no actua unicamente como fedatario, sino como
un operador juridico que estructura el instrumento publico y orienta a los otorgantes para
que su voluntad se manifieste, de manera correcta, dentro de los limites de la ley,

garantizando la legalidad, coherencia y eficacia del acto documentado.

2.5.2. El Notariado en el Cédigo Civil de Panama

El articulo 1739 del Codigo Civil establece que los notarios responden por la parte
formal de los instrumentos notariales; mientras que el articulo 1727 del mismo cuerpo legal
dispone que el Notario es depositario de la fe publica respecto de los actos y contratos

que deban otorgarse ante él.

En ese sentido, el notario panamefo no se limita a autenticar lo declarado por las
partes, sino que cumple una funciéon de asesoramiento juridico imparcial, informandoles
sobre la forma correcta de instrumentar su voluntad y sobre las consecuencias juridicas
del negocio que pretenden celebrar, con el objetivo de garantizar la validez, eficacia y

seguridad juridica del acto.

2.5.3. Principios fundamentales del Derecho Notarial panameio

2.5.3.1. Principio de la Forma
El doctor (Barrios Gonzalez, 2024) senala que el ejercicio del Derecho trae consigo

el ejercicio de las formas, y es que el ejercicio de un derecho presupone dos relaciones
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juridicas distintas, pero subordinadas la una a la otra, en donde la forma sirve al derecho
sustancial como un mecanismo de eficacia; es la relacidon que hay entre el Derecho
Procesal o Adjetivo (formal) y el Derecho Objetivo o Sustantivo (sustancial). En este

sentido, la forma tiene por objeto la tutela de una relacion sustancial.

En el Derecho Notarial esto se manifiesta en cuanto el ordenamiento juridico
establece, por una parte, la potestad de ejercer derechos: el derecho de contratacion, el
derecho de disposicion, el derecho de testar, etc., todos ellos en el marco de la autonomia
de la voluntad, mientras que, por otra parte, establece la obligacion, so pena de nulidad,
de ejercer esos derechos mediante el cumplimiento de formalidades y la comparecencia
ante un notario que, en ejercicio de la funcion notarial, debera dar fe publica de que en el
ejercicio del derecho determinado se han cumplido las formalidades que la ley establece

segun la naturaleza de la declaracién, acto o contrato. (Barrios Gonzalez, 2024).

2.5.3.2. Principio de Inmediacion
El Diccionario panhispanico del espanol juridico (Real Academia Espanola, 2025)
define la palabra Inmediacién como “Cualidad de inmediato” y “Proximidad en torno a un

lugar.”

El Doctor (Barrios Gonzalez, 2024) adecua la definicion que da la RAE al Derecho
Notarial y define al principio de inmediacién, como la presencia fisica, directa e inmediata
de las personas y las cosas ante el notario para hacer que la comunicacion directa y cierta

genere la autenticidad de la declaracion, acto o contrato.
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2.5.3.3. Principio de Unidad del Acto

La definicion de "unidad" (que deriva del latin "unitas") que nos da el Diccionario de
la Real Academia Espafiola es unidad de todo ser, en virtud de la cual no puede dividirse
sin que su esencia se destruya o altere; mientras que "acto" (que deriva del latin "actus")
es "accion”, y "accion" puede entenderse en dos acepciones: como ejercicio de la
posibilidad de hacer, o como resultado de hacer. Celebracion publica o solemne. (Barrios

Gonzalez, 2024).

2.5.3.4. Principio de Notoriedad
El Diccionario panhispanico del espafiol juridico (Real Academia Espanola, 2025)
define Notorio como (deriva del latin "notorius") “publico y sabido por todos” y “Claro,

evidente.”

En Derecho Notarial, la notoriedad se refiere a un principio rector que se
fundamenta en el imperativo de incorporar en el instrumento notarial hechos no
individualizados por la percepcion del notario sino conocidos por él o acreditados mediante
documentacion, que guardan relacion con requisitos de legitimacion o representacion.

(Barrios Gonzalez, 2024).

2.5.3.5. Principio de la Buena Fe
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El principio de buena fe notarial consiste en la disposicién del notario de actuar
convencido de que quien realiza un acto o negocio juridico, en su presencia, lo hace

exponiendo la verdad, de manera licita y justa. (Barrios Gonzalez, 2024).

2.5.3.5.1. Importancia practica

La importancia de este principio en el ejercicio de la funcién notarial deriva de la
importancia que la buena fe tiene en materia de contratos y obligaciones, de derechos
reales y de posesion, que son negocios juridicos que se celebran ante el notario, sin
soslayar la buena fe que el notario debe dispensar al usuario que comparece por ventanilla
a realizar atestaciones en documentacién privada y cotejos de documentos publicos y

privados. (Barrios Gonzélez, 2024).

2.6. ANTECEDENTE DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL Y SU TERMINOLOGIA
El origen de la Propiedad Horizontal, segun diversos autores, se vincula a formas
antiguas de convivencia y uso compartido del espacio, con vestigios en civilizaciones como

Egipto (308-246 a. C.), Caldea (c. 2000 a. C.) y Roma.

No obstante, abordar la Propiedad Horizontal no resulta sencillo, principalmente,
con el hecho de que el término como tal, traslada a la imaginacién del oyente hacia los
alcances del concepto con solo escucharlo. Ademas, las distintas legislaciones
contemplan distintos alcances; pero por lo general, tienen en comun el tema de la

coexistencia entre la propiedad privada y el condominio.

85



La terminologia suele asociarse a Roma, donde se concebia la propiedad como una
proyeccién vertical que se extendia desde el subsuelo hasta el cielo, lo que ayuda a

explicar el desarrollo historico del concepto.

En ese orden de ideas (SOLA BRACAGLIA, y otros, 2011), sefalaron que, en el
Derecho Romano clasico, la extensién de dominio se evidenciaba claramente en la
maxima: “qui dominus est soli dominus est coeli et inferorum”, ello es que el duefio del
suelo, lo era, por arriba, hasta el cielo y, por debajo, hasta las profundidades del infierno.

A pesar de que la terminologia es una relacién I6gica de la contraposicién a la
Propiedad Vertical de los Romanos, los distintos autores no contemplan la posibilidad de
que en el Derecho Romano haya existido el germen de la Propiedad Horizontal. Pero esto
no significa que los romanos no hayan practicado, informalmente, la copropiedad de
inmuebles, asi, por ejemplo, entre dos 0 mas familias de clase media se reunian para

lograr edificaciones, respetandose la propiedad privada y la comun.

(SOLABRACAGLIA, y otros, 2011) también sefalaron que para algunos autores no
se ha podido determinar con exactitud el nacimiento y motivo del término Propiedad
Horizontal, creyendo que con él se habia procurado introducir una clara diferencia con la
propiedad vertical, originada como légica consecuencia de la aplicacién del principio
romano de la accesion (superficie solo cedit), conforme el cual cede el dominio del suelo
tanto lo que se encuentra en su profundidad como aquello que exista, se plante o edifique

en la superficie.
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Por tanto, con esa concepcidn histoérica, cualquier modalidad de dominio que no se
proyectara estrictamente de manera vertical (del subsuelo al cielo), sino que se extendiera

mas bien en forma paralela al horizonte, tendia a identificarse como “propiedad horizontal”.

Sin embargo, en la actualidad esa idea no se cumple de forma uniforme, porque el
régimen ha evolucionado y la terminologia se mantuvo mas como un criterio de
diferenciacion juridica que como una descripcion geométrica exacta. Asi, por ejemplo, los
P.H. de apartamentos si reflejan con claridad la nociéon de horizontalidad por niveles;
mientras que los P.H. de lotes, aunque estan sometidos al mismo régimen, se asemejan
mas a la concepcidn clasica romana de dominio vertical, ya que cada unidad se proyecta

sobre el terreno en forma similar a una finca individual.

Al respecto (SOLA BRACAGLIA, y otros, 2011), sefalaron que se ha dicho que la
expresion escogida por el legislador no es suficientemente comprensiva, porque el
régimen de la ley 13.512 cabe en forma de division que no es horizontal sino vertical,
cuando se trata de los departamentos distribuidos en edificios de una sola planta,
proliferandose la propiedad por pisos, departamentos e incluso habitaciones por toda

Europa.

En la Edad Media, se hizo mas evidente la necesidad de regular la propiedad

privada dentro de una comunidad inmobiliaria, ya que en las ciudades amuralladas era

indispensable “edificar en el aire” ante la limitada superficie disponible. De ahi, que muchos
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paises desarrollaran normas para permitir el aprovechamiento privativo de unidades, sin

perder la convivencia y administracién de los bienes comunes.

En Panama, un antecedente temprano fue la Ley No. 33 de 25 de noviembre de
1952, sobre el régimen de pisos y departamentos de un mismo edificio. El primer Edificio

sometido a dicho régimen fue el Atalaya que constaba de 13 pisos.

Con el tiempo, el régimen se fue adecuando: primero con la Ley No. 31 de 18 de
junio de 2010, que establecié el Régimen de Propiedad Horizontal, y actualmente con la
Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022, sobre el Régimen de Propiedad Horizontal, que

subroga la Ley 31 de 2010 y moderniza el marco aplicable.

2.7. TIPOS DE PROPIEDADES HORIZONTALES
La Propiedad Horizontal es un tipo especial de propiedad, con independencia
funcional, en donde coexisten bienes privados con bienes comunes, con salida apropiada

a la via publica. (Ley No. 284, 2022, pags. 1, art. 1).

Unidad inmobiliaria: Secciones o partes funcionales e independientes en que se
divide un proyecto o edificacién sometido al Régimen de Propiedad Horizontal y que
otorgan derecho a voto dentro de la reunion de la Asamblea de Propietarios. (Ley No. 284,

2022, pags. 8, art. 6, num. 53).
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El articulo 3 de la Ley No. 284 de 2022 sefala que pertenecer al Régimen de Propiedad

Horizontal, sujetos a la presente Ley:

89

1.

Las diversas unidades inmobiliarias cuando sean independientes y tengan salida a
la via publica directamente o por un pasaje comun.

Las distintas unidades inmobiliarias sobre terreno comun.

Las edificaciones o proyectos construidos sobre terrenos de propiedad de una o
mas personas que autorizan el uso del terreno para incorporarse al Régimen de
Propiedad Horizontal.

Las lotificaciones, parcelaciones y urbanizaciones con lotes servidos, cuyas
mejoras se edifiquen posteriormente.

Las construcciones o edificios destinados a estacionamientos, bodegas,
cementerios o cualquier actividad comercial, siempre que por su naturaleza puedan
ser identificados los bienes comunes de los privativos.

Los proyectos o desarrollos ya sean edificios, lotificaciones, parcelaciones,
urbanizaciones y otro tipo de unidad inmobiliaria edificada sobre terreno o finca ya
incorporada al Régimen de Propiedad Horizontal.

Cualquier otro tipo de unidad inmobiliaria, conjunto, edificios o urbanizaciones,
parcelaciones o lotificaciones, siempre que sean susceptibles de aprovechamiento

independiente y que presenten las caracteristicas del Régimen.



2.8. LEY NO. 284 DE 14 DE FEBRERO DE 2022

2.8.1. Analisis de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022

La Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022 constituye una reforma integral del
Régimen de Propiedad Horizontal (PH) en Panama, al subrogar el marco previo y
redisefar la logica de convivencia, administracion y sostenibilidad financiera de las
comunidades sometidas a PH. Su promulgacién por la Asamblea Nacional de Panama
responde a una realidad social y econdmica donde el PH dej6 de ser una excepcién
urbanistica y pasé a ser un modo predominante de acceso a vivienda y uso mixto, con
problemas estructurales recurrentes como morosidad crénica, conflictos vecinales, baja
participacion en asambleas, administracion informal y ausencia de planificacion para

mantenimiento.

El enfoque de la Ley No. 284 procura ser de una norma operativa, orientada a
corregir esas fallas mediante reglas mas densas, herramientas de coercion interna y un

énfasis mayor en la disciplina comunitaria.

Una de las fortalezas principales de la Ley 284 es que consolida al PH como un
“tipo especial de propiedad” y establece un marco con principios rectores y definiciones
que buscan uniformar criterios interpretativos y reducir la dispersion practica en la
aplicacion. Esto es especialmente relevante, porque la experiencia panamefia ha
demostrado que gran parte de los conflictos en PH no surgen de la inexistencia de reglas,

sino de la inconsistencia al ejecutarlas, tales como: asambleas sin trazabilidad
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documental, decisiones sin motivacion, sanciones sin garantias minimas vy
administraciones sin estandares técnicos. Al incorporar principios y un glosario normativo,

la ley intenta blindarse frente a interpretaciones arbitrarias o contradictorias.

Ahora bien, esta densificacion normativa, aunque beneficiosa, conlleva un costo, la
ley presupone comunidades con capacidad real de cumplimiento, y no todos los PH estan
en iguales condiciones. En estos contextos, el salto hacia un modelo mas exigente puede

aumentar friccidn vy litigiosidad si no existe acompafamiento técnico.

La Ley No. 284 prioriza de manera clara la sostenibilidad financiera del PH.
Introduce mecanismos para reforzar la obligacion de contribuir a gastos comunes y, en la
practica, desplaza parte del poder decisorio hacia quienes cumplen (unidades al dia), lo
cual busca evitar que el PH sea gobernado o paralizado por el incumplimiento. Este giro
tiene una légica econémica evidente: si el PH no recauda, no mantiene bienes comunes,

se deteriora el inmueble, cae la convivencia y finalmente se agrava la mora.

Criticamente, sin embargo, este enfoque tensiona el equilibrio entre eficacia y
legitimidad. En PH con morosidad estructural, concentrar decisiones en los “al dia” puede
crear gobiernos internos formalmente eficaces, pero socialmente percibidos como
excluyentes, lo que alimenta conflictos y desconfianza comunitaria. Dicho de otro modo,
la ley combate la morosidad con herramientas de gobernanza y disciplina, pero si no se
acompafa de reglas claras de transparencia, comunicacion y debido proceso, puede

incentivar impugnaciones y polarizacion.
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2.8.1.1. Fondo para Imprevistos

Uno de los aportes mas valiosos de la Ley No. 284 es la incorporacién del Fondo
para Imprevistos como instrumento de prevision financiera. La norma lo concibe como
fondo de emergencia para atender obligaciones, obras o contingencias no contempladas,
y la autoridad lo presenté como un mecanismo que fortalece la resiliencia operativa del
PH.

Desde una perspectiva critica, el fondo reduce improvisaciéon, evita derramas
subitas y protege el mantenimiento de infraestructura critica (ej.: ascensores, bombas,
impermeabilizacion, sistemas contra incendios). No obstante, su exigencia puede
incrementar la carga mensual y producir una paradoja en PH con presupuestos fragiles,
puesto que, al aumentar cuotas, puede aumentar mora; y al aumentar mora, se debilita la
misma sostenibilidad que el fondo pretende garantizar. La solucion practica no esta en
cuestionar el fondo, sino en implementar presupuestos realistas, reglas claras de uso y

controles de auditoria comunitaria.

2.8.1.2. Impacto registral

Aunque la Ley No. 284 regula principalmente vida interna del PH, sus efectos
repercuten en el trafico juridico y, por extension, en el funcionamiento del Registro Publico
de Panama. Un régimen mas formal incrementa la relevancia de la documentacion, tales
como: decisiones comunitarias, acreditacion de representaciones, reglamentos,

modificaciones, y trazabilidad temporal de acuerdos. Esto es positivo para la seguridad
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juridica, pero aumenta la probabilidad de defectos si los usuarios no dominan requisitos o

si no existe uniformidad de criterios.

En consecuencia, la Ley No. 284 hace mas necesaria la actualizacion y unificacion
de guias practicas, como: modelos de actas, listas de verificacion, estandares de
convocatoria y acreditacion, y criterios de calificacion registral consistentes. Sin esa
infraestructura practica, la ley puede traducirse en mas friccion documental y mas costos

para el usuario.

2.8.1.3. Conclusion de la Ley

La critica esencial no es que la ley sea dura, sino que es exigente y depende de
capacidades que no siempre estan presentes. Si no hay profesionalizacion del
administrador, documentacion y transparencia, control del Fondo para Imprevistos, debido
proceso en sanciones y cobros, y estandarizacion registral con capacitacién constante, la
ley puede terminar siendo técnicamente mejor, pero desigual en la practica, lo cual

funciona muy bien en los PH organizados y genera choques en los PH vulnerables.

2.8.2. Ley No. 31 de 2010 vs Ley No. 284 de 2022

Tema Ley No. 31 de 2010 Ley No. 284 de 2022
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Objeto

definicion

régimen

Enfoque
principios

garantias

Bienes anejos

Cuotas
obligaciones

economicas

94

Establece el régimen de
propiedad horizontal como tipo
especial de propiedad: unidades
con aprovechamiento
independiente 'y copropiedad
sobre bienes comunes.

No desarrolla un catalogo amplio

de “principios rectores” en los

primeros articulos.

Para segregacion: si hay bienes
anejos deben identificarse, pero
fincas

no pueden formar

separadas de las unidades

inmobiliarias.

Regula cuotas y pagos, pero no

aparece en los articulos

revisados una formula

Crea el régimen de PH como tipo
especial de propiedad con
independencia funcional,
coexistencia de bienes privados

y comunes, y salida apropiada a

la via publica.

Incluye  principios  rectores
expresos (p. ej., convivencia
pacifica/solidaridad, debido

proceso en sanciones, derecho
de peticion/informacién,
confidencialidad, respeto a
decisiones).

Regula expresamente que el
propietario puede vender bienes
anejos a otro propietario de esta
PH mediante escritura publica
inscrita, con reglas de
destino/uso y sin aprobacion del
resto (segun el caso).
cuotas

Define incluyendo

expresamente rubros y vincula el



obligatoria equivalente al fondo Fondo para Imprevistos como

minimo anual. componente de las cuotas.

Fondo EIEN No existe. Creal/define el Fondo para
Imprevistos Imprevistos como suma
obligatoria anual, “conformada
como minimo por el 1%” de los
ingresos anuales/cuotas,

destinada a obligaciones/obras

imprevistas.
Votacién '@ Morosos: inhabilitados para Mantiene un esquema mas
morosidad votar, pudiendo ejercer “derecho detallado donde la validez de
(derechos avoz’. decisiones se liga a propietarios

“*

politicos) al dia” (segun reglas de

quérum/decision en articulos

revisados).
Morosidad \'& No existe un periodo especifico. Impone deber al administrador
acreedores de notificar mensualmente a
hipotecarios acreedores  hipotecarios la

morosidad de unidades con
atraso de 4 meses (segun el

articulo consultado).
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29. CONCEPTOS

Con el fin de desarrollar adecuadamente este trabajo, resulta esencial establecer con
claridad los conceptos claves que conforman su objeto de analisis. Para ello, extraeremos
las definiciones de diversos textos, como el Manual de Calificacion del Registro Publico de

Panama.

2.9.1. Concepto de Calificacion registral

Constituye el medio por el cual se realiza el Principio de Legalidad y supone el examen
previo, analitico y depurador del documento sujeto a inscripcion confrontandolo con las
constancias registrales y los derechos contenidos en el documento con la finalidad que
solo accedan al Registro los titulos validos y perfectos. (Manual de Calificacion del

Registro Publico de Panama, 2019, pag. 277).

Van Eps (2013, pag. 37) cita a Cano Llopis que define la calificacion registral como "el
pronunciamiento que corresponde al funcionario registral idoneo para tal finalidad en virtud
de cual queda determinado, en cada caso, si el titulo presentado cumple las condiciones
exigidas por los reglamentos para ser inscrito y surtir efectos de inmediato, o si por el
contrario, falta en él alguno de los requisitos o elementos que se precisan para finalizar la

inscripcion. ...”

2.9.2. Concepto de Propiedad Horizontal (PH) en Panama
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El articulo 1 de la ley No. 284 de 14 de febrero de 2022 define Propiedad Horizontal de

la siguiente manera: “(...) tipo especial de propiedad, con independencia funcional, en

donde coexisten bienes privados con bienes comunes, con salida apropiada a la via

publica.”
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2.9.2.1. Propiedad horizontal derivada
Es la surgida de la incorporacion al régimen de unidades inmobiliarias
constituida sobre una finca ya incorporada al Régimen de Propiedad Horizontal.

(Ley No. 284, 2022, pags. 22, art. 6, numeral 35).

2.9.2.2. Propiedad horizontal originaria

Propiedad horizontal surgida de la incorporacion de edificaciones,
lotificaciones, parcelaciones, urbanizaciones o cualquier otro bien susceptible de
incorporacion al Régimen, cuyas unidades inmobiliarias seran propiedades

horizontales independientes. (Ley No. 284, 2022, pags. 22, art. 6, numeral 36).

2.9.2.3. Propiedad horizontal turistica

Régimen de propiedad constituido sobre las unidades inmobiliarias de uso
comercial turistico, debidamente inscrito al Régimen de Propiedad Horizontal y al
Registro de Turismo como autoridad rectora, mediante el cual el propietario de las
unidades inmobiliarias, a través de contrato, destina el bien a alojamiento publico
turistico en cualquiera de sus modalidades. (Ley No. 284, 2022, pags. 22, art. 6,

numeral 37).



2.9.3. Concepto de Propiedad Horizontal (PH) en Colombia
El articulo 3 de la Ley No. 675 de 3 de agosto de 2001 reglamentado por el Decreto
Nacional No. 1060 de 2009 de Colombia define los siguientes conceptos:
e Régimen de Propiedad Horizontal: Sistema juridico que regula el sometimiento a
propiedad horizontal de un edificio o conjunto, construido o por construirse.
e Reglamento de Propiedad Horizontal: Estatuto que regula los derechos y
obligaciones especificas de los copropietarios de un edificio o conjunto sometido al

régimen de propiedad horizontal.

2.9.4. Concepto de Propiedad Horizontal (PH) en Espana

El concepto de propiedad horizontal esta definido en el articulo 396 del Cédigo Civil
Espanol como “diferentes pisos o locales de un edificio o las partes de ellos susceptibles
de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comun de aquel
0 a la via publica podran ser objeto de propiedad separada, que llevara inherente un

derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del edificio”.

2.10. HIPOTESIS DEL TRABAJO
Castillo Bautista (2009, p.4) cita a Ato (1991) al definir la hip6tesis como un
enunciado que pone en relacion dos 0 mas variables que sirven de guia en el proceso de
recogida de datos con el fin de comprobar y analizar lo que el investigador postula en ellas.

Son la guia que le dicen al investigador lo que debe hacer.
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En concordancia con el objeto de este estudio, se plantea la siguiente hipotesis de

trabajo:

“La actualizacion del Manual de Calificacion de Propiedad Horizontal aporta
significativamente en el mejoramiento de la Publicidad de Requisitos y Criterios
Registrales, Tiempos de Respuesta, Unificacion de Criterios, Fundamentacién de

Defectos, Transparencia y Seguridad Registral™.

2.11. VARIABLES
De acuerdo con Arias (2006, p.57), variable es “una caracteristica o cualidad,
magnitud o cantidad, que puede sufrir cambios, y que es objeto de analisis, medicion,

manipulacion o control en una investigacion”.

De igual forma, Bunge (2004, p.267) sostiene que el concepto de variable “permite
discriminar cuidadosamente la diversidad y descubrir y explicitar la identidad parcial: sirve
tanto para dar razén de la variedad y el cambio, como para dar cuenta de los esquemas

de variacion y de cambio”.

En este sentido, una hipdtesis constituye una proposicion tentativa que plantea la

posible relacion entre caracteristicas, atributos, propiedades o cualidades vinculadas con

el fenomeno objeto de estudio. Dichas caracteristicas, debidamente delimitadas y
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definidas, se concretan en variables de investigacion, las cuales permiten orientar el

analisis y la verificacion empirica.

En el presente trabajo, se consideran dos tipos de variables: la variable independiente

y la variable dependiente.

e Variable independiente (Vi)
La variable independiente representa el factor explicativo o causal del estudio; es decir,
aquella que el investigador considera como antecedente y cuyo comportamiento no esta

determinado por otras variables incluidas en la investigacion.

En el presente estudio, la variable independiente se formula como: “La actualizacién
del Manual de Calificacion del Registro Publico de Panama, en lo referente a la Seccién

de Propiedad Horizontal”.

e Variable dependiente (Vd)
La variable dependiente corresponde al resultado o efecto; su valor se modifica en

funcién de los cambios que experimenta la variable independiente.

En el presente estudio, la variable dependiente se formula como: “mayor claridad y

publicidad de los requisitos y criterios de calificacion, la unificacion de criterios registrales,

una fundamentacion mas precisa de los defectos, la optimizacién de los tiempos de
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respuesta, y el incremento de la transparencia y la seguridad juridica registral en los

tramites vinculados al régimen de Propiedad Horizontal”.

2.11.1. Definiciéon conceptual de las variables

2.11.1.1. Variable independiente

“La actualizacion del Manual de Calificacion del Registro Publico de Panama, en lo

referente a la Seccion de Propiedad Horizontal”.

La actualizacion del Manual de Calificacion del Reqistro Publico de Panama: El

Manual de Calificacién constituye una guia técnico-juridica de aplicacion institucional que
debe ser utilizada por los funcionarios del Registro Publico a nivel nacional, con el
propodsito de identificar de forma agil, clara y uniforme los requisitos y criterios registrales

aplicables a los documentos sometidos a calificacion.

La actualizacion de este Manual, especificamente en lo relativo a Propiedad
Horizontal, tiene como finalidad armonizar los criterios de calificacion con el marco
normativo vigente, fortalecer la certeza técnica en la evaluacion documental y optimizar la
gestion del tramite registral. En consecuencia, su implementacion puede incidir en la
eficiencia operativa del calificador y en el desempeno de la Seccién, repercutiendo

positivamente en la atencidn y respuesta brindada a los usuarios.
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Referente a la Seccién de Propiedad Horizontal: constituye una seccion dentro del

Registro de la Propiedad del Registro Publico de Panama, encargada de tramitar y calificar
los documentos que afectan Folios Reales (Fincas) sometidos al Régimen de Propiedad

Horizontal, conforme a la Ley 284 de 2022.

En sintesis, para los fines del presente estudio, la variable independiente se centra
en la actualizacion del Manual de Calificacién aplicada a la Seccién de Propiedad
Horizontal, actualmente sustentada en disposiciones de la Ley 31 de 2010, la cual fue
subrogada por la Ley 284 de 2022; por tanto, dicha actualizacién se orienta a armonizar
los requisitos, criterios registrales y lineamientos de calificacion con el marco normativo

vigente.

2.11.1.2. Variable dependiente

“Mayor claridad y publicidad de los requisitos y criterios de calificacion, la unificacion
de criterios registrales, una fundamentacion mas precisa de los defectos, la optimizacion
de los tiempos de respuesta, y el incremento de la transparencia y la seguridad juridica

registral en los tramites vinculados al régimen de Propiedad Horizontal”.

e Mayor claridad y publicidad: Se refiere al grado en que los requisitos y criterios
aplicables a los documentos de Propiedad Horizontal se encuentran claramente
definidos, sistematizados y accesibles para los funcionarios y usuarios, de manera
que permitan comprender qué se exige y como se califica, reduciendo

ambiguedades y discrecionalidad.
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Requisitos y criterios de calificacion: Comprende la identificacion y aplicacion
consistente de los requisitos formales y sustantivos, asi como de los criterios
técnicos-juridicos utilizados para calificar los documentos sometidos al régimen de
Propiedad Horizontal, conforme al marco normativo vigente (Ley 284 de 2022) y a
los lineamientos institucionales.

Unificacion de criterios registrales: Alude al nivel de homogeneidad y coherencia
con el que se aplican los criterios de calificacion entre los distintos calificadores,
evitando interpretaciones contradictorias, variaciones injustificadas y decisiones
divergentes ante casos similares.

Fundamentacion mas precisa de los defectos: consiste en senalar y sustentar el
defecto mediante la citacion expresa de la(s) norma(s) juridica(s) aplicable(s) que
justifican la exigencia de un requisito o requerimiento registral necesario para poder
continuar y, en su caso, proceder con la inscripcion.

Optimizacion de los tiempos de respuesta: Se refiere a la mejora en la oportunidad
y eficiencia del tramite registral, reflejada en la reduccion de demoras y reprocesos
(por ejemplo, suspensiones reiteradas o subsanaciones innecesarias), permitiendo
una respuesta mas agil en la calificacién e inscripcion.

Incremento de la transparencia y la seguridad juridica registral: Implica el
fortalecimiento de la previsibilidad, trazabilidad y confianza en las decisiones
registrales, asegurando que los usuarios conozcan con antelacion los requisitos
exigibles, que las decisiones sean motivadas y verificables, y que el Registro actue
con criterios uniformes que garanticen estabilidad y certeza en los derechos

inscritos.



2.11.2. Definicion operacional de las variables

Operacionalizar una variable implica convertir un concepto teérico en dimensiones
e indicadores observables y, cuando sea posible, medibles. Este proceso permite delimitar
con precision qué se pretende alcanzar con la actualizaciéon del Manual y como se

verificara su incidencia en la practica registral.

En términos operativos, la actualizacién e implementacion del Manual se reflejara
en la existencia de un documento institucional vigente, alineado con la Ley 284 de 2022,
que detalle requisitos, criterios y flujos de trabajo para los principales actos inscribibles del
régimen de Propiedad Horizontal, y que sea utilizado de manera regular por los

funcionarios encargados de la calificacion.

Los efectos esperados se observaran mediante indicadores tales como:
disminucién de defectos recurrentes, reduccion de suspensiones por omisiones
documentales, tiempos promedio de respuesta mas estables, aumento de la motivacion
normativa en las calificaciones, reduccion de discrepancias entre oficinas y funcionarios,

y mayor disponibilidad de informacién publica sobre requisitos y criterios.

2.11.3. Mapa de variables

Cuadro 1. CUADRO DE OPERACIONALIZACION DE VARIABLES
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OBJETIVO GENERAL: Describir los principales aportes que brinda la
actualizacion el Manual de Calificacion para la calificacion registral de actos

del Régimen de Propiedad Horizontal, conforme a la Ley 284 de 2022.

-Capacitacion

Ley 284 de 2022 y

normativa conexa.

Identificar a las Gestién del

-Experiencia
personas idéneas Actualizacién del conocimiento vy

registral en
para participar en la Manual de reduccion de

Propiedad
actualizacién del Calificacién del errores en la

Horizontal.
Manual de Registro Publico confeccion vy

-Participacion en
Calificacién en de Panama, en presentacion de

mesas técnicas de
materia de Propiedad lo referente a la documentos

criterios.
Horizontal. Seccion de inscribibles.
-ldentificacién de
Propiedad
defectos recurrentes
Horizontal”.
y Sus causas.
Detallar las fases que Mejora del -Levantamiento de
deben cumplirse proceso de requisitos por tipo de
antes de la calificacion  y acto inscribible.
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actualizacion del

Manual.

Establecer los

factores que pueden

limitar la
actualizacion del
Manual.

Destacar los
beneficios que
ofrece la

implementacion del

Manual actualizado
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estandarizacion

operativa.

Limitaciones
para

actualizacion.

Publicidad de

Acceso
requisitos y

informacion
criterios

divulgacion.
registrales.

la

a

y

-Definicién de
flujogramas y listas
de verificacion.
-Aprobacion
institucional y
control de versiones.
-Voluntad
administrativa y
apoyo institucional.
-Recursos humanos
y tecnoldgicos.
-Factores
€condémicos.
-Actualizaciones
normativas
posteriores
(mantenimiento).
-Publicacién web y
por redes sociales.
-Guias por tipo de
tramite.
-Comunicacion con

atencion al usuario.



para el usuario y la

operacion registral.
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Tiempos de
respuesta.
Unificacion de
criterios.

Fundamentacion

de defectos.

Eficiencia
tramite

registral.

Coherencia

interpretativa.

Motivacion
calidad de

calificacion.

del

y

la

-Tiempo de
calificacion.

-Tiempo de
subsanacion y
reingreso.

-Tiempo de inclusién

de datos e
inscripcion.
-Indicadores de
productividad por
oficina.

-Criterios para

norma exacta.
-Criterios ante
conflicto de normas.
-Criterios ante
vacios o0 ausencia
de norma expresa.

-Cita normativa
pertinente (Ley 284
de 2022,

reglamentos, etc.).
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Transparencia y
seguridad

registral.

Certeza juridica

y trazabilidad.

-Explicacion del
requisito y su
finalidad.
-Plantillas
estandarizadas de
defectos.

- Previsibilidad de
requisitos.
-Trazabilidad de Ia
decision registral.
-Proteccién de
terceros por

publicidad registral.



CAPITULO 3.0 MARCO METODOLOGICO
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3.1 TIPO Y DISENO DE LA INVESTIGACION

3.1.1. Diseio de la investigacion

El disefo de la presente investigacion es cuantitativo. Este enfoque se caracteriza
por la recoleccibn de datos numéricos, mediante instrumentos estructurados vy
estandarizados, asi como por su analisis estadistico, con el propdsito de obtener

resultados objetivos, verificables y comparables.

En una investigacion cuantitativa, los datos se obtienen a partir de mediciones de
variables y de la aplicacion de técnicas como encuestas, cuestionarios o matrices de
registro, lo que permite cuantificar el comportamiento del fendmeno estudiado y establecer

patrones, tendencias o relaciones entre variables.

Para desarrollar la fase empirica del estudio, es indispensable definir un disefio de
investigacion, ya que este orienta la estrategia metodologica para la obtencion,
organizacion y analisis de los datos. En ese sentido, el disefio constituye el plan que guia
la labor cientifica y asegura coherencia entre los objetivos planteados, las variables

definidas, los instrumentos utilizados y el tratamiento de la informacion.

La seleccién del disefio cuantitativo depende del tipo de estudio y de las hipotesis
u objetivos que se pretenden evaluar. En investigaciones experimentales, se busca
demostrar que la modificacion de una variable (variable independiente) genera un cambio

predecible en otra (variable dependiente). En cambio, cuando no existe manipulacion
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deliberada de variables, los datos se recogen tal como ocurren en la realidad, manteniendo

el enfoque cuantitativo en la medicién y el analisis.

En consecuencia, esta investigacién adopta un enfoque cuantitativo, orientado a
medir y analizar el fenomeno de estudio a partir de evidencia numérica y procedimientos

estadisticos.

3.1.2. Tipo de investigaciéon

El tipo de investigacién utilizado para desarrollar este trabajo es cuantitativo, de
alcance descriptivo, ya que permite medir y presentar numéricamente las caracteristicas
del fendmeno estudiado, describiendo cdmo se manifiesta a partir de datos obtenidos
mediante instrumentos estructurados (por ejemplo, encuestas, cuestionario). Con ello, se
busca identificar patrones, frecuencias, tendencias y comportamientos observables en la

realidad analizada.

Asimismo, el estudio incorpora una revisién bibliografica como apoyo tedrico, la cual
complementa el enfoque cuantitativo. Ademas de considerar los criterios y la experiencia
profesional adquirida como funcionaria del Registro Publico, la investigacién se sustenta
en la consulta y analisis de fuentes especializadas: obras bibliograficas reconocidas,
textos, revistas, apuntes y documentos vinculados al tema, tanto nacionales como
extranjeros, con el fin de fundamentar conceptualmente los resultados y fortalecer la

interpretacion de los datos.
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3.2 POBLACION Y MUESTRA

3.2.1. Poblacién
Al definir la poblacion de estudio, se procura seleccionar participantes con
caracteristicas pertinentes y especificas, a fin de garantizar que la informacion recopilada

sea valida y confiable para los objetivos de la investigacion.

Se entiende por poblacion el conjunto total de individuos, objetos o eventos sobre
los cuales se desea investigar, en relacion con una caracteristica o particularidad

especifica. (Triola, 2018, pag. 4).

En ese sentido, la poblacién objetivo de esta investigacion esta conformada por los
calificadores y los usuarios de los servicios de la Seccion de Propiedad Horizontal del
Registro Publico de Panama. La seleccidn de esta poblacion se justifica, porque el estudio
se orienta a evaluar y sustentar la actualizacidon de la seccion de Propiedad Horizontal ya
existente dentro del Manual de Calificacion, con el propdsito de adecuarla a la normativa
vigente y a los requerimientos actuales del servicio. Se parte de la premisa de que una
actualizacion clara y coherente de los criterios aplicables en Propiedad Horizontal puede
contribuir a mejorar la eficiencia y uniformidad de la calificacién y, en consecuencia, elevar

la calidad de la atencién brindada a los usuarios de dicha Seccion.
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3.2.2. Muestra

Una muestra es un conjunto de unidades seleccionadas de una poblacién, con el
proposito de estimar y representar los valores o caracteristicas que describen a dicha
poblacion. Los distintos disefios muestrales se refieren a las diversas formas de organizar
el procedimiento de seleccion y elegir los elementos que integraran la muestra. (Vivanco,

2005, pag. 24).

Al definir la muestra, se determiné que los participantes seleccionados constituyen una
representacion adecuada de la poblacién objeto de estudio y que, a través de la aplicacién
de los instrumentos previamente establecidos, aportaran la informaciéon necesaria para

sustentar el analisis y los resultados de la investigacion.

Con el fin de organizar el trabajo de campo y facilitar el procesamiento de los datos, la
muestra se estructuré en dos grupos:
e Veinticinco funcionarios de la Sede Central del Registro Publico, idealmente con
experiencia en materia de Propiedad Horizontal.
o Dos jefes de la seccion de Propiedad Horizontal.
o Siete jefes de los diferentes departamentos y secciones de la Direccidn
Nacional de Calificacion, Registro y Certificacion (DINCRECE).
o Un registrador de la seccion de Propiedad Horizontal.
o Dos registradores de los diferentes departamentos y secciones de la
Direccion Nacional de Calificacién, Registro y Certificacion (DINCRECE).

o Seis calificadores de la seccion de Propiedad Horizontal.
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o Cinco calificadores de los diferentes departamentos y secciones de la
Direccidén Nacional de Calificacion, Registro y Certificacion (DINCRECE).
o Un asesor de la Oficina de Asesoria Legal.
o Un funcionario de Atencion al Usuario.
e Veinticinco usuarios de la Sede Central del Registro Publico.
o Siete particulares.
o Tres abogados de firmas.
o Seis abogados independientes.

o Nueve pasantes.

3.3. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS

La informacién utilizada en esta investigacion se recopild6 mediante la revisidon
sistematica de documentos y materiales directamente vinculados con la actualizacion del
apartado de Propiedad Horizontal del Manual de Calificacion. Esta revision bibliografica
permitid identificar y analizar los criterios, requisitos y lineamientos aplicables, asi como
reconocer los principales puntos de dificultad que enfrentan los calificadores de la Seccion
de Propiedad Horizontal en la practica diaria. Con ello, se busca sustentar técnicamente
la necesidad de actualizar y armonizar dicha seccién del Manual, con el fin de reducir
inconsistencias o errores de calificacion, mejorar la uniformidad de criterios y optimizar los
tiempos de respuesta, fortaleciendo la competencia técnica de los funcionarios y la calidad

del servicio al usuario.
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Adicionalmente, para obtener informacién empirica, se selecciondé como
instrumento de medicion una encuesta de opinidon, aplicada de forma directa. Este
instrumento permitié recopilar datos sobre las percepciones, practicas y necesidades de
los actores involucrados respecto al uso y actualizacion del Manual, particularmente en lo

relativo a Propiedad Horizontal.

La encuesta estuvo conformada por doce (12) preguntas: cinco (5) abiertas y siete
(7) cerradas. Del total, cinco (5) correspondieron a la variable independiente y siete (7) a
la variable dependiente. En las preguntas cerradas, los participantes seleccionaron una
opcién entre las alternativas propuestas; mientras que, en las preguntas abiertas, los
encuestados tuvieron la posibilidad de expresar mas de una respuesta en un mismo item,
ampliando su criterio, incorporando observaciones y detallando diferentes aspectos
relacionados con la actualizacion del Manual de Calificaciéon en materia de Propiedad

Horizontal.

3.4. TECNICA DE ANALISIS DE DATOS

Luego de recolectar la informacion necesaria, se procedio al analisis de los datos
utilizando cuadros y mapas conceptuales, con el propésito de organizar y sintetizar la
informacion de forma clara y detallada. Este procesamiento se complementé con analisis
estadistico de los resultados obtenidos, mediante encuestas aplicadas a personas que

actualmente laboran o interactuan con los tramites de Propiedad Horizontal.
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De esta manera, fue posible visualizar de forma general y sustentada los beneficios
asociados a la actualizacion de la seccidn de Propiedad Horizontal del Manual de
Calificaciéon del Registro Publico de Panama, especialmente en términos de unificacion de
criterios, reduccion de errores de calificacion y mejoras en los tiempos de respuesta y en

la calidad del servicio brindado a los usuarios.

3.5. TRATAMIENTO DE LA INFORMACION

e Se elaboro el instrumento de recoleccion de datos (encuesta) y se aplico a seis (6)
personas como prueba piloto, con el fin de validarlo y asegurar su claridad,
pertinencia y adecuacion al objetivo de la investigacion, centrada en la actualizacion
del apartado de Propiedad Horizontal del Manual de Calificacion.

e Una vez validado el instrumento, se aplicod a la muestra seleccionada, conformada
por usuarios y funcionarios vinculados a los tramites de Propiedad Horizontal, con
el propdsito de obtener informacion empirica relevante sobre las necesidades,
criterios y dificultades asociadas a dicha actualizacion.

e Posteriormente, la informacion recolectada fue organizada, tabulada y analizada,
para su presentacion mediante cuadros y graficas en el Capitulo 4.0, facilitando la

interpretacion de los resultados.

Las variables del presente trabajo se orientan a analizar, desde un enfoque cuantitativo,
los efectos y alcances de la actualizacion del Manual de Calificacion en lo referente a

Propiedad Horizontal del Registro Publico de Panama.
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CAPITULO 4.0 ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS

RESULTADOS
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4.1. ANALISIS E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS

Este capitulo presenta los resultados obtenidos y describe los instrumentos
aplicados para el desarrollo de esta investigacion. En esta seccion, se analizan los
instrumentos utilizados y la forma en que fueron ejecutados, con el propdésito de sustentar

empiricamente los hallazgos.

Para ello, se aplicd una encuesta a participantes de la actividad registral, con
énfasis en los tramites de Propiedad Horizontal, a fin de conocer con mayor precision la
realidad operativa vinculada a la calificacién, los criterios aplicados y las principales
dificultades que inciden en el servicio. Asimismo, se buscd identificar métodos o
estrategias que contribuyan a fortalecer los procesos relacionados con la capacitacién, la
calificacién registral y los tiempos de respuesta, como elementos clave para una

actualizacion efectiva del Manual.

En total, se encuestaron cincuenta (50) participantes de la actividad registral de la
Sede Central del Registro Publico, quienes respondieron un cuestionario de doce (12)
preguntas. A continuacion, se presentan los resultados obtenidos mediante cuadros
estadisticos, los cuales permiten visualizar y analizar la informacion arrojada por la

encuesta.

4.1.1. Interpretacion de los resultados
Si en algo coincide la mayoria de los encuestados es en que la seccion de

Propiedad Horizontal, en lo referente al Manual de Calificacién, requiere una actualizacion
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urgente, capaz de mejorar aspectos como la unificacion de criterios y la adecuada

fundamentacion de los defectos.

El Manual de Calificacién, en definitiva, constituye una guia no solo para el personal
interno (calificadores), sino que también orienta al usuario que se inicia en el tramite de
Propiedad Horizontal ante el Registro Publico. En ese sentido, un Manual actualizado
opera como un puente entre la norma vigente y la calificacidn registral, al plasmar en un

solo lugar los requisitos calificables conforme a la realidad normativa actual.

En consecuencia, los hallazgos empiricos funcionan como base de sustento para
justificar y estructurar las modificaciones propuestas en el Capitulo 5.0, procurando que
cada ajuste responda a una necesidad identificada, siempre buscando garantizar los

principios registrales aplicables.

Al examinar las causas mas frecuentes de error tanto en la calificacion como en la
confeccion de documentos, se observa que la falta de actualizacion del Manual aparece
de forma reiterada como un factor determinante, junto con la falta de capacitacion vy el
desconocimiento de criterios. Este ultimo, a mi parecer, esta estrechamente vinculado a la
falta de actualizacion del Manual, pues la ausencia de lineamientos vigentes y uniformes
nos beneficia a los usuarios nuevos que apenas se estan adentrando en este mundo de

la propiedad horizontal.
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Si nos ubicamos desde el punto de vista de los principios registrales, esta situacion
incide directamente en el principio de publicidad y en la seguridad juridica. Si los requisitos
no estan debidamente sistematizados y divulgados de manera uniforme, el usuario no
puede prever con claridad qué debe aportar, lo que conlleva a multiples subsanaciones,
incremento de reingresos y, en consecuencia, que se vean afectados los tiempos de

respuesta y la confianza en el servicio registral.

Los resultados obtenidos evidencian, de manera consistente, que el Manual de
Calificacidon se percibe como una herramienta util para complementar la funcién registral,
sin embargo, un porcentaje relevante de participantes lo considera un apoyo unicamente
parcial. Esta percepcion se debe al desfase normativo existente entre el Manual publicado
en 2019 y la Ley No. 284 de 2022, lo cual obliga a los usuarios a llenar los vacios mediante
criterios internos o su experiencia practica personal. Ello incrementa el riesgo de
interpretaciones dispares y afecta el principio de legalidad en su dimension operativa, al

debilitar la previsibilidad y uniformidad exigibles en la calificacién registral.
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4.2. RESULTADOS DE LA ENCUESTA: CUADROS Y GRAFICAS

A continuacion, se presentan los valores absolutos (cuadros) y relativos (graficas),

obtenidos a partir de la informacion recabada mediante encuestas.

Pregunta 1. Sexo del encuestado.

Cuadro 2. Sexo de los encuestados

Poblacion
Sexo Total
Funcionarios Usuarios
Masculino 13 17 30
Femenino 12 8 20
Total 25 25 100

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 60% manifestdé ser del sexo

masculino y el 40% manifestd ser del sexo femenino.
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Grafico 1. Sexo de los encuestados

Masculino Femenino

Funcionarios Usuarios

Fuente: Cuadro niumero 2.
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Pregunta 2. ; Cuantos afios de experiencia tiene usted como funcionario o usuario

del Registro Publico de Panama?

Cuadro 3. Experiencia de los encuestados

Poblacion
Experiencia Total
Funcionarios Usuarios
0 a 5 anos 5 5 10
6 a 10 anos 5 3 8
11 a 15 anos 4 1 5
Mas de 15 ainos 11 16 27
Total 25 25 100

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 20% manifesto tener experiencia en
materia registral de 0 a 5 afios; el 16%, de 6 a 10 afios; otro 10%, de 11 a 15 anos; y el

54%, de mas de 15 anos.
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Grafico 2. Experiencia de los encuestados

6-10 afios 11-15 afios Mas de 15 afios

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 3.
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Pregunta 3. ; Considera que el Manual de Calificacion en el Registro de Propiedad

Horizontal contribuye al fortalecimiento técnico y juridico de la funcién registral?

Cuadro 4. Contribucion del Manual de Calificaciéon en el Registro de Propiedad

Horizontal al fortalecimiento técnico y juridico de la funcion registral.

Poblacion
Contribuye Total
Funcionarios Usuarios

Si 13 14 27
No 1 3 4
Parcialmente 11 6 17
Sin respuesta 0 2 2
Total 25 25 100

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 54% considera que el Manual de
Calificacion en el Registro de Propiedad Horizontal contribuye al fortalecimiento técnico y

juridico de la funcion registral; el 8% que no; otro 34% parcialmente; y el 4%, no respondio.
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Grafico 3. Contribucion del Manual de Calificacion en el
Registro de Propiedad Horizontal al fortalecimiento técnico y
juridico de la funcioén registral

I\[¢) Parcialmente Sin respuesta

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 4.
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Pregunta 4. Desde su perspectiva, ¢cuales son las causas mas frecuentes de

errores en la calificacidn registral en la Seccion de Propiedad Horizontal?

Cuadro 5. Causas mas frecuentes de errores en la calificacion registral en la Seccién

de Propiedad Horizontal.

Poblacion
Causas mas frecuentes de los Total
errores Funcionarios Usuarios

Ambigiiedad normativa 4 4 8
Desconocimiento de criterios por 5 7 12
parte de los Calificadores
Falta de capacitacion 2 7 9
Falta de Actualizacién del Manual 9 17
de Calificacién en la Seccion de 8
Propiedad Horizontal
Todas las anteriores 9 7 16
Otros 2 1 3
Total 30 35 130

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de las respuestas de los encuestados, el 12.3% manifesto
que la causa mas frecuente de errores en la calificacién registral en la Seccion de
Propiedad Horizontal es la Ambigiedad normativa; el 18.5%, desconocimiento de criterios
por parte de los Calificadores; 13.8%, falta de capacitacion; 26.2%, falta de Actualizacion
del Manual de Calificacion en la Seccién de Propiedad Horizontal; 24.6%, todas las

anteriores; y el 4.6%, otros.
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Nota: En esta pregunta, siete encuestados seleccionaron dos respuestas, y cuatro

encuestados seleccionaron tres respuestas.

Grafico 4. Causas mas frecuentes de errores en la calificacion
registral en la Seccién de Propiedad Horizontal

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 5.
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Pregunta 5. ; Qué factores influyen principalmente en los errores de confeccion de
documentos presentados para calificacidn registral en la Seccion de Propiedad

Horizontal?

Cuadro 6. Factores que influyen principalmente en los errores de confeccion

de documentos presentados para calificacion registral en la Secciéon de Propiedad

Horizontal.
Poblacion
Factores que influyen Total
principalmente en los errores  Funcionarios Usuarios

Falta de experiencia 9 10 19
Falta de capacitacion 2 6 8
Falta de Actualizacion del Manual 8 10
de Calificacion en la Secciéon de 2
Propiedad Horizontal
Todas las anteriores 11 4 15
Otros 1 1 2
Total 25 29 108

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 35.2% manifesté que el factor que
influye principalmente en los errores de confeccion de documentos presentados para
calificacién registral en la Seccion de Propiedad Horizontal es la Falta de experiencia; el
14.8%, falta de capacitacion; 18.5%, falta de Actualizacion del Manual de Calificacion en

la Seccion de Propiedad Horizontal; 27.8%, todas las anteriores; y el 3.7%, otros.
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Nota: En esta pregunta, cuatro encuestados seleccionaron dos respuestas.

Grafico 5. Factores que influyen principalmente en los errores
de confecciéon de documentos presentados para calificacion
registral en la Seccion de Propiedad Horizontal.

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 6.
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Pregunta 6. ;Qué perfiles considera usted idoneos para participar en la
actualizacion del Manual de Calificacion en lo referente a la Seccion de Propiedad

Horizontal?

Cuadro 7. Perfiles idéneos para participar en la actualizacion del Manual de

Calificacién en lo referente a la Seccién de Propiedad Horizontal.

Poblacion
Perfiles idoneos - - - Total
Funcionarios Usuarios
Funcionarios de la Seccion de 7 8 15
Propiedad Horizontal
Funcionarios de Propiedad 1 5 6

Horizontal del Ministerio de

Vivienda y Ordenamiento

Territorial (MIVIOT)

Abogados de la Oficina de 2 4 6
Asesoria Legal del Registro

Publico de Panama

Profesores especialistas en el 3 7 10
Tema de Propiedad Horizontal

Autores nacionales especialistas 1 4 5
en el Tema de Propiedad

Horizontal

Todas las anteriores 17 6 23
Otros 1 4 5
Total 32 38 140

Poblacidn encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 21.4% manifesté que los perfiles
idoneos para participar en la actualizacion del Manual de Calificacion en lo referente a la

Seccion de Propiedad Horizontal son de funcionarios de la Seccion de Propiedad
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Horizontal; el 8.6%, funcionarios de Propiedad Horizontal del Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial (MIVIOT); 8.6%, abogados de la Oficina de Asesoria Legal del
Registro Publico de Panama; 14..3%, profesores especialistas en el Tema de Propiedad
Horizontal; 7.1%, autores nacionales especialistas en el Tema de Propiedad Horizontal;

32.9%,todas las anteriores y el 7.1%, otros.

Nota: En esta pregunta, cinco encuestados seleccionaron dos respuestas; otros

cuatro seleccionaron tres respuestas y dos encuestados seleccionaron cuatro respuestas.

Grafico 6. Perfiles idoneos para participar en la actualizacion
del Manual de Calificacién en lo referente a la Seccién de
Propiedad Horizontal

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 7.
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Pregunta 7. |dentifique las principales limitaciones para la actualizacién efectiva del

Manual de Calificacién en lo referente a Propiedad Horizontal:

Cuadro 8. Limitaciones para la actualizacion efectiva del Manual de

Calificacion en lo referente a Propiedad Horizontal.

Poblaciéon
Limitaciones - - - Total
Funcionarios Usuarios
Voluntad administrativa y politica 5 12 17
Factores econémicos 0 3 3
Falta de consenso con los 14 13 27
gremios afectados
Rechazo por parte de los 1 1 2
participes de la Actividad
Registral
Todas las anteriores 3 2 5
Otros 4 1 5
Sin respuesta 0 1 1
Total 27 33 119

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 28.3% manifesté que la principal
limitacién para la actualizacién efectiva del Manual de Calificacion en lo referente a
Propiedad Horizontal es la Voluntad administrativa y politica; el 5%, factores econémicos;
45%, falta de consenso con los gremios afectados; 3.3%, rechazo por parte de los
participes de la Actividad Registral; 8.4%, todas las anteriores; 8.4%, otros; y el 1.6%, no
respondio.
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Nota: En esta pregunta, cuatro encuestados seleccionaron dos respuestas, y tres

encuestados seleccionaron tres respuestas.

Grafico 7. Limitaciones para la actualizacion efectiva del
Manual de Calificacion en lo referente a Propiedad Horizontal

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 8.
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Pregunta 8. ;Esta de acuerdo en que la actualizacion del Manual de Calificacion
en lo referente a P.H. puede mejorar aspectos como la publicidad registral, unificacion de
criterios, tiempos de respuesta, fundamentaciéon de defectos, transparencia y seguridad

registral?

Cuadro 9. La actualizacion del Manual de Calificacion en lo referente a P.H.

puede mejorar aspectos de actividades registrales en temas de propiedad

horizontal.
Poblacion
Mejora aspectos Total
registrales Funcionarios Usuarios

si 22 23 45
No 0 0 0
Tal vez 3 2 5
Total 25 25 100

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 90% considera que la actualizacion
del Manual de Calificacion en lo referente a P.H. puede mejorar aspectos de actividades

registrales en temas de propiedad horizontal; el 0%, que no; y el otro 10%, que tal vez.
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IGrafico 8. La actualizacion del Manual de Calificacion en lo
referente a P.H. puede mejorar aspectos de actividades
registrales en temas de propiedad horizontal

No

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 9.

136



Pregunta 9. ;Considera que la actualizacion del Manual en lo referente a P.H.

reducira la incidencia de errores en la calificacion registral de documentos de Propiedad

Horizontal?

Cuadro 10. La actualizacion del Manual de Calificacion en lo referente a P.H.

reducira la incidencia de errores en la calificacion registral de documentos de

Propiedad Horizontal.

Reduciria errores
Si
No

Tal vez

Total

Poblacion
Total
Funcionarios Usuarios
19 17 36
0 4 4
6 4 10
25 25 100

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 72% considera que la actualizacion

del Manual de Calificacion en lo referente a P.H. puede mejorar aspectos de actividades

registrales en temas de propiedad horizontal; el 8%, que no; y el otro 20%, que tal vez.
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Grafico 9. La actualizacion del Manual de Calificacion en lo
referente a P.H. reducira la incidencia de errores en la
calificacion registral de documentos de Propiedad Horizontal

No

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 10.
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Pregunta 10. ;Esta usted familiarizado con la Ley 284 de 2022 que subroga a la

antigua Ley 31 de 2010 sobre el régimen de Propiedad Horizontal?

Cuadro 11. Conocimiento de los usuarios sobre la Ley 284 de 2022 que

subroga a la antigua Ley 31 de 2010 sobre el régimen de Propiedad Horizontal.

Poblacion
Conoce la Ley Funcionarios Usuarios ot
si 22 15 37
No 0 2 2
Muy poco 3 7 10
Sin respuesta 0 1 1
Total 25 25 100

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 74% manifestoé que esta familiarizado
con la Ley 284 de 2022 que subroga a la antigua Ley 31 de 2010 sobre el régimen de

Propiedad Horizontal; el 4%, que no; otro 20%, que muy poco; y el otro 2%, no respondio.
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Grafico 10. Conocimiento de los usuarios sobre la Ley 284 de
2022 que subroga a la antigua Ley 31 de 2010 sobre el
régimen de Propiedad Horizontal

No Muy poco

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 11.
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Pregunta 11. ; Considera que la Ley 284 de 2022 refleja adecuadamente la realidad

juridica y social de la propiedad horizontal en Panama?

Cuadro 12. La Ley 284 de 2022 refleja adecuadamente la realidad juridica y

social de la propiedad horizontal en Panama.

Refleja la realidad juridica Poblacion

y social de la propiedad - - - Total

. . Funcionarios Usuarios
horizontal en Panama

Si 3 7 10
No 3 5 8
Parcialmente 19 13 32
Total 25 25 100

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 20% considera que Ley 284 de 2022
refleja adecuadamente la realidad juridica y social de la propiedad horizontal en Panama;

el 16%, que no; y el otro 64%, que parcialmente.
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Grafico 11. La Ley 284 de 2022 refleja adecuadamente la
realidad juridica y social de la propiedad horizontal en
Panama

142

No Parcialmente

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 12.




Pregunta 12. ; Como evalua la aplicacion de la Ley 284 de 2022 por parte de la
Seccion de Propiedad Horizontal del Registro Publico de Panama como herramienta de

calificacion juridica?

Cuadro 13. Evaluacién de la aplicacion de la Ley 284 de 2022 por parte de la
Seccion de Propiedad Horizontal del Registro Publico de Panama como herramienta

de calificacion juridica.

Refleja la realidad juridica Poblacion

y social de la propiedad . . : Total

: . Funcionarios Usuarios
horizontal en Panama

Excelente 3 3 6
Buena 20 9 29
Regular 2 12 14
Mala 0 0 0
Sin respuesta 0 1 1
Total 25 25 100

Poblacién encuestada: funcionarios y usuarios de la Sede Central del Registro Publico de Panama.

Comentario: del 100% de los encuestados, el 12% manifesté que es Excelente; el

58%, que es Buena; 28%, que es Regular; 0%, que es mala; y el otro 2%, no respondio.
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Grafico 12. Evaluacién de la aplicacién de la Ley 284 de 2022
por parte de la Seccién de Propiedad Horizontal del Registro
Publico de Panama como herramienta de calificacion juridica

Regular Sin
respuesta

Funcionarios mUsuarios

Fuente: Cuadro numero 13.
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CAPITULO 5.0 MODIFICACIONES AL MANUAL DE
CALIFICACION EN LO REFERENTE A LA SECCION DE

PROPIEDAD HORIZONTAL
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lll. SECCION DE PROPIEDAD HORIZONTAL

5.1. La Calificacion, Requisitos y Criterios para los documentos de la seccién de

Propiedad Horizontal

5.1.1. Calificaciéon en el Codigo Civil de la Republica de Panama

La facultad calificadora del Registrador General encuentra su fundamento juridico
en el articulo 1795 del Cddigo Civil de la Republica de Panama, el cual establece lo
siguiente:

“Articulo 1795. El registrador general tiene la facultad de calificar la legalidad

de los titulos que se le presenten para su inscripcién, y, en consecuencia,

puede negar esta si las faltas de que adolezcan los titulos los invalidan

absolutamente, o simplemente suspenderla si estos fueren subsanables”.

5.1.2. Calificacion en el Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920, que reglamenta el
Registro Publico
La facultad calificadora del Registrador General encuentra su fundamento juridico
en el articulo 47 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920, el cual establece lo siguiente:
“Articulo 47. El Registrador suspendera la inscripciéon de documentos que
contengan actos o contratos nulos o0 que carezcan de alguna de las
formalidades extrinsecas que las leyes exigen, o de algunos de los requisitos

que debe contener el asiento y ordenara la inscripcion de los demas.
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La comparacidon corresponde a los Jefes de Seccidén y la apreciacion de
derecho al Registrador General. Verificada esta se entregara todos los
documentos bajo constancia a los Jefes de Seccidén respectivos, con
indicacidén de cuales son para inscribir, previo cotejo, en su caso, y cuales

para confrontar simplemente por haber obtenido calificacién desfavorable”.

5.1.3. Calificacién en la jurisprudencia
Podemos definir jurisprudencia como el conjunto de decisiones emitidas por los
tribunales sobre una materia especifica, a partir de las cuales se puede identificar la

interpretacion que los jueces otorgan a determinadas situaciones juridicas.

El Diccionario panhispanico del espanol juridico (Real Academia Espanola, 2025)
define la palabra Jurisprudencia como: “Doctrina establecida de forma reiterada por el
Tribunal Supremo o el Tribunal Constitucional, al interpretar la Constitucion y las leyes.
Suele entenderse que la misma doctrina tiene que haberse establecido en dos o mas

ocasiones para constituir jurisprudencia”.

Esta constituye una fuente relevante de conocimiento del derecho positivo, ya que
contribuye a evitar interpretaciones dispares sobre casos similares por parte de los
organos jurisdiccionales. A este efecto se le conoce como el principio unificador de la

jurisprudencia.
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En términos mas precisos, se considera jurisprudencia a la doctrina reiterada que
emanan los Tribunales Superiores de Justicia cuando una misma interpretacion se
reproduce en tres o mas decisiones sobre casos analogos. Al respecto, el Cddigo Procesal
Civil de la Republica de Panama, en su Libro Tercero “Disposiciones Comunes a los

Procesos”, Titulo IV “Medios de Impugnacion”, Articulo 583 establece lo siguiente:

“Articulo 583. Fines de la casacion. El recurso extraordinario de casacion
tiene como fin defender la unidad e integridad del ordenamiento juridico,
procurando y promoviendo la aplicacién e interpretacién en la forma mas
favorable a la finalidad de unificacion de la jurisprudencia nacional,
controlando la legalidad de los fallos que hacen transito a cosa juzgada y
reparando los agravios irrogados a las partes con ocasion de la resolucion

recurrida.

La jurisprudencia implica un conjunto de decisiones, criterios o sentencias

emitidos por un tribunal sobre el cual se contemplan las pautas o una doctrina

probable, respecto de la cual se deben resolver situaciones o planteamientos

juridicos semejantes bajo una misma premisa o criterio. En consecuencia, tres

decisiones uniformes de la Sala Civil, como Tribunal de Casacion, sobre un

mismo punto de derecho, constituyen doctrina probable v los jueces podran

aplicarla a los casos analogos, |o cual no obsta para que la Corte varie de

doctrina cuando juzgue erréneas las decisiones anteriores.
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Sera competente para conocer del recurso de casacion la Sala de lo Civil de
la Corte Suprema de Justicia”.

(Lo subrayado es nuestro)

CALIFICACION REGISTRAL (La confrontacion del titulo presentado con las
constancias registrales correspondientes al Registrador y no puede
practicarse en segunda instancia).

Auto de 14 de enero de 1988

Corte Suprema de Justicia. Sala de lo Civil

Registro Judicial, enero de 1988, pag. 40

“El Registrador en su funcion calificadora es el funcionario a quien corresponde
confrontar para su validez, el titulo presentado para su inscripcidén con los asientos
que consten en las correspondientes secciones del registro y con la Ley; y si en esta
instancia a la Corte no le es posible practicar pruebas, mal podria sostener un criterio
contrario al que resulte de la calificacion hecha por la Direccion General del Registro
Publico... sostener lo contrario seria tanto como afirmar que la Corte ha procedido a
confrontar el titulo con los asientos del Registro y la realidad juridica, para establecer
un resultado distinto en cuanto a la validez del titulo. Pero esa labor,
desafortunadamente para el presentante del documento, no puede realizarla la Corte

ni en este caso ni en otro en que se produzca idéntica situacion”.

CALIFICACION REGISTRAL (Ambito que comprende)
Auto de 18 de enero de 1973

Corte Suprema de Justicia
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Registro Judicial N°. 13, enero-diciembre de 1973, pag. 117

Arts. 1776, N°. 60. y 1780 del Coédigo Civil de la Republica de Panama y art. 59
del D-9 de 13 de enero
de 1920

“Cuando un documento sujeto a inscripcion contiene numero plural de actos o
contratos traslaticios de dominio, o gravamenes sobre los mismos, una, sana y
saludable decision, que se traduce en economia procesal -tanto para las partes
como para el Registro Publico- indica que la calificacion del documento sujeto a
inscripcion, debe hacerse en relacion con cada uno de los actos contenidos en el

mismo”.

CALIFICACION REGISTRAL (Potestad exclusiva del Registrador)

Auto de 9 de noviembre de 1928

Corte Suprema de Justicia

Registro Judicial N°. 83, pag. 919, col. 1a.

“Ni el Codigo Civil de la Republica de Panama, en la parte referente al Registro
Publico, ni el Decreto Ejecutivo reglamentario de ese Ramo, contiene disposicion
alguna que faculte al Poder Ejecutivo para ordenar directamente o valiéndose de

alguno de sus 6rganos de comunicacion, la suspension de la inscripcion de un titulo.

Es el Registrador el unico a quien la Ley autoriza para calificar la legalidad de los

titulos que se le presenten para su inscripcion y, en consecuencia, puede negar
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esta, si las faltas de que adolezcan los titulos los invalidan absolutamente, o

simplemente suspenderla si ellas fueren subsanables.”

CALIFICACION REGISTRAL (Se extiende mas alla de lo meramente formal)
Auto de 6 de noviembre de 1996

Corte Suprema de Justicia. Sala de lo Civil

Registro Judicial, noviembre de 1996, pag. 141

“Por ultimo, en cuanto a lo que se refiere a las funciones del registrador conforme
al articulo 1795 del Cédigo Civil de la Republica de Panama, no se trata de
cuestiones meramente formales cuando debe “calificar la legalidad de los titulos” y
puede negar la inscripcion si adolecen de faltas “que los invalida absolutamente”.
Mas alla de lo meramente formal, el titulo que se inscribe debe ser confrontado con
el orden juridico imperante para determinar su validez, de la cual da fe la

institucion”.

CALIFICACION REGISTRAL (Se extiende mas alla de lo meramente formal)
Auto de 6 de noviembre de 1996

Corte Suprema de Justicia. Sala de lo Civil

Registro Judicial, noviembre de 1996, pag. 141

“Por ultimo, en cuanto a lo que se refiere a las funciones del registrador conforme
al articulo 1795 del Cdédigo Civil, no se trata de cuestiones meramente formales
cuando debe “calificar la legalidad de los titulos” y puede negarla la inscripcion si

adolecen de faltas “que los invalida absolutamente”. Mas alla de lo meramente



formal, el titulo que se inscribe debe ser confrontado con 60 el orden juridico

imperante para determinar su validez, de la cual da fe la institucién”.

e CALIFICACION REGISTRAL (Todos los autos que dicte el Registrador son
apelables)
Fallo de 7 de mayo de 1957
"En cuanto a que la ley no dispone o sefala cuales son las resoluciones apelables
y cudles no, ello entrafia un error inexplicable. El servicio normal y corriente que el
Registro Publico presta a la sociedad es el estudio y registro de los documentos
que alli se llevan con tal fin. Todos los autos que dicte el Registrador calificando los
documentos son apelables segun el articulo 1795; después vienen los recursos que
sefalan los articulos 107 y 108 del Decreto N° 9 de 13 de enero de 1920, que
expresamente se sefalan como revisables por la Corte. Solo queda un caso que la
ley no indica que venga a la Corte, y ese caso es de las notas marginales de que
habla el articulo 1790 del Cédigo Civil de la Republica de Panama; y la razén es
que el Registrador las pone bajo su propia responsabilidad, con lo cual garantiza
cualquier perjuicio que cause su actuacion". (Fallo de 7 de mayo de 1957) (Las

negritas son nuestras)".

5.1.4. Calificacion de 6rdenes judiciales
Es comun que surjan interrogantes respecto a las razones por las cuales el Registro
Publico se rehusa a inscribir una orden emitida por una Autoridad Judicial, aun cuando

dicha orden provenga de un proceso en el cual una de las partes ha resultado victoriosa.
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La explicacion radica en que el principio de calificacion registral se aplica de manera
uniforme y objetiva a todos los documentos presentados, sin distincion de su origen,

incluyendo aquellos que emanan de decisiones judiciales.

Histéricamente, esta importante funcion del Registrador no fue comprendida por el
propio legislador, como lo evidencia en el contenido del Articulo 19 del Decreto Ejecutivo

No. 106 de 30 de agosto de 1999, el cual disponia lo siguiente:

“Articulo 19: Una vez remitida la informacién de los defectos a la Autoridad
Judicial que emite la comunicacion Judicial objeto de la calificacion, si este
reitera la orden de inscripcion del documento, el Registrador procedera por

insistencia y bajo la responsabilidad de la autoridad Judicial respectiva”.

La norma citada obligaba al Registrador inscribir el documento, aunque para
concepto del Registrador debiera ser “Suspendido” o “Negado”. Es por esta razén que
durante la administracion del entonces Director General del Registro Publico de Panama,
Alvaro Visuetti, se promovié una consulta formal de legalidad ante la Sala Tercera de lo
Contencioso Administrativo de la Corte Suprema de Justicia. Como resultado, mediante
Resoluciéon fechada 22 de diciembre de 2008, la Sala declar6 NULO POR ILEGAL el

articulo 19 en estudio, sustentando lo siguiente:

“Analizada la norma consultada en contraposicion con las normas legales

que se dicen vulneradas esta Sala comparte la opinion de la Procuraduria
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la unica forma para dejarla sin efecto es mediante Resoluciéon emitida por la Sala Civil de
la Corte Suprema de Justicia, al resolver un Recurso de Apelacion interpuesto contra el

Auto de Calificacion dictado por el Registrador. Tal como lo establece la “Guia de

de la Administracion, al sefialar que la norma en consulta ha rebasado el
marco normativo legal contemplado en el Cédigo Civil de la Republica de
Panama, al obligar al registrador a realizar una inscripcion cuando la
autoridad judicial insista en su orden de hacerlo, a pesar de la existencia de
defectos advertidos por parte de la autoridad registradora. Los cuales
pueden haberse producido por el incumplimiento de normas del Cédigo Civil
de la Republica de Panama, contentivas de una jerarquia superior,
creandose con ello un tipo de antinomia o conflicto de ley.

Como se ha podido percatar el Articulo 19 del Decreto Ejecutivo 106 de
1999, crea una nueva figura la cual podriamos denominar inscripcion por
insistencia judicial, no encontrandose regulada esta en la ley, por lo tanto,
no le era permitido al Organo ejecutivo, en funcidén netamente reglamentaria

la creacion de esta”.

Por lo tanto, la calificacion registral trasciende el contenido de la Orden Judicial, y

jurisprudencia del Primer Tribunal Superior Civil, 2020”, en su pagina 44
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Fecha: 09/dic/2021. Ponente Mag.: Miguel Espino

(--.)-

(...) cabe destacar que la Jurisprudencia de La Corte Suprema de Justicia,
ha establecido reiterativamente que para que esa Sala pueda conocer de
las apelaciones del Registro Publico, tal cual dispone dicha norma, la
impugnacion debe ser: a) respecto a resoluciones o autos en que el
Registrador, por medio del estudio y registro de los documentos
presentados para tal fin, asuma la tarea de calificar los mismos, (fallo 7 de
mayo de 1957); b) respecto a aquellas inherentes a la rectificacion de
errores en los asientos del Registro, (fallo 25 de febrero de 1971) o, c) debe
haberse probado que hay una apelacion legalmente interpuesta y
concedida ante el Registro Publico, (fallo de 31 de enero de 2007),

situaciones que no se han dado en este caso”.

5.2. Requisitos Generales
5.2.1. Requisitos Generales de toda Escritura Publica

Lo mas importante al momento de iniciar un estudio es verificar que el documento
se encuentra debidamente Afectado (Principio de Seguridad Registral, Articulos 50 y 111

del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920).

Hay que confirmar que la calificacion le corresponda efectivamente a la Seccion de

Propiedad Horizontal.
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1. El contenido de la presente Escritura Publica no se encuentra expresamente
determinado por la ley como materia de registro.
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 1765y 1728 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
2. No concuerda el numero de apertura con el numero de cierre.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1731 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
3. La escritura tiene fecha de cierre anterior a la fecha de apertura.
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 1731y 1743 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
4. Falta la firma de los testigos.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1745 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
5. Falta la firma de uno de los comparecientes.
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 1743 y 1745 del Cdodigo Civil de la Republica de Panama.
6. El Notario no ha hecho constar que el compareciente comprende y entiende el
idioma espaniol.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1746 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
7. Falta la firma del Notario.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1745 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
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8. Falta la clausula donde el compareciente (o interesado) solicite al Registro Publico
la inscripcion del acto (inscripcidn parcial, inscripcion provisional, entre otras.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1757 del Cédigo Civil de la Republica de Panama. (Principio de
Rogacién)

9. No concuerda la cantidad en cifra numérica con la cantidad descrita en letras
(pueden ser fechas, numeros de cédula, Finca, Numero de escritura, cuantias).
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1732 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

5.2.2. Observaciones para el calificador
1. La escritura tiene espacios en blanco sin validacion del Notario.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 16 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999.
2. Falta sello de correccion firmado por el Notario.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1733 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
3. El testigo que actud a ruego tiene prohibido actuar como tal.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1736 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
4. En toda escritura publica donde actue una Sociedad Andnima, se debe calificar el
Acta donde se autorice al compareciente.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulos 68 y 69 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
= Numeral 8 del articulo 2 del Decreto Ejecutivo No. 809 de 3 de octubre de

2014.

5.2.3. Requisitos de todo documento judicial
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Lo mas importante al momento de iniciar un estudio es verificar que el documento
se encuentra debidamente afectado.
Fundamento juridico especifico:

= Principio de Seguridad Registral, articulos 50 y 111 del Decreto No. 9 de

13 de enero de 1920.

Hay que confirmar que la calificacion le corresponda efectivamente a la Seccion de
Propiedad Horizontal.
Le corresponde a Propiedad Horizontal el documento que verse sobre un Folio Real
(Finca) de P.H.
Cuando el documento tenga dos o mas Folios Reales (Fincas), la calificacion le
corresponde a la Seccion del primer Folio Real (Finca) que se cite en el primer acto
del documento.
Cuando la Escritura Publica constituya hipoteca con algun banco con oficina de
calificacién en el Registro Publico, podra ser calificado en la oficina del banco
respectivo (Esta instrucciéon es de procedimiento interno operativo y no puede
constituir un defecto).
Confrontacion del documento versus las constancias registrales y congruencia

general del documento.
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Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1765 en concordancia con el primer parrafo del articulo 1744 del
Cddigo Civil de la Republica de Panama y el articulo 1767 del Cédigo Civil de
la Republica de Panama.
= Articulo 47 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920, modificado por el
articulo 15 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999.
Falta el Oficio remisorio. Tiene vital importancia, debido a que este indica que la
resolucién remitida se encuentra debidamente ejecutoriada.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1756 y 1785 del Cdodigo Civil de la Republica de Panama.
Se debe citar el Folio Real (Finca) de que trata el acto, identificando sus datos de
inscripcion.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
o El numero de Folio Real (Finca)
o Dato de inscripcion (opcional)
= Folio Real (Finca) de Tomo: Tomo y Folio
= Folio Real (Finca) de Rollo: Rollo y Documento
= Folio Real (Finca) de Redi: Documento Redi
= Folio Real (Finca) de FUTUREG: Folio Real y Cédigo de Ubicacion
o Ubicacion del Folio Real (Finca) (puede ser provincia o codigo de ubicacion)
El documento debe coincidir con el titular registral.

Fundamento juridico especifico:



= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando el titular registral le pertenezca una cuota parte, el documento asi lo debe
expresar.
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 1744 y 1767 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
El numero de cédula que se cite debe coincidir con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 1765 en concordancia con el articulo 1744, numeral 3 y articulo
1767 del Caodigo Civil de la Republica de Panama.
= Articulo 47 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920, modificado por el
articulo 15 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999.
Debe citar el numero de Auto y fecha, del documento que se modifique o levante.
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 1744, 1778 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Aclarese la fecha del Auto, Resolucién, Sentencia o Fallo, toda vez que, en el Oficio
remisorio, se sefala una fecha del Auto, Resolucion, Sentencia o Fallo, distinta a la
que consta en el documento remitido.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1765 en concordancia con el primer parrafo del articulo 1744 del

Cadigo Civil de la Republica de Panama.

5.3. Requisitos especificos para actos inscribibles en la seccion de Propiedad

Horizontal
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5.3.1. Materia de registro
Solo pueden inscribirse en el Registro Publico los titulos expresamente determinados
por la Ley para este efecto, que consten de:
e Escritura Publica,
e Sentencia o Auto Ejecutoriado,
e Otro documento auténtico.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1756 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

Las unidades inmobiliarias que pertenecen al Régimen de Propiedad Horizontal
(Ley No. 284, 2022, pags. 2, art. 3) podran enajenarse, gravarse o ser objeto de toda clase

de actos juridicos entre vivos o por causa de muerte.

El Reglamento de Copropiedad no podra establecer disposiciones que limiten tales
derechos.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 4 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Sin perjuicio de los actos que se puedan inscribir en similitud o analogia de la propiedad
comun, en la seccidon de Propiedad Horizontal se inscribiran los siguientes actos
especiales:

e Reserva de nombre de un proyecto por un plazo de hasta un afo prorrogable.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 37, parrafo segundo de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
e Incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 3 del Articulo 38 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
e Ventas o traspasos de Bienes Anejos.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 12 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
= Articulo 1764 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
e Actas de Asamblea de Propietarios en la cual se elija o resuelva lo siguiente:
o Cambio de Junta Directiva.
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 72y 79 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Cambio de Administrador.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 72 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Cambio de Cuota Comun Ordinaria.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 26 y 35 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
e Actas de Junta Directiva en donde se resuelva lo siguiente:
o Nombrar o remover de su cargo al Administrador.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 91 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Desafectacion del Régimen de Régimen de Propiedad Horizontal.
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Fundamento juridico especifico:

= Ultimo parrafo del articulo 106 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Reforma del Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Primer parrafo del articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando un bien inmueble se incorpore al Régimen de Propiedad Horizontal y
estuviera hipotecado, se requerira el consentimiento del acreedor hipotecario.
Si se trata de una edificacidn construida sobre un bien inmueble ajeno, se exigira la
anuencia del propietario y se estableceran las condiciones entre el propietario del
bien inmueble y las mejoras con motivo de la incorporacion a dicho Régimen.
Estas exigencias deberan formar parte integral de la Escritura Publica en que se
protocolizé la constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 5 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La Propiedad Horizontal gravada con garantia hipotecaria, que es adquirida con
posterioridad por varios propietarios de conformidad con la Ley No. 284 de 14 de
febrero de 2022, podra ser dividida entre las diferentes unidades inmobiliarias de
estos propietarios, conforme lo acuerden estos y la entidad crediticia. La divisidon
del crédito hipotecado debera inscribirse en el Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 107 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

5.3.2. Ventas de Propiedad Horizontal
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Concepto

El Diccionario panhispanico del espafiol juridico (Real Academia Espafiola, 2025) la
define como el “Contrato en virtud del cual se transfiere a dominio ajeno una cosa

propia por precio pactado”.

Por su parte, el Cédigo Civil de la Republica de Panama panamefio, indica en su
articulo 1215 lo siguiente: “Por el contrato de compra y venta uno de los contratantes
se obliga a entregar una cosa determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto,

en dinero o signo que lo represente.”

El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) propone
varias definiciones de la palabra Venta, entre ellas esta que es la “Enajenacion de

una cosa por precio o signo que lo represente.”

Requisitos calificables para la Venta en Propiedad Horizontal
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En caso de tratarse de varios Folios Reales (Fincas), el valor de venta debera
individualizarse para cada una de ellas, sin que pueda establecerse de manera
global.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del articulo 1744 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Cargas. Indicar expresamente si el inmueble se encuentra libre de gravamenes o,

en su defecto, detallar los gravamenes que lo afecten.
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Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del articulo 1744 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
En caso de existir gravamen hipotecario con Limitacion al Dominio, debera
aportarse el consentimiento del acreedor hipotecario o el consentimiento del
Fiduciario en aquellos de encontrarse constituido un fideicomiso.
Fundamento juridico especifico:

= Clausula de la Limitacion al Dominio.

= Articulo 1753 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Aceptacion de la venta.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1113 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando una de las partes sea una Sociedad Andnima, la venta debera estar
autorizada mediante resolucién adoptada por los tenedores de la mayoria de las
acciones con derecho a voto sobre el asunto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
a favor de una persona distinta al comprador del acto, toda vez que esto constituye
una limitacion del dominio.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Para comprar o asumir la hipoteca se requiere el consentimiento del Acreedor.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 1091 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
El contrato de compraventa debe otorgarse ante notario y constar en Escritura
Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del articulo 1131 del Codigo

Civil de la Republica de Panama.

Las ventas en el extranjero podran otorgarse ante el consul panameino en funcion
notarial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Debe coincidir el vendedor con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
El mandatario no podra adquirir, ya sea en nombre propio o por medio de un tercero
los bienes cuya administracion o enajenacion le haya sido encargada.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 3 del articulo 1229 del Cdédigo Civil de la Republica de Panama.
Los datos del recibo de pago del 2% de impuesto de transferencia de inmueble,
debe constar en la Escritura Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 701 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Los datos del recibo de pago del 3% de impuesto sobre la renta adelantada, debe

constar en la Escritura Publica.



Fundamento juridico especifico:
= Articulo 701 del Codigo Fiscal de la Republica de Panama.

e Para efectuar la transferencia de una unidad inmobiliaria inscrita bajo el Régimen
de Propiedad Horizontal, el propietario o adquirente debera presentar al Notario
Publico prueba documental que acredite estar al dia con las obligaciones
economicas frente a la propiedad horizontal, tales como el certificado de paz y salvo
expedido por la administracién correspondiente.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e El certificado de paz y salvo debera ser firmado por quien haya sido debidamente
facultado para ello en la ley o el Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Cuando no exista dentro del reglamento una persona debidamente autorizada para
firmar el certificado de paz y salvo necesario para la transferencia, estaran
facultados para emitir las certificaciones de paz y salvo de cuotas y gastos de
mantenimiento los siguientes:

o Presidente.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 6 del articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Vicepresidente.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 6 del articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
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o Secretario.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 6 del articulo 88 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Tesorero.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 7 del articulo 89 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Administrador.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 21 del articulo 93 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Estar paz y salvo con la Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario de Panama
(AAUD). (Aplica para Folios ubicados en el distrito capital)

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 79 de la Ley No. 276 del 30 de diciembre de 2021.

e En los contratos de promesa de compraventa y contratos de compraventa de
unidades inmobiliarias comerciales o mixtas bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal, sera obligatorio anunciar si la azotea sera o no de uso comun.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 117 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
= Este requisito no es exigido porque es insostenible en el tiempo y, ademas,
su objetivo (identificar si la azotea es de uso exclusivo de alguna(s)

unidad(es)) contiene un vacio.

Derechos de Registro para la Venta en Propiedad Horizontal
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e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
¢ Inscripcién: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion.
Este valor se tomara del valor mayor entre el valor que consta en el paz y salvo de

inmueble y el valor del acto.

5.3.3. Donaciéon de Propiedad Horizontal

Concepto
El articulo 939 de nuestro Cadigo Civil establece que “La donacidn es un acto de liberalidad
por el cual una persona dispone gratuita e irrevocablemente de una cosa en favor de otra

que la acepta, salvo lo dispuesto en el Capitulo IV de este Titulo.”

En un sentido analogo, el Diccionario panhispanico del espafiol juridico (Real Academia
Espafola, 2025) define la donacién como la “Liberalidad de alguien que transmite

gratuitamente algo que le pertenece a favor de otra persona que lo acepta”.

Este concepto comprende tres tipos de donaciones:

Donacién entre vivos, o donacion inter vivos

Donacion que se hace en la cuantia y con las condiciones que exigen las leyes para que

tenga efecto en vida del donante.

Donacién mortis causa o donacién por causa de muerte
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Donacidén que se hace para después del fallecimiento del donante y se rige por las reglas

de las disposiciones testamentarias.

Donacién propter nuptias
Donacién que hacen los padres a sus hijos, por consideracion al matrimonio que van a

contraer.

Por su parte, el Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974)
define la donacion como el “Acto juridico en virtud del cual una persona (donante)
transfiere gratuitamente a otra (donatario) el dominio sobre una cosa, y esta lo acepta. Se

trata, pues, de un contrato unilateral, consensual y a titulo gratuito”.

Requisitos calificables para la Donacion en Propiedad Horizontal

e En caso de tratarse de varios Folios Reales (Fincas), el valor de venta debera
individualizarse para cada una de ellas, sin que pueda establecerse de manera
global. Por lo general, para efectos registrales a la donacién se le coloca el valor de
B/.1.00.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del articulo 1744 del Cdédigo Civil de la Republica de Panama.

e Cargas. Indicar expresamente si el inmueble se encuentra libre de gravamenes o,
en su defecto, detallar los gravamenes que lo afecten.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del articulo 1744 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
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En caso de existir gravamen hipotecario con Limitacion al Dominio, debera
aportarse el consentimiento del acreedor hipotecario.
Fundamento juridico especifico:

= Clausula de la Limitacion al Dominio.

= Articulo 1753 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Aceptacion de la Donacién.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1113 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando una de las partes sea una Sociedad Anénima, la Donacién debera estar
autorizada mediante resolucién adoptada por los tenedores de la mayoria de las
acciones con derecho a voto sobre el asunto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
toda vez que esto constituye una limitacion del dominio.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Para asumir la hipoteca se requiere el consentimiento del Acreedor.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1091 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
El contrato de Donacion debe otorgarse ante notario y constar en Escritura Publica.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del articulo 1131 del Codigo
Civil de la Republica de Panama.
Las Donaciones en el extranjero podran otorgarse ante el consul panamefo en
funcion notarial.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Debe coincidir el donante con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Los datos del recibo de pago del 2% de impuesto de transferencia de inmueble,
debe constar en la Escritura Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 701 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.

Nota: En los casos en que el acto esté exonerado del pago del 2% de transferencia,
en virtud del literal “b” del Articulo 2 de la Ley 106 de 1974, debera transcribirse en
la escritura publica la resolucion de exoneracion emitida por la Direccién General de
Ingresos (DGI). Esta exoneracion aplica a las transferencias realizadas entre
parientes en primer grado de consanguinidad y entre conyuges.

Para efectuar la transferencia de una unidad inmobiliaria inscrita bajo el Régimen
de Propiedad Horizontal, el propietario o adquirente debera presentar al Notario
Publico prueba documental que acredite estar al dia con las obligaciones
economicas frente a la propiedad horizontal, tales como el certificado de paz y salvo

expedido por la administracion correspondiente.
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Fundamento juridico especifico:

= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El certificado de paz y salvo debera ser firmado por quien haya sido debidamente
facultado para ello en la ley o el Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando no exista dentro del reglamento una persona debidamente autorizada para
firmar el certificado de paz y salvo necesario para la transferencia, estaran
facultados para emitir las certificaciones de paz y salvo de cuotas y gastos de
mantenimiento los siguientes:

o Presidente.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Vicepresidente.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Secretario.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del articulo 88 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Tesorero.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 7 del articulo 89 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

o Administrador.



Fundamento juridico especifico:
= Numeral 21 del articulo 93 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
e Estar paz y salvo con la Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario de Panama
(AAUD). (Aplica para Folios ubicados en el distrito capital)
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 79 de la Ley No. 276 del 30 de diciembre de 2021.

Derechos de Registro para la Donacion
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
e Inscripcién: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion.
Este valor se tomara del valor mayor entre el valor que consta en el paz y salvo de

inmueble y el valor del acto.

5.3.4. Usufructo (Constituciéon y cancelaciéon) en Fincas Madres y Propiedad

Horizontal

Concepto
El Diccionario panhispanico del espanol juridico (Real Academia Espafola, 2025) lo define
como: “Derecho a disfrutar bienes ajenos con la obligacion de conservarlos, salvo que la

ley autorice otra cosa”.

Por su parte, el Cadigo Civil de la Republica de Panama panamefio, indica en su articulo

452 lo siguiente: “El usufructo da derecho a disfrutar los bienes ajenos con la obligacion de
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conservar su forma y sustancia, a no ser que el titulo de su constitucion o la ley autoricen

otra cosa.”

El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) lo define como:

“‘Derecho real de usar y gozar de una cosa cuya propiedad pertenece a otro, con tal que

no se altere su sustancia”.

Requisitos calificables para el Usufructo
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El usufructo puede ser arrendado o enajenado por el usufructuario.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 466 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
El usufructo puede ser hipotecado.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 2 del articulo 1568 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
El usufructo puede ser secuestrado.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 536 en concordancia con el primer parrafo del Articulo 1650 del
Caddigo Judicial de la Republica de Panama.
El usufructo puede ser embargado.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1650 del Codigo Judicial de la Republica de Panama.
Cargas. Indicar expresamente si el inmueble se encuentra libre de gravamenes o,

en su defecto, detallar los gravamenes que lo afecten.
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Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
En caso de existir gravamen hipotecario con Limitacion al Dominio, debera
aportarse el consentimiento del acreedor hipotecario.
Fundamento juridico especifico:

= Clausula de la Limitacion al Dominio.

= Articulo 1753 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Aceptacién del Usufructo.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1113 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando una de las partes sea una Sociedad Andnima, el Usufructo debera estar
autorizado mediante resolucién adoptada por los tenedores de la mayoria de las
acciones con derecho a voto sobre el asunto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
toda vez que esto constituye una limitacion del dominio.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
El contrato de usufructo debe otorgarse ante notario y constar en Escritura Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del Articulo 1131 del Cédigo

Civil de la Republica de Panama.



e Los Usufructo en el extranjero podran otorgarse ante el consul panamefo en
funcién notarial.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 423 del Codigo Fiscal de la Republica de Panama.
e Debe coincidir el otorgante con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
e Los Usufructos solo pueden ser cancelados por su titular o beneficiario.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1784 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para el Usufructo
e Calificacién: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

e Inscripciéon: B/. 8.00 por cada Folio Real (Finca).

5.3.5. Dacion en pago Propiedad Horizontal y Finca Madre

Concepto
El Diccionario panhispanico del espanol juridico (Real Academia Espanola, 2025) la define
como “Transmision, al acreedor o a los acreedores, del dominio de una cosa en

compensacion de una deuda”.
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Por otra parte, El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974), la

describe como el “Cumplimiento de una obligacion que consiste en recibir voluntariamente

el acreedor, en concepto de pago de la deuda, alguna cosa que no sea dinero, en

sustitucién de lo que se le debia entregar o del hecho que se le debia prestar”.

En el ambito normativo, el Codigo Civil de la Republica de Panama panamefio contempla

esta figura en su articulo 1062, que indica lo siguiente: “El deudor puede ceder sus bienes

a los acreedores en pago de sus deudas...”.

Requisitos calificables para la Dacion en Pago
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Se regira por las disposiciones concernientes a la venta.
Los requisitos generales que debe contener toda Escritura Publica.
Se debe citar el Folio Real (Finca) de que trata el acto, identificando sus datos de
inscripcion.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
En los actos de Dacion en Pago, se debe desglosar el valor del traspaso en
proporcion a los valores correspondientes al terreno y a las mejoras (en los casos
que corresponda).
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 16 y 17 de la Ley 66 de 17 de octubre de 2017.
Los datos del recibo de pago del 2% de impuesto de transferencia de inmueble,

debe constar en la Escritura Publica.



Fundamento juridico especifico:
= Articulo 701 del Codigo Fiscal de la Republica de Panama.
Los datos del recibo de pago del 3% de impuesto sobre la renta adelantada, debe
constar en la Escritura Publica.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 701 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Estar paz y salvo con el Instituto Nacional de Acueductos y Alcantarillados
Nacionales (IDAAN).
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 49 de la Ley No. 77 del 28 de diciembre de 2001.
Estar paz y salvo con el Fisco.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 792 del Cédigo Fiscal de la Republica de Panama.
Estar paz y salvo con la Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario de Panama
(AAUD). (Aplica para Folios ubicados en el distrito capital).
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 79 de la Ley No. 276 del 30 de diciembre de 2021.
Si hay personas juridicas que sean partes otorgantes deberan estar al dia en el
Pago de Tasa Unica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 318-A del Cédigo Fiscal de la Republica de Panama.

Dacién en Pago por orden judicial
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Los requisitos generales que debe contener toda orden judicial.
Se debe citar el Folio Real (Finca) de que trata el acto, identificando sus datos de
inscripcion.
Fundamento juridico especifico o:
= Numeral 1 del Articulo 1744 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
En los actos de Dacion en Pago, se debe desglosar el valor del traspaso en
proporcion a los valores correspondientes al terreno y a las mejoras (en los casos
que corresponda).
Fundamento juridico especifico:
= Articulos 16 y 17 de la Ley 66 de 17 de octubre de 2017.
Estar paz y salvo con el Instituto Nacional de Acueductos y Alcantarillados
Nacionales (IDAAN).
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 49 de la Ley No. 77 del 28 de diciembre de 2001.
Estar paz y salvo con el Fisco.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 792 del Cédigo Fiscal de la Republica de Panama.
Estar paz y salvo con la Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario de Panama
(AAUD). (Aplica para Folios ubicados en el distrito capital).
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 79 de la Ley No. 276 del 30 de diciembre de 2021.
Si hay personas juridicas que sean partes otorgantes, deberan estar al dia en el

Pago de Tasa Unica.



Fundamento juridico especifico:

= Articulo 318-A del Cédigo Fiscal de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para la Dacién en Pago
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
¢ Inscripcién: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion.
Este valor se tomara del valor mayor entre el valor que consta en el paz y salvo de

inmueble y el valor del acto.

5.3.6. Permuta

Concepto
El Diccionario panhispanico del espanol juridico (Real Academia Espafiola, 2025) lo define

como el “Contrato por el que se entrega una cosa a cambio de recibir otra”.

Por otra parte, el Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974), la
describe como “Contrato, llamado también de permutacion o de trueque, que tiene lugar
cuando uno de los contratantes se obliga a transferir a otro la propiedad de una cosa, a
cambio de que este le dé la propiedad de otra. Claro es que la cosa dada en trueque o
permuta nunca puede ser dinero, porque entonces se estaria frente a un contrato de

compraventa”.
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En el ambito normativo, el Codigo Civil de la Republica de Panama panamenio lo describe
en su articulo 1290 de la siguiente manera: “La permuta es un contrato por el cual cada

uno de los contratantes se obliga a dar una cosa para recibir otra.”

Requisitos calificables para la Permuta
e La permuta se regira por las disposiciones concernientes a la venta.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1293 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para la Permuta
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
e Inscripcién: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion. Este valor se tomara del valor

mayor entre el valor que consta en el paz y salvo de inmueble y el valor del acto.

5.3.7. Promesa de compraventa

Concepto
El Diccionario panhispanico del espafol juridico (Real Academia Espanola, 2025) define
como: “Contrato preparatorio de otro mas solemne o detallado al cual precede,

especialmente al de compraventa”.

Por otra parte, el Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) lo

define de la siguiente manera “Contrato Preliminar y Promesa de Contrato”.
182



Nosotros lo definiremos como el Contrato Preliminar al Contrato de Compraventa, donde

una persona (promitente vendedor) promete en venta a otra (promitente comprador), un

objeto (el bien) con fecha pactada. En caso de ser un bien inmueble, este puede ser

presentado para su inscripcion en el Registro Publico, para que asi constituya una

limitacién al Dominio tal como lo estipula el Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica

de Panama y con posterioridad sea celebrado el Contrato de Compraventa.

Requisitos calificables para la Promesa de Compraventa
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En caso de tratarse de varios Folios Reales (Fincas), el valor de venta debera
individualizarse para cada una de ellas, sin que pueda establecerse de manera
global.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.

= Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
El plazo para la celebracién de la compraventa definitiva.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.

= Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.

Nota: El plazo de la Promesa de venta no podra ser mayor de cuatro anos.
Fundamento juridico especifico:
= Ultimo parrafo del Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.

Condiciones del acto.
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Fundamento juridico especifico:

= Primer parrafo del Articulo 1221 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

= Numeral 2 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Cargas. Indicar expresamente si el inmueble se encuentra libre de gravamenes o,
en su defecto, detallar los gravamenes que lo afecten.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Aceptacioén de la Promesa de venta.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1113 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando una de las partes sea una Sociedad Andénima, la Promesa de compraventa
debera estar autorizada mediante resolucion adoptada por los tenedores de la
mayoria de las acciones con derecho a voto sobre el asunto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
toda vez que esto constituye una limitacion del dominio.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
El contrato de Promesa de compraventa debe otorgarse ante notario y constar en
Escritura Publica.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del Articulo 1131 del Cédigo
Civil de la Republica de Panama.

Las Promesas de compraventas en el extranjero podran otorgarse ante el consul
panameno en funcién notarial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Debe coincidir el promitente vendedor con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
En los contratos de promesa de compraventa y contratos de compraventa de
unidades inmobiliarias comerciales o mixtas bajo el Régimen de Propiedad
Horizontal, sera obligatorio anunciar si la azotea sera o no de uso comun.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 117 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Estar paz y salvo con el Instituto Nacional de Acueductos y Alcantarillados
Nacionales (IDAAN).
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 49 de la Ley No. 77 del 28 de diciembre de 2001.
Estar paz y salvo con el Fisco.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 792 del Cédigo Fiscal de la Republica de Panama.
Estar paz y salvo con la Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario de Panama

(AAUD). (Aplica para Folios ubicados en el distrito capital).



Fundamento juridico especifico:

= Articulo 79 de la Ley No. 276 del 30 de diciembre de 2021.

Derechos de Registro para la Promesa de Compraventa
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

e Inscripcion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

5.3.8. Arrendamiento

Concepto
El Diccionario panhispanico del espafiol juridico (Real Academia Espafiola, 2025), define
arrendar como: “Ceder o adquirir por precio el goce o aprovechamiento temporal de cosas,

obras o servicios”.

Por otro lado, el Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974), lo
define de la siguiente manera “Contrato en que, como dice el Codigo Civil de la Republica
de Panama argentino, dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el uso o
goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra, a pagar por este
uso, goce, obra o servicio un precio determinado en dinero. Se llama también de locacion

y de alquiler. Es un contrato consensual, sinalagmatico y conmutativo”.

Requisitos calificables para el arrendamiento
e Los titulos que versen sobre arrendamiento de inmuebles pueden o no inscribirse;

pero solo perjudican a terceros si hubiesen sido inscritos.
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Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1301 y el ultimo parrafo del Articulo 1767 del Cdodigo Civil de la

Republica de Panama.

Canon o precio cierto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1295 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

= Articulo 5 de la Ley 93 de 1973.
Cargas. Indicar expresamente si el inmueble se encuentra libre de gravamenes o,
en su defecto, detallar los gravamenes que lo afecten.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
En caso de existir gravamen hipotecario con Limitacion al Dominio, debera
aportarse el consentimiento del acreedor hipotecario.
Fundamento juridico especifico:

= Clausula de la Limitacién al Dominio.

= Articulo 1753 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Aceptacion del Arrendamiento.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1113 del Cdédigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando una de las partes sea una Sociedad Andénima, el Arrendamiento debera
estar autorizado mediante resolucion adoptada por los tenedores de la mayoria de
las acciones con derecho a voto sobre el asunto.

Fundamento juridico especifico:



= Articulo 68 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
toda vez que esto constituye una limitacioén del dominio.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
El contrato de Arrendamiento debe otorgarse ante notario y constar en Escritura
Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del Articulo 1131 del Cédigo

Civil de la Republica de Panama.

Los Arrendamientos en el extranjero podran otorgarse ante el consul panamefo en
funcién notarial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Debe coincidir el Arrendador (titular registral) con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para el Arrendamiento
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Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
Inscripcién: B/. 0.25 por cada B/. 1,000 o fraccion o fraccion del valor total del

canon.



5.3.9. Segregacion de Finca Madre para posteriormente hacer la incorporacién al

Régimen de Propiedad Horizontal

Concepto
El Diccionario panhispanico del espafiol juridico (Real Academia Espafiola, 2025), define

segregar como: “Separar o apartar algo o a alguien de otra u otras cosas”.

Por nuestra parte, entendemos la figura de segregacion de inmueble como el acto por el

cual se divide en dos o0 mas partes una finca.

Requisitos calificables para la segregacion

e Cuando se trate de un bien en copropiedad, la Escritura Publica debera ser
otorgada por todos los conduefios o, en su defecto, por sus representantes
debidamente autorizados.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 405 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.

e Es requisito acreditar los linderos, medidas lineales y superficie, asi como la
identificacion de la unidad, ubicacion en la planta, su valor y coeficiente de
participacion en los bienes comunes. Si le corresponden bienes anejos, estos
deberan estar plenamente identificados y descritos. Los bienes ajenos no podran
formar fincas separadas de las unidades inmobiliarias, pues son bienes que siguen
la suerte del principal.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 41 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Existe una incongruencia entre la superficie del area a segregar y el resto libre.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de 1920, modificado

por el articulo 37 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999.

= Numeral 1 del articulo 1744 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Falta descripcion del resto libre o finca resultante o se describié de forma errada.
Esta descripcion comprendera la naturaleza (seccién), situacion, cabida, valor y
linderos.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920.
Falta descripcion del lote o Finca a segregar, o se describié de forma errada. Esta
descripcion comprendera la naturaleza (seccion), situacion, cabida, valor y linderos.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920.
El plano no cuenta con las aprobaciones de las instituciones competentes.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 19 de la Resolucion ANATI-ADMG-244 del 26 de septiembre de 2017.
Cargas. Indicar expresamente si el inmueble se encuentra libre de gravamenes o,
en su defecto, detallar los gravamenes que lo afecten.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
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En caso de existir gravamen hipotecario con Limitacion al Dominio, debera
aportarse el consentimiento del acreedor hipotecario.
Fundamento juridico especifico:

= Clausula de la Limitacion al Dominio.

= Articulo 1753 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando una de las partes sea una Sociedad Andénima, la venta debera estar
autorizada mediante resolucién adoptada por los tenedores de la mayoria de las
acciones con derecho a voto sobre el asunto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
toda vez que esto constituye una limitacion del dominio.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
El acto de segregacidon debe otorgarse ante notario y constar en Escritura Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del Articulo 1131 del Cédigo

Civil de la Republica de Panama.

Las segregaciones en el extranjero podran otorgarse ante el consul panamefio en
funcién notarial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.

Debe coincidir el declarante con las constancias registrales.



Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
e Se debe aportar la comprobacion electronica del pago previo de la actualizacién
catastral ante la Autoridad Nacional de Administracion de Tierras (ANATI).
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 2 del Decreto Ejecutivo No. 228 de 15 de diciembre de 2023.

Derechos de Registro para la segregacion
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

e Inscripciéon: B/. 8.00 por cada Folio Real (Finca).

5.3.10. Reunidn e incorporacion de Folios Reales (Fincas)

Concepto

Reunion de Folios Reales (Fincas)

La Reunién de Folios Reales (Fincas) se encuentra regulada en el articulo 39 del Decreto
Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999, que modificé el articulo 70 del Decreto No. 9
de 13 de enero de 1920, el cual dispone lo siguiente:

“Articulo 70. Cuando se reunan varias fincas para formar una sola,

se inscribira esta con nuevo numero. En las inscripciones de las

fincas que desaparecen se hara mérito de tal circunstancia y se citara la
nueva inscripcion. En esta nueva inscripcion y después de la
descripcion, se mencionaran las fincas que la forman.”

(Lo subrayado es nuestro)
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Incorporacién de Folios Reales (Fincas)
La Incorporacion de Folios Reales (Fincas) se encuentra regulada en el articulo 40 del
Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999, el cual dispone lo siguiente:

ARTICULO 40. Cuando se incorpore una finca a otra para formar

una_sola, se hara constar tal circunstancia en la finca que

desaparece sehnalandose la inscripcion de la finca a la que se

incorpora. En la inscripcion de la finca que subsiste y después de la
descripcion de esta luego de la incorporacion, se mencionaran las fincas
que la forman.

(Lo subrayado es nuestro)

Por nuestra parte, entendemos la figura de reunién e incorporacién de inmuebles como el
acto por el cual se unen dos o mas fincas.

En el caso técnico registral la diferencia entre reunién o incorporacion de fincas radica en
lo siguiente:

Reunioén: unién de dos o mas fincas para formar una sola, inscribiendo esta con un nuevo
numero.

Incorporacién: unién de dos o mas fincas para formar una sola, en la cual sobrevive el

numero de una de las fincas y desaparece(n) el resto de la(s) finca(s) que se incorpora(n).

Requisitos calificables para la reunién e incorporaciéon
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Cuando se trate de un bien en copropiedad, la Escritura Publica debera ser
otorgada por todos los conduefios o, en su defecto, por sus representantes
debidamente autorizados.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 405 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Hace falta la descripcidn y la identificacion de la unidad inmobiliaria que nace o
subsiste, incluyendo la ubicacion de la planta en la que se encuentra, asi como el
coeficiente de participacion en las areas comunes. Esta descripcion debera
comprender su naturaleza (seccion), situacion, cabida, valor y linderos.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del articulo 1744 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Existe una incongruencia entre la superficie original y la superficie resultante.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de 1920, modificado

por el articulo 37 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999.

= Numeral 1 de del articulo 1744 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Cargas. Indicar expresamente si el inmueble se encuentra libre de gravamenes o,
en su defecto, detallar los gravamenes que lo afecten.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
En caso de existir gravamen hipotecario con Limitacidon al Dominio, debera
aportarse el consentimiento del acreedor hipotecario.

Fundamento juridico especifico:
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= Clausula de la Limitacion al Dominio.

= Articulo 1753 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando una de las partes sea una Sociedad Andénima, la reunién o incorporacion
debera estar autorizada mediante resolucion adoptada por los tenedores de la
mayoria de las acciones con derecho a voto sobre el asunto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
toda vez que esto constituye una limitacion del dominio.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
La reunién o incorporacién debe otorgarse ante notario y constar en Escritura
Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del Articulo 1131 del Cddigo

Civil de la Republica de Panama.

Las reuniones o incorporaciones en el extranjero podran otorgarse ante el consul
panamefio en funcién notarial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Debe coincidir el declarante con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.



e Se debe aportar la comprobacion electronica del pago previo de la actualizacién
catastral ante la Autoridad Nacional de Administracion de Tierras (ANATI).
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 2 del Decreto Ejecutivo No. 228 de 15 de diciembre de 2023.

Derechos de Registro para la reunién e incorporaciéon
e Calificacién: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
e Inscripciéon: B/. 8.00 por cada Folio Real (Finca) que desaparezca y B/. 10.00 por

el Folio Real (Finca) nueva o la que sobrevive.

5.3.11. Transferencia de Bien Anejo en Propiedad Horizontal

Concepto

La Ley No. 284 de 14 de febrero 2022, “Sobre el Régimen de Propiedad Horizontal y que
subroga la Ley 31 de 2010” describe Bienes anejos como el “Area o espacio dependiente
de una unidad inmobiliaria, identificado y descrito en el Reglamento de Copropiedad, que
no esta unido fisicamente a esta y que es complementario o accesorio de esta unidad,
formando junto con ella una sola unidad inmobiliaria, como los depdsitos,
estacionamientos y otros similares. Los bienes ajenos no podran formar fincas separadas

de las unidades inmobiliarias, pues son bienes que siguen la suerte del principal.”

Requisitos calificables para la Transferencia de bien anejo

e El comprador debe ser propietario dentro del P.H.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 12 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cada propietario podra transferir a otro propietario de la misma propiedad horizontal
los bienes anejos de su unidad inmobiliaria, siempre que no sean necesarios para
su funcionamiento, uso y disfrute.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 12 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
No se puede inscribir una transferencia que altera el uso de los bienes anejos para
el cual fueron destinados.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 12 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Las ventas y traspasos de Bienes Anejos podran hacerse sin la aprobacién de los
demas propietarios y sin requerir la aprobacion del Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial (MIVIOT).
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 12 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En caso de transferencia de espacios de estacionamiento de automoéviles, el
interesado debera aportar una certificacion emitida por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial (MIVIOT), en la que se constata que cumple con la norma
vigente.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 12 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En caso de traspaso de espacios de estacionamiento de automdviles que en el

Reglamento de Copropiedad hubieran sido asignados como bienes privados o
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anejos, solo sera posible si la unidad inmobiliaria que traspasa el espacio no queda
con menos de la cantidad de estacionamientos que establecen las normas de
ordenamiento territorial del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial
(MIVIQOT).
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 12 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En caso de tratarse de varios Folios Reales (Fincas), el valor del acto debera
individualizarse para cada una de ellas, sin que pueda establecerse de manera
global.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
En caso de que los Folios Reales (Fincas) involucrados en la transferencia
mantengan gravamenes hipotecarios con Limitacion al Dominio, debera aportarse
el consentimiento del acreedor hipotecario. Solo se exige este requisito a la Finca
que transfiere el bien anejo.
Fundamento juridico especifico:

= Clausula de la Limitacién al Dominio.

= Articulo 1753 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Aceptacion de la transferencia.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1113 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
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Cuando una de las partes sea una Sociedad Anénima, la transferencia debera estar
autorizada mediante resolucién adoptada por los tenedores de la mayoria de las
acciones con derecho a voto sobre el asunto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
toda vez que esto constituye una limitacion del dominio.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
El contrato de transferencia de Bienes Anejos debe otorgarse ante notario y constar
en Escritura Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del Articulo 1131 del Cédigo

Civil de la Republica de Panama.

Las transferencias en el extranjero podran otorgarse ante el consul panamefio en
funcién notarial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Debe coincidir el transmitente con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
El mandatario no podra adquirir, ya sea en nombre propio o por medio de un tercero

los bienes cuya administracion o enajenacion le haya sido encargada.



Fundamento juridico especifico:

= Numeral 3 del Articulo 1229 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para la Transferencia de bien anejo
e Calificacién: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
e Inscripcion: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion del valor de la transferencia.

Mas B/.8.00 de marginal para el Folio Real (Finca) que vende.

5.3.12. Juicio de sucesion de Finca Madre y de Propiedad Horizontal

Concepto
El Diccionario panhispanico del espafol juridico (Real Academia Espanola, 2025) define
la sucesion como la “recepcion de los bienes de otra persona como heredero o legatario

de ella”.

Por su parte, el Codigo Civil de la Republica de Panama de la Republica de Panama (2012)
establece en su articulo 628 que: “La sucesion es la transmision de los derechos activos
y pasivos que componen la herencia de una persona muerta, a la persona que sobrevive,
a la cual la ley o el testador llama para recibirla.

Llamase heredero al que sucede a titulo universal, y legatario al que sucede a titulo

singular”.

Requisitos calificables para el Juicio de sucesion
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El Proceso de Sucesién debe ser protocolizado en una Notaria Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 4 del Articulo 1520 del Codigo Judicial de la Republica de Panama.
La Escritura Publica debe contener el Auto de apertura del Juicio de Sucesion.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 4 del Articulo 1520 y numeral 1 del Articulo 1526 del Cédigo Judicial

de la Republica de Panama.

La Escritura Publica debe contener el inventario, asi como el auto de aprobacion
del avaluo dictado en el juicio.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 4 del Articulo 1520 y numeral 1 del Articulo 1545 del Cédigo Judicial

de la Republica de Panama.

En el Auto de adjudicacion, debe constar expresamente la orden para que el
Registro Publico cancele las inscripciones de bienes inmuebles existentes a favor
del causante e inscriba a favor de los respectivos herederos o legatarios.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 3 del Articulo 1520 del Codigo Judicial de la Republica de Panama.
Debe indicar el valor de la cuota parte a que se refiere la Sucesion.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del Articulo 1744 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Debe indicar las generales de los herederos.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 3 del Articulo 1520 del Cddigo Judicial de la Republica de Panama.
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= Numeral 3 del Articulo 1744 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

» Articulo 36 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920.
Cuando la Sucesion se adjudiquen bienes proindiviso, se debe indicar la cuota parte
que corresponde a cada heredero.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1521 del Codigo Judicial de la Republica de Panama.
En caso de tratarse de varios Folios Reales (Fincas), el valor del acto debera
individualizarse para cada una de ellas, sin que pueda establecerse de manera
global. El valor podra ser tomado del inventario de avaluo.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Debe coincidir el causante o proporcidon o cuota parte con las constancias
registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Para efectuar la transferencia de una unidad inmobiliaria inscrita bajo el Régimen
de Propiedad Horizontal, el propietario o adquirente debera presentar al Notario
Publico prueba documental que acredite estar al dia con las obligaciones
economicas frente a la propiedad horizontal, tales como el certificado de paz y salvo
expedido por la administracion correspondiente.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.



e El certificado de paz y salvo debera ser firmado por quien haya sido debidamente
facultado para ello en la ley o el Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Cuando no exista dentro del reglamento una persona debidamente autorizada para
firmar el certificado de paz y salvo necesario para la transferencia, estaran
facultados para emitir las certificaciones de paz y salvo de cuotas y gastos de
mantenimiento los siguientes:

o Presidente.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del Articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Vicepresidente.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del Articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Secretario.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del Articulo 88 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Tesorero.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 7 del Articulo 89 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Administrador.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 21 del Articulo 93 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
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= Sise demuestra que no existe administracion y junta directiva vigente, aplica
la excepcidn contenida en el articulo 114 de la Ley 284 de 2022.
e Estar paz y salvo con la Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario de Panama
(AAUD). (Aplica para Folios ubicados en el distrito capital)
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 79 de la Ley No. 276 del 30 de diciembre de 2021.

Derechos de Registro para el Juicio de sucesion
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
e Inscripciéon: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion del valor del avaluo del Folio
Real (Finca). Este valor se tomara del valor mayor entre el valor que consta en el

paz y salvo de inmueble y el valor del avaluo.

5.3.13. Adjudicacioén, dacién en pago judicial, declarativo de cambio de propietario

o nulidades, de Finca de Propiedad Horizontal cuando corresponda.

Concepto
El Diccionario panhispanico del espafol juridico (Real Academia Espanola, 2025) define

adjudicar como “Asignar o atribuir algo a una persona o a una cosa.”

Por su parte, podemos encontrar una definiciéon amplia de Adjudicacion en el Diccionario
de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974), que lo define como: “Accién y
efecto de conceder a uno la propiedad de alguna cosa. Generalmente, la adjudicacién se
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hace por la autoridad judicial o administrativa competente; por ejemplo: cuando se

distribuyen los bienes de la herencia entre los herederos o legatarios, o cuando se otorga

a favor de un determinado licitante la realizacion de obras, suministros o servicios publicos.

Aplicase también en el orden privado para significar que, en una subasta, el subastador

adjudica la cosa subastada al mejor postor”.

Requisitos calificables para la Adjudicacién, dacién en pago judicial, declarativo de

cambio de propietario o nulidades.
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Debe indicar las generales del titular registral.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 3 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
= Articulo 36 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920.
Debe indicar las generales del adquiriente.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 3 del Articulo 1744 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
= Articulo 36 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920.
En caso de tratarse de varios Folios Reales (Fincas), el valor del acto debera
individualizarse para cada una de ellas, sin que pueda establecerse de manera
global. El valor podra ser tomado del inventario de avaluo.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
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Debe coincidir el propietario del Folio Real (Finca) que se cita en el documento, con
las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Las Tierras propiedad de la Nacion, de los Municipios y de las entidades autbnomas
y semiautonomas oficiales, son imprescriptibles.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1670 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Cuando exista Demanda inscrita, no sera necesario que el juez ordene el
levantamiento ni pagar derechos de Levantamiento de Demanda, toda vez que la
demanda constituye una inscripcion provisional que se convierte en definitiva
mediante la presentacion de la respectiva sentencia ejecutoriada.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1779 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Para efectuar la transferencia de una unidad inmobiliaria inscrita bajo el Régimen
de Propiedad Horizontal, el propietario o adquirente debera presentar al Notario
Publico prueba documental que acredite estar al dia con las obligaciones
economicas frente a la propiedad horizontal, tales como el certificado de paz y salvo
expedido por la administracién correspondiente.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El certificado de paz y salvo debera ser firmado por quien haya sido debidamente

facultado para ello en la ley o el Reglamento de Copropiedad.



Fundamento juridico especifico:
= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Cuando no exista dentro del reglamento una persona debidamente autorizada para
firmar el certificado de paz y salvo necesario para la transferencia, estaran
facultados para emitir las certificaciones de paz y salvo de cuotas y gastos de
mantenimiento los siguientes:

o Presidente.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del Articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Vicepresidente.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del Articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Secretario.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del Articulo 88 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Tesorero.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 7 del Articulo 89 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Administrador.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 21 del Articulo 93 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
e Estar paz y salvo con la Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario de Panama

(AAUD). (Aplica para Folios ubicados en el distrito capital)
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Fundamento juridico especifico:

= Articulo 79 de la Ley No. 276 del 30 de diciembre de 2021.

Derechos de Registro para la Adjudicacién, daciéon en pago judicial, declarativo de
cambio de propietario o nulidades.
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
e Inscripciéon: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion del valor de la sucesion. Este
valor se tomara del valor mayor entre el valor que consta en el paz y salvo de
inmueble y el valor del acto.

e Inscripcién nulidad: B/. 15.00 por cada Folio Real (Finca).

5.3.14. Remate de Finca de Propiedad Horizontal

Concepto
El Diccionario panhispanico del espafol juridico (Real Academia Espanola, 2025) define
“‘Remate” como la “adjudicacion que se hace de los bienes que se venden en subasta o

almoneda al comprador de mejor puja y condicion”.

El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974), lo define de

manera concisa con una sola palabra: “subasta”.

Segun el Dr. Jorge Fabrega Ponce, el remate se entiende como “un acto procesal

mediante el cual el juez, que no es propietario del bien en conflicto, porque es pertenencia
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del deudor, vende dicho bien no en sustitucion del deudor, sino para cumplir una funcién

publica, mediante la ley”. (Fabrega Ponce, 2002, pag. 520)

Requisitos calificables para el Remate
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El auto en que se aprueba el remate debe ordenar que se cancele el registro del
embargo del Folio Real (Finca) que se hubiere rematado.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1726 del Codigo Judicial de la Republica de Panama.
El auto en que se aprueba el remate debe ordenar que se cancele el registro de las
hipotecas vigentes sobre el Folio Real (Finca) que se hubiere rematado.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1726 del Codigo Judicial de la Republica de Panama.
Si el Folio Real (Finca) hubiere sido dado en anticresis o arrendamiento, cuyo titulo
se halle debidamente inscrito, se conservara ese derecho hasta su extincion.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1726 del Codigo Judicial de la Republica de Panama.
En caso de tratarse de varios Folios Reales (Fincas), el valor de venta debera
individualizarse para cada una de ellas, sin que pueda establecerse de manera
global.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
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Debe coincidir el propietario del Folio Real (Finca) que se cita en el documento, con
las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Los bienes pertenecientes al Estado, a los Municipios o a las entidades auténomas
0 semiautdbnomas, con excepcidon de las empresas mixtas, no son embargables
(inembargables).
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 14 del Articulo 1650 del Codigo Judicial de la Republica de Panama.
Para efectuar la transferencia de una unidad inmobiliaria inscrita bajo el Régimen
de Propiedad Horizontal, el propietario o adquirente debera presentar al Notario
Publico prueba documental que acredite estar al dia con las obligaciones
economicas frente a la propiedad horizontal, tales como el certificado de paz y salvo
expedido por la administracién correspondiente.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El certificado de paz y salvo debera ser firmado por quien haya sido debidamente
facultado para ello en la ley o el Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 114 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando no exista dentro del reglamento una persona debidamente autorizada para

firmar el certificado de paz y salvo necesario para la transferencia, estaran



facultados para emitir las certificaciones de paz y salvo de cuotas y gastos de
mantenimiento los siguientes:
o Presidente.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Vicepresidente.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del articulo 87 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Secretario.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 6 del articulo 88 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Tesorero.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 7 del articulo 89 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
o Administrador.

Fundamento juridico especifico:

Numeral 21 del articulo 93 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Estar paz y salvo con la Autoridad de Aseo Urbano y Domiciliario de Panama
(AAUD). (Aplica para Folios ubicados en el distrito capital)
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 79 de la Ley No. 276 del 30 de diciembre de 2021.

Derechos de Registro para el Remate
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e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

¢ Inscripcion de transferencia: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion del valor de la
sucesion. Este valor se tomara del valor mayor entre el valor que consta en el paz
y salvo de inmueble y el valor del acto.

¢ Inscripciéon de Cancelacion de Hipoteca: B/. 31.00

¢ Inscripciéon de Cancelacién de Embargo: B/. 15.00

5.3.15. Hipotecas de Folios Reales (Fincas) de Propiedad Horizontal

Concepto
El Diccionario panhispanico del espafiol juridico (Real Academia Espanfola, 2025) define
hipoteca como el “Derecho real que grava bienes materiales sujetandolos a responder

del cumplimiento de una obligacion dineraria.”

Asimismo, el mismo diccionario conceptualiza el contrato de hipoteca como el “contrato
gue vincula una cosa, generalmente bienes inmuebles, al pago de una deuda,
determinando, si esta no ha quedado satisfecha, la facultad del acreedor de enajenar

la cosa para satisfacer su crédito.”

Por su parte, el Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974)
la describe como el “Derecho real que se constituye sobre bienes inmuebles, para
garantizar con ellos la efectividad de un crédito en dinero a favor de otra persona.
Generalmente el inmueble gravado es propiedad del deudor, pero también una persona
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que no es la deudora puede constituir hipoteca sobre un inmueble suyo para responder

de la deuda de otra persona”.

Requisitos calificables para la Hipoteca
e Se debe indicar las generales del acreedor y del deudor o garante hipotecario.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 1 del articulo 1774 del Cddigo Civil de la Republica de Panama en
concordancia con el numeral 4 del articulo 39 del Decreto Ejecutivo No. 9 de
13 de enero de 1920, modificado por el articulo 6 del Decreto Ejecutivo No.
106 de 30 de agosto de 1999.
e Transcripcion del contrato de hipoteca.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1774 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
e Senalar el tipo de facilidad crediticia (préstamo, linea de crédito etc.).
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1774 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
e La persona que constituye la hipoteca sobre un inmueble debe ser el titular registral
del bien o encontrarse legalmente autorizado para ello.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 2 del articulo 1548 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
e Se debe senalar el monto, porcentaje de interés, si el crédito causa interés,
(opcional) y la fecha desde cuando deben correr, plazo y forma de pago generales.

Fundamento juridico especifico:
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= Numeral 2 del articulo 1774 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Indicar si la hipoteca constituye una limitacién al dominio del bien. (Opcional)
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 61 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de 1920, modificado

por el articulo 29 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999.

Se debe citar el Folio Real (Finca) de que trata el acto, identificando sus datos de
inscripcion.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del Articulo 1744 del Cdodigo Civil de la Republica de Panama.
La clausula de garantia debe incluir expresamente el monto a hipotecar, el valor del
bien y el grado de la hipoteca.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del Articulo 1744 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
El contrato podra ser suscrito por otros comparecientes como fiadores, garantes o
copropietarios.
Fundamento juridico especifico:

= No existe fundamento legal que lo prohiba.
Al constituir una segunda hipoteca o de mas grado, si existe limitacién de dominio a
favor del primer acreedor, se debe presentar consentimiento de este.
Fundamento juridico especifico:

= Clausula de la Limitacién al Dominio.

= Articulo 1753 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

El rango de la hipoteca segun su presentacion.
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Fundamento juridico especifico:
= Numeral 4 del articulo 78 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de 1920,
modificado por el articulo 48 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto
de 1999.
En las operaciones mercantiles con garantia de bienes sujetos al Régimen de
Propiedad Horizontal, el deudor y el acreedor o fiduciario, segun sea el caso, podran
convenir que los derechos que esta Ley confiere al propietario puedan ser ejercidos
por estos.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 14 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En las sociedades andnimas, si el pacto social no dispone lo contrario, la Junta
Directiva mediante acuerdo podra traspasar bienes en fideicomiso, gravarlos con

prenda o hipotecas, en garantia de deudas de la sociedad.

Fundamento juridico especifico:
= Articulos 68 y 70 de la Ley No. 32 de 26 de febrero de 1927.
Aceptacion de la hipoteca.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1113 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.
Sobre el Folio Real (Finca) no podra constar inscrita una promesa de compraventa,
toda vez que esto constituye una limitacion del dominio.
Fundamento juridico especifico:
= Tercer parrafo del Articulo 1221 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.

Para comprar o asumir la hipoteca se requiere el consentimiento del Acreedor.



Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1091 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
El contrato de Hipoteca debe otorgarse ante notario y constar en Escritura Publica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del Articulo 1131 del Codigo

Civil de la Republica de Panama.

Las Hipotecas en el extranjero podran otorgarse ante el cénsul panamefio en
funcion notarial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.
Debe coincidir el garante (otorgante de la hipoteca) con las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1767 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para la Hipoteca

Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
Inscripcién: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccién del valor de la Hipoteca.
Inscripcion de anticresis: B/. 8.00 una sola vez.

Inscripcion de limitacion: B/. 8.00 por cada Folio Real (Finca).

5.3.16. Cancelacion de Hipoteca de Propiedad Horizontal

Concepto
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El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974), la define de la
siguiente manera: “Cancelacion hipotecaria, como acto de registro, es el asiento o nota

que deja sin efecto ulterior aquel gravamen inmobiliario o asimilado”.

Requisitos calificables para la Cancelacion de Hipoteca

e Quien cancela la hipoteca debe coincidir con el titular del derecho de hipoteca

inscrito en las constancias registrales.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1784 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.

e Las inscripciones en el Registro de la Propiedad y en el de Hipotecas no se
extinguen, solo dejaran de tener efectos frente a terceros cuando se cancelen
formalmente en el Registro o por la inscripcion de la transmision del dominio o
derecho real inscrito a favor de otra persona.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1781 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
¢ No se pueden cancelar hipotecas que ya constan canceladas.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1753 del Codigo Civil de la Republica de Panama.

e Las hipotecas se cancelaran en virtud del titulo que conste haberse extinguido

legalmente los derechos u obligaciones inscritos.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 91 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de 1920.

= Articulo 1784 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
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La cancelacion podra hacerse total o parcialmente, en este caso debe indicarse con
claridad la parte respecto a la cual se hace la cancelacion.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 91 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de 1920.
En caso de ser una cancelacion parcial de hipoteca, debera sefalarse el total del
resto del saldo adeudado y el Folio Real (Finca) o Folios Reales (Fincas) que
quedan libres del gravamen.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 2 del articulo 78 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de
1920, modificado por el articulo 48 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de
agosto de 1999.
Si lo hipotecado fuere un derecho, en el asiento de referencia se mencionara el
nombre del hipotecante.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 3 del articulo 78 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de
1920, modificado por el articulo 48 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de
agosto de 1999.
Se debe citar los datos del Asiento cancelado.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 1 del articulo 78 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de
1920, modificado por el articulo 48 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de
agosto de 1999.

El rango de la hipoteca segun su presentacion a cancelar.



Fundamento juridico especifico:
= Numeral 4 del articulo 78 del Decreto Ejecutivo No. 9 de 13 de enero de
1920, modificado por el articulo 48 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de
agosto de 1999.
e La Cancelacion de la hipoteca debe otorgarse ante notario y constar en Escritura
Publica.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 1728 en concordancia con el numeral 1 del Articulo 1131 del Cédigo
Civil de la Republica de Panama.
e Las Cancelaciones de las Hipotecas en el extranjero podran otorgarse ante el
consul panamefio en funcion notarial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 423 del Cddigo Fiscal de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para la Cancelacion de Hipoteca
e Calificacién: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).
e Inscripcion de Cancelaciéon de Hipoteca: B/. 31.00 por la primera y B/. 8.00 por
los Folios Reales (Fincas) adicionales, siempre que se encuentren en la misma

ficha. Caso contrario pagan B/.31.00.

5.3.17. Actas de Asamblea de Propietarios

Conceptos
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Asamblea de Propietarios de la Propiedad Horizontal: Es el organismo maximo de
gobierno dentro del Régimen de Propiedad Horizontal y estara formado por los
propietarios. Adquiere su personeria juridica una vez inscrito el titulo constitutivo en el

Registro Publico. (Ley No. 284, 2022, pags. 3, art. 6, numeral 4).

Acta de Asamblea de Copropietarios: Es el documento que contiene las decisiones
aprobadas en las reuniones de los propietarios, ya sea en cesién ordinarias o
extraordinarias. Esta debe ser firmada por quienes hayan actuado en calidad de presidente

y secretario en tales reuniones, independiente de si son titulares o no de esos cargos.

Las decisiones adoptadas en Asamblea de Propietarios, con la debida convocatoria,
quorum Yy votacion correspondiente, segun dispone la Ley, seran vinculantes y de
obligatorio cumplimiento por los propietarios presentes y ausentes a la reunion. (Ley No.

284, 2022, pags. 1, art. 2, numeral 5).

Quorum: Cantidad minima de propietarios cuya asistencia presencial o por medio
tecnologico es considerada necesaria para poder deliberar validamente y adoptar
decisiones en una reunion de la Asamblea de Propietarios o de Junta Directiva de acuerdo

con la presente Ley. (Ley No. 284, 2022, pags. 7, art. 6, numeral 42).

Reuniéon de la Asamblea de Propietarios: Es la reunion ordinaria o extraordinaria de los
propietarios del inmueble sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, convocada para

un fin determinado. (Ley No. 284, 2022, pags. 7, art. 6, numeral 49)
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Segunda convocatoria: Reunién de la Asamblea de Propietarios ordinaria o

extraordinaria por falta de quorum en su primera convocatoria, la cual debera convocarse

inmediatamente y celebrarse dentro de los diez dias calendario después de la primera

convocatoria, manteniendo la misma agenda, horario, forma y lugar. (Ley No. 284, 2022,

pags. 7, art. 6, numeral 50).

Articulos de interés de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022 sobre el Régimen de

Propiedad Horizontal:
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Articulo 61. La Asamblea de Propietarios se reunira en sesion ordinaria
obligatoriamente, por lo menos, una vez al ano, la que debera ser convocada por
algun miembro de la Junta Directiva, en el mes sefalado en el Reglamento de
Copropiedad. De no existir la indicacion del mes en que se deba convocar, esta
debera ser celebrada a los trescientos sesenta y cinco dias calendario después de
celebrada la ultima reunion de Asamblea ordinaria.

Articulo 63. La reunidén ordinaria de la Asamblea de Propietarios podra ser
Convocada por derecho propio por el 20% de la totalidad de los propietarios de las
unidades inmobiliarias que se encuentren al dia en el pago de las cuotas de gastos
comunes, si han transcurrido dos meses calendario desde la fecha en que la Junta
Directiva debid convocar y esta no la haya convocado. En este caso, se debera
cumplir con las formalidades de convocatoria sefialadas en el articulo anterior. En

las reuniones convocadas por derecho propio, presidiran la reunidn el presidente y
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secretario ad hoc que escoja la Asamblea de Propietarios en esa sesién, quienes
seran los que suscribiran el acta, aun cuando se encuentren presentes en la reunién
los titulares del cargo.

Articulo 64. La Asamblea de Propietarios se podra reunir de forma extraordinaria
cuando las necesidades sean imprevistas o de urgencia y cuando lo requiera el

inmueble. La convocatoria la hara la Junta Directiva, el administrador o, por lo

menos, el 20% de la totalidad de los propietarios de las unidades inmobiliarias que

se encuentren al dia en los pagos de cuota de gastos comunes por derecho propio,

cuando no fuera convocada por las autoridades encargadas en un término no mayor
de cuarenta y ocho horas de ocurrido el imprevisto o urgencia.

(El subrayado es nuestro)

Articulo 65. La convocatoria extraordinaria de la Asamblea de Propietarios se
realizara con no menos de tres dias ni mas de cinco dias calendario la celebracion
de la reunion.

En caso de que la Asamblea extraordinaria sea convocada por derecho propio de,
por lo menos, el 20% de la totalidad de los propietarios de las unidades inmobiliarias
que se encuentren al dia en los pagos de cuota de gastos comunes, presidiran la
reunion el presidente y secretario ad hoc que escoja la Asamblea de Propietarios
en esa sesion, quienes seran los que firmaran el acta, aun cuando asistan los
titulares del cargo.

Articulo 67. La reunidon de la Asamblea de Propietarios se considera legalmente
constituida con el quorum de mas de la mitad de los propietarios de manera

presencial o medios tecnoldgicos o mixtos, independientemente del numero de
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unidades inmobiliarias que pertenezcan a cada uno de ellos. La reunién de la
Asamblea de Propietarios se podra celebrar de manera presencial, por medio
tecnolégico o mixto que cuente con audio y video validable. El propietario debe
participar con el requisito minimo de uso de audio.

Si transcurrida una hora a la fijada en la convocatoria no hubiera el quorum
requerido, el secretario de la reunion levantara un acta en que conste tal
circunstancia, asi como el numero, nombre de los asistentes y cantidad de
propietarios habilitados para votar.

Cumplida esta formalidad, la_Asamblea de Propietarios podra sesionar _con un

quorum equivalente al 20% de la totalidad de los propietarios del inmueble. Este

20% podra deliberar y adoptar decisiones validas mediante el voto favorable de la
mayoria de los presentes que estén al dia en el pago de las cuotas de gastos
comunes, siempre que esta Ley no exija un porcentaje distinto para lograr
decisiones validas. Los asistentes podran escoger una nueva fecha para la segunda
convocatoria.

Cuando se celebre una reunién de la Asamblea de Propietarios en segunda

convocatoria, el quorum lo constituiran los propietarios que asistan, ya sea de

manera_presencial, representados o por medios tecnoldgicos, y sus decisiones

seran validas con la aprobacion por mayoria simple de aquellas unidades
inmobiliarias que se encuentren al dia con el pago de las cuotas de gastos comunes
y demas obligaciones econdmicas con la propiedad horizontal.

(El subrayado es nuestro)
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Articulo 68. En todas las reuniones de la Asamblea de Propietarios, los propietarios
podran hacerse representar por un mandatario, que no necesariamente debera ser
propietario.

Cuando una unidad inmobiliaria pertenezca a varias personas, los interesados
deberan designar a una sola para que los represente en las reuniones de la
Asamblea de Propietarios, asi como para efectos de notificaciones y para todos los
actos relativos a la propiedad horizontal.

Asimismo, toda persona juridica propietaria de unidades inmobiliarias estara
representada en dichas reuniones por una sola persona natural, la cual sera su
mandatario, sin necesidad de requerirse que sea el representante legal de la
sociedad.

El poder o la autorizacién podran ser otorgado mediante un documento fisico,
publico, privado o de forma electrénica, y debera contener, como minimo, los datos
del propietario, nombre del apoderado e identificacion de la unidad inmobiliaria por
numero de finca y numero de unidad inmobiliaria, ademas podra indicar las
facultades conferidas. La designacién para la reunion de la Asamblea de
Propietarios debera hacerse, preferiblemente, con no menos de 24 horas previas a
la reunién; sin embargo, se aceptaran los poderes o autorizaciones hasta el
momento de verificar el quorum. El poder o la autorizacion, de ser otorgado de
forma privada, no requerira formalidad alguna.

Para efectos de este articulo, se entiende que el derecho a voto corresponde a las

unidades inmobiliarias que representen.



El administrador por sus funciones propias no podra representar a ningun
propietario.

Cualquier disposicion sobre las reuniones que se celebren por medios tecnologicos
sera reglamentada por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial a través
de una resolucion ministerial.

Articulo 69. La Asamblea de Propietarios sera presidida por el presidente, a falta
de este, por el vicepresidente, a falta de este, por el secretario, a falta de este, por
el tesorero, a falta de este, por el vocal y, a falta de estos o en los casos de
convocatoria por derecho propio, por el propietario que escoja la Asamblea de
Propietarios. De igual forma, en caso de ausencia del secretario, la Asamblea de
Propietarios nombrara a un secretario ad hoc que podra ser el administrador o
cualquiera de los propietarios presentes.

Quien presida la reunién de la Asamblea de Propietarios al momento de su
celebracion debera estar a paz y salvo en las cuotas de gastos comunes y
obligaciones econdmicas con la propiedad horizontal.

Articulo 70. Las decisiones de la Asamblea de Propietarios para que surtan efecto
legal y sean de obligatorio cumplimiento deberan ser aprobadas de acuerdo con los

porcentajes establecidos en la presente Ley.

Requisitos calificables para las Actas de Propiedad Horizontal

Generales
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Verificar si la fecha de la sesion anual ordinaria de la Asamblea de Propietarios
coincida con la establecida en el Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 7 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Del Acta

Las decisiones de la Asamblea de Propietarios se haran constar en un acta que expresara,

como minimo lo siguiente:
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Numero del acta y clase de reunion.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Nombre de la propiedad horizontal.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Lugar y/o medio tecnoldégico, fecha y hora, que deberan coincidir con los sefialados
en el aviso de convocatoria, y la transcripcién de la convocatoria con el cargo, el
nombre o los nombres de quien o quienes convocaron de conformidad con los
requisitos establecidos en la presente Ley.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 3 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Lista de propietarios apoderados que asistiran personalmente y/o por cualquier

medio tecnolégico validable en la que se especifique el numero de la unidad
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inmobiliaria, el numero de finca y, cuando se trate de decisiones por las cuales se
reforme el Reglamento de Copropiedad, se indique el coeficiente de participacion.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 4 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Verificacion del Quorum teniendo en cuenta:
a. El numero de propietarios que asistieron de manera presencial y/o por medio

tecnologico.
b. El nimero de unidades inmobiliarias que conforman la propiedad horizontal.
c. El numero de unidades inmobiliarias habilitadas para votar.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 5 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Quiénes fungieron como Presidente y Secretario en la reunion de la Asamblea de
Propietarios y la forma como se eligieron, en el caso de que no sean titulares del
cargo.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 6 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Asuntos tratados.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 7 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Propuestas presentadas, con indicacion de si fueron aprobadas o negadas y la
forma y cantidad de votos.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 8 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.



e Fechay hora de inicio y de terminacion o de suspensién y de reinicio, si se llegara
a presentar.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 9 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
e Firmas de quienes actuaron como Presidente y Secretario de la Asamblea de
Propietarios.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 10 del articulo 71 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Cuando verse sobre cambio de Junta Directiva

e Cuando los miembros de la Junta Directiva electos o el administrador contratado
sean personas naturales, al momento de su inscripcion debera incluirse su numero
de cédula de identidad personal.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 72 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Cuando los miembros de la Junta Directiva electos o el administrador contratado
sean personas juridicas, al momento de su inscripcion, debera incluirse sus datos
de inscripcion en el Registro Publico.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 72 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
e Cuando una unidad inmobiliaria pertenezca a varias personas, los interesados

deberan designar a una sola para que los represente en las reuniones de la
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Asamblea de Propietarios, asi como para efectos de notificaciones y para todos los
actos relativos a la propiedad horizontal.
Fundamento juridico especifico:

= Segundo parrafo del articulo 68 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Toda persona juridica propietaria de unidades inmobiliarias estara representada en
dichas reuniones por una sola persona natural, la cual sera su mandatario, sin
necesidad de requerirse que sea el representante legal de la sociedad.
Fundamento juridico especifico:

= Tercer parrafo del articulo 68 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En todas las reuniones de la Asamblea de Propietarios, los propietarios podran
hacerse representar por un mandatario, que no necesariamente debera ser
propietario y que podra ser designado por documento fisico, publico o privado o de
forma electronica.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El poder o la autorizacion debera contener, como minimo, los datos del propietario,
nombre del apoderado e identificacion de la unidad inmobiliaria por numero de finca
y numero de unidad inmobiliaria, ademas podra indicar las facultades conferidas.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 68 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Los miembros de la Junta Directiva seran de libre nombramiento y remocion por

parte de la Asamblea de Propietarios, mediante el voto favorable de, por lo

menos, el 51% de la totalidad de las unidades inmobiliarias que se encuentren
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al dia en pago de las cuotas de gastos comunes con independencia del total

de unidades que conforman el bien inmueble. En el caso de existir mas de un

propietario postulado para un mismo cargo de la Junta Directiva, sera escogido el
propietario que reciba el voto favorable de la mayoria simple de las unidades
inmobiliarias que se encuentren al dia en el pago de las cuotas de gastos comunes
con independencia del total de unidades que conforman el bien inmueble.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 74 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La designacién inicial para los cargos de la Junta Directiva se hara en el mismo acto
en el que se apruebe el Reglamento de Copropiedad.
La designacion inicial realizada por el promotor de los miembros de la Junta
Directiva debera ser renovada por los propietarios al momento en que se dé el
traspaso del 51% de la totalidad de las unidades inmobiliarias que conforman el
bien inmueble con independencia de que el proyecto sea realizado por etapas o
fases.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 74 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Solo podran ser miembros de la Junta Directiva las personas naturales o juridicas
que:
1. Sean propietarios de una o0 mas unidades inmobiliarias.
2. Preferiblemente, residan en la propiedad horizontal, en aquellos casos en que

el bien inmueble sea de uso residencial o mixto.
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3. Estén al dia en el pago de las cuotas de gastos comunes al momento de la

eleccion y durante todo el periodo como miembro de la Junta Directiva.

4. No estén inhabilitadas administrativa o judicialmente para ser miembro de la

Junta Directiva.

5. Sean elegidas por la Asamblea de propietarios de acuerdo con lo dispuesto en

el articulo 74 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 75 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En caso de unidades inmobiliarias en copropiedad, se designara a un solo
representante para ser miembro de la Junta Directiva.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 75 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando la electa sea una persona juridica, se hara representar por una persona
natural.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 75 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Las vacantes y cambios de designacion de dignatarios dentro del periodo de una
Junta Directiva vigente deberan ser debidamente inscritos en el Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 77 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Los miembros de la Junta Directiva podran renunciar, por cualquier motivo, a los

cargos a los que fueron electos mediante nota explicativa al resto de la Junta



Directiva. Esta acta de Asamblea debera inscribirse en el Registro Publico en un
término no mayor de treinta dias calendario.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 78 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La renuncia de los miembros de la Junta Directiva debera ser protocolizada e
inscrita por el renunciante en el Registro Publico en un término no mayor de treinta
dias calendario y contara con la firma del director que renuncia.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 78 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Los nombramientos de los miembros de la Junta Directiva se protocolizaran e
inscribirdn en el Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 79 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Cuando verse sobre cambio de Administrador
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El administrador sera nombrado por la Junta Directiva mediante el voto favorable
de la mayoria simple de los directores. Esta contratacion debera ser inscrita en el
Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 91 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El administrador podra ser persona natural o juridica. Cuando se trate de una
persona juridica, el representante legal respectivo o quien haga sus veces

designara a la persona que lo representara en las funciones de la administracion.



Fundamento juridico especifico:

= Articulo 91 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En el evento de que una propiedad horizontal cuente con menos de veinte unidades
inmobiliarias, se podra prescindir del nombramiento de un administrador, labor que
ejercera uno de los dignatarios por acuerdo o decisién de la Junta Directiva.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 91 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El administrador no podra formar parte de la Junta Directiva, con excepcion de
propiedades horizontales que cuenten con menos de veinte unidades inmobiliarias.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 92 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Votacién Calificada Requerida
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Para el nombramiento y remocion de los miembros de la Junta Directiva por parte
de la Asamblea de Propietarios se requiere el voto favorable de, por lo menos, el
51% de la totalidad de las unidades inmobiliarias que se encuentren al dia en pago
de las cuotas de gastos comunes con independencia del total de unidades que
conforman el bien inmueble.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 74 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Para el otorgamiento a uno o mas propietarios del derecho de uso exclusivo de un
Bien Comun, se requiere la aprobacion de por lo menos el 51% o mas de la totalidad

de las unidades inmobiliarias.
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Fundamento juridico especifico:

= Articulo 19 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La Asamblea de Propietarios, en decision tomada por el 51% o mas de la totalidad
de las unidades inmobiliarias, podra aprobar la adquisicion de un bien ofrecido por
su duefo, para ser utilizado como bien comun, para venta o arrendamiento en
beneficio de la propiedad horizontal.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 20 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La modificacién de cuotas de gastos comunes ordinaria o la aprobacién de cuotas
de gastos comunes extraordinarias en la primera convocatoria requerira de la
aprobacion de la Asamblea de Propietarios mediante la votacion favorable de, por
lo menos, el 51% de la totalidad de las unidades inmobiliarias que se encuentren al
dia en el pago de las cuotas de gastos comunes.
En la segunda convocatoria bastara con la aprobacion de, como minimo, el 30%
de la totalidad de las unidades inmobiliarias que se encuentren al dia en el pago de
las cuotas de gastos comunes.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 35 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando se trate de mejoras adicionales a las ya existentes al momento de
incorporarse la propiedad al Régimen de Propiedad Horizontal, para su aprobacion
se requerira del voto favorable del 51% de la totalidad de las unidades inmobiliarias
que se encuentren al dia en el pago de las cuotas de gastos comunes.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 36 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Para realizar obras nuevas, instalaciones o equipos, como adicionar techos, aleros,
antenas u otros objetos, se requiere la aprobacion del 66% de la totalidad de las
unidades inmobiliarias que conforman la propiedad horizontal y de las autoridades
competentes.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 4 del articulo 32 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Para modificar el Reglamento de Copropiedad se requiere un acuerdo tomado en
Asamblea de Propietarios por el voto del 66% de la totalidad de las unidades
inmobiliarias que conforman la propiedad horizontal y que, a su vez, representen
no menos del 75% del valor de la propiedad horizontal, como aparece en la tabla
de valores y porcentajes del Reglamento de Copropiedad. En el caso de que un
solo propietario represente el 50% o mas de ese valor, requerira el porcentaje extra
que le permita totalizar el 75 % del valor de la propiedad horizontal para que el
acuerdo sea valido.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Estas reformas requieren ser aprobadas por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial y deberan elevarse a escritura publica e inscribirse en el
Registro Publico para que surtan efecto contra terceros, salvo las excepciones del
articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 50 y numeral 2 del articulo 108 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de
2022.

Excepciones de las reformas al Reglamento de Copropiedad que no requieren

inscripcion en el Registro Publico:

1. El cambio de coeficiente de participacion, el cual requerira la aprobacion de no
menos del 75% de la totalidad de las unidades inmobiliarias y que, a su vez,
representen el 75% del coeficiente de participacién y que se encuentren al dia
en sus obligaciones financieras con la propiedad horizontal.

2. El otorgamiento de derecho a bienes de uso exclusivo a uno o mas propietarios,
para lo que es necesario el voto favorable de no menos del 51% o mas de las
unidades inmobiliarias.

3. La Junta Directiva tendra la competencia para la fijacion de alteracién del
porcentaje de participacion, en casos de segregacion o fusion de unidades
inmobiliarias.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Para ponerle fin a la proindivision u obtener division judicial se requiere la

aprobacioén de por lo menos, el 75% del valor total de la propiedad horizontal, tal

como aparece en la tabla de valores y porcentajes del Reglamento de Copropiedad.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 103 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Siempre que la edificacion amenace ruina, segun la Oficina de Seguridad del

Benemérito Cuerpo de Bomberos de la Republica de Panama, la Asamblea de



Propietarios podra disponer su reconstruccion o su demolicidn, asi como la venta
del terreno y de los materiales, mediante la votacion favorable de no menos del
75% de todas las unidades inmobiliarias que representen a su vez no menos del
75% del valor total de la propiedad horizontal, tal como aparece en la tabla de
valores y porcentajes del Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 105 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Nota: Cuando se presentan actas con contenido/s que sean materia de inscripcién
en el Registro Publico, junto con otros que no lo sean, debera verificarse que los
contenidos que no son materia de inscripcién cuenten con el quérum y el numero
de votos exigidos para su respectiva aprobacion.
En caso de que dichos puntos no cumplan con el quérum ni con los votos
especificos requeridos, deberan presentar un memorial o escritura publica
complementaria, solicitando la inscripcién parcial del acta unicamente respecto de
los contenidos inscribibles que si reunan los requisitos de quérum y votacidn
establecidos.
Ejemplo: Cambio de Junta Directiva (requiere el 51 % de los votos) y aumento de

la cuota de gastos comunes (requiere el 66 %).

Derechos de Registro para las Actas de P.H.
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Calificacion: B/. 10.00 por la Finca Madre y B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca)
que asistio.

Inscripcion: B/. 50.00.



5.3.18.Actas de Junta Directiva de Propiedad Horizontal

Generalidades

Para los efectos de la Asamblea de Propietarios y de administracion del bien sujeto al
Régimen de Propiedad Horizontal, se elegira una Junta Directiva que constara, como
minimo, de tres miembros distintos, los cuales ocuparan los cargos de presidente,
secretario y tesorero, o la Asamblea podra decidir un numero mayor impar de miembros,
segun y conforme a la cantidad de unidades inmobiliarias, en otros cargos, como
vicepresidente, vocal y otros que las necesidades requieran. Estos miembros tendran las
facultades que le confieren esta Ley, su reglamentacion, el Reglamento de Copropiedad y

la propia Asamblea de Propietarios.

No obstante, lo anterior, podra designarse una Junta Directiva con un numero de dos
miembros, siempre que el inmueble sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal esté

constituido solamente por dos unidades inmobiliarias.

Acta de Junta Directiva: Es el documento que contiene las decisiones aprobadas en las
reuniones de los miembros de la Junta Directiva, ya sea en cesién ordinarias o
extraordinarias. Esta debe ser firmada por quienes hayan actuado en calidad de presidente
y secretario en tales reuniones, independiente de si son titulares o no de esos cargos, ya

que otros miembros pueden actuar AD-HOC.
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Requisitos calificables para las Actas de Junta Directiva de Propiedad Horizontal
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La Junta Directiva constara, como minimo, de tres miembros distintos, los cuales
ocuparan los cargos de presidente, secretario y tesorero.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 73 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando los miembros de la Junta Directiva electos o el administrador contratado
sean personas naturales, al momento de su inscripcién, debera incluirse su numero
de cédula de identidad personal.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 72 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Podra designarse una Junta Directiva con un numero de dos miembros, siempre
que el inmueble sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal esté constituido
solamente por dos unidades inmobiliarias.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 73 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando los miembros de la Junta Directiva electos o el administrador contratado
sean personas juridicas, al momento de su incepcion debera incluirse sus datos de
inscripcion en el Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 72 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Los miembros de la Junta Directiva seran de libre nombramiento y remocion por

parte de la Asamblea de Propietarios, mediante el voto favorable de, por lo

menos, el 51% de la totalidad de las unidades inmobiliarias que se encuentren
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al dia en pago de las cuotas de gastos comunes con independencia del total

de unidades que conforman el bien inmueble. En el caso de existir mas de un

propietario postulado para un mismo cargo de la Junta Directiva, sera escogido el
propietario que reciba el voto favorable de la mayoria simple de las unidades
inmobiliarias que se encuentren al dia en el pago de las cuotas de gastos comunes
con independencia del total de unidades que conforman el bien inmueble.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 74 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La designacién inicial para los cargos de la Junta Directiva se hara en el mismo acto
en el que se apruebe el Reglamento de Copropiedad.
La designacion inicial realizada por el promotor de los miembros de la Junta
Directiva debera ser renovada por los propietarios al momento en que se dé el
traspaso del 51% de la totalidad de las unidades inmobiliarias que conforman el
bien inmueble con independencia de que el proyecto sea realizado por etapas o
fases.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 74 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Solo podran ser miembros de la Junta Directiva las personas naturales o juridicas
que:
1. Sean propietarios de una o0 mas unidades inmobiliarias.
2. Preferiblemente, residan en la propiedad horizontal, en aquellos casos en que

el bien inmueble sea de uso residencial o mixto.
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3. Estén al dia en el pago de las cuotas de gastos comunes al momento de la

eleccion y durante todo el periodo como miembro de la Junta Directiva.

4. No estén inhabilitadas administrativa o judicialmente para ser miembro de la

Junta Directiva.
5. Sean elegidas por la Asamblea de propietarios de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 74 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 75 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En caso de unidades inmobiliarias en copropiedad, se designara a un solo
representante para ser miembro de la Junta Directiva.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 75 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando la electa sea una persona juridica, se hara representar por una persona
natural.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 75 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Las vacantes y cambios de designacion de dignatarios dentro del periodo de una
Junta Directiva vigente deberan ser debidamente inscritos en el Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 77 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Los miembros de la Junta Directiva podran renunciar, por cualquier motivo, a los

cargos a los que fueron electos mediante nota explicativa al resto de la Junta
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Directiva. Esta acta de Asamblea debera inscribirse en el Registro Publico en un
término no mayor de treinta dias calendario.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 78 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La renuncia de los miembros de la Junta Directiva debera ser protocolizada e
inscrita por el renunciante en el Registro Publico en un término no mayor de treinta
dias calendario y contara con la firma del director que renuncia.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 78 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Los nombramientos de los miembros de la Junta Directiva se protocolizaran e
inscribirdn en el Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 79 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La Junta Directiva debera reunirse en sesién ordinaria, en la fecha sefialada en el
Reglamento de Copropiedad, en el lugar, hora y fecha que determine el Presidente.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 84 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La Junta Directiva debera reunirse en sesion extraordinaria en cualquier otra
ocasion que lo disponga la propia Junta Directiva por resolucién o cuando el
presidente o el administrador lo considere necesario.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 84 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.



Para constituir quorum en una reunion de Junta Directiva, se requerira, por lo
menos, de la asistencia personal o por cualquier medio tecnoldgico validable de
mas de la mitad de todos los directores (la 72 + 1).
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 86 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Las decisiones de la Junta Directiva seran tomadas por el voto afirmativo de la
mayoria de los directores participantes de la reunion con derecho a voto.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 86 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La administracion sera nombrada por la Junta Directiva mediante el voto favorable
de la mayoria simple de los directores.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 91 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
En el evento de que una propiedad horizontal cuente con menos de veinte unidades
inmobiliarias, se podra prescindir del nombramiento de un administrador, labor que
ejercera uno de los dignatarios por acuerdo o decision de la Junta Directiva.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 91 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Derechos de Registro para las Actas de Junta Directiva de P.H.

243

Calificacion: B/. 10.00.

Inscripcioén: B/. 50.00.



5.3.19.Reserva de nombre de un proyecto de Propiedad Horizontal por un afio

Concepto

El Registro Publico de Panama tendra la facultad para reservar, por un plazo de hasta un
afio prorrogable, el nombre de un proyecto que sea solicitado por el promotor o por quien
lo representa, previo el pago de los derechos correspondientes. (Ley No. 284, 2022, pags.

18, art. 37)

Requisitos calificables para la Reserva de nombre
e Presentar al Diario el formulario de reserva de nombre debidamente firmado por el
promotor o quien lo represente.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 37 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e A pesar de que en el formulario se coloca el numero de Folio Real del Proyecto,

este Folio Real no debe ser afectado.

e La calificacion de reduce implanten a verificar si existe la disponibilidad del nombre

para la Propiedad Horizontal o sea que no esté repetido.

Derechos de Registro para la Reserva de nombre

e Inscripciéon: B/. 100.00

5.3.20.Incorporaciones al Régimen de Propiedad Horizontal
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Concepto
Someter una propiedad a un régimen especial de propiedad, con independencia funcional,
en donde coexisten bienes privados con bienes comunes, con salida apropiada a la via

publica. Regulada por la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Requisitos calificables para las Incorporaciones al Régimen de Propiedad

Horizontal

Generales

e Cuando un bien inmueble se incorpore al Régimen de Propiedad Horizontal y
estuviera hipotecado, se requerira el consentimiento del acreedor hipotecario. Esta
exigencia debera formar parte integral de la Escritura Publica en que se protocolizé
la constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 5 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Si se trata de una edificacion construida sobre un bien inmueble ajeno, se exigira la
anuencia del propietario y se estableceran las condiciones entre el propietario del
bien inmueble y las mejoras con motivo de la incorporacidon a dicho Régimen. Este
requerimiento debera formar parte integral de la Escritura Publica en que se
protocolizé la constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 5 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
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e En los casos en que se proyecte uno o mas penthouses, el valor de cada uno de
ellos no podra ser inferior por metro cuadrado al de las demas unidades
inmobiliarias del edificio respectivo.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 10 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e La escritura de incorporacion debera expresar lo siguiente:

1. Eldiaylahoraen que el documento ha sido presentado al Registro, y el nombre
de la persona que lo ha presentado;

2. El nombre y la residencia de la autoridad judicial o del Notario que autorice el
titulo;

3. La naturaleza del titulo que deba inscribirse y su fecha.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 1759 del Cédigo Civil de la Republica de Panama.

Titulo Constitutivo (Escritura de incorporacion) de Propiedad Horizontal
Un Titulo constitutivo es una escritura publica inscrita en el Registro Publico, mediante la
cual se incorpora al Régimen de Propiedad Horizontal determinada finca. (Ley No. 284,

2022, pags. 8, art. 6, numeral 52)

e Descripcion del terreno y las mejoras, con expresion de sus areas respectivas y
materiales de construccion de las paredes, pisos y techo, asi como la cantidad y la
identificacion de cada nivel o planta arquitectonica definiendo las areas comunes y

privativas en cada una de ellas.
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Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El valor que se da al proyecto desglosando los valores que tiene el terreno y sus
mejoras.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El nombre del proyecto, el cual no podra ser igual a otro ya inscrito, al que se
antepondran las iniciales P.H. o Propiedad Horizontal, para indicar que se trata de
un proyecto bajo este Régimen, o el nombre del proyecto debidamente reservado
con anterioridad en el Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 3 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La determinacion de las areas comunes y privativas del Régimen de Propiedad
Horizontal.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 4 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La determinacion del uso o usos que son permitidos con el detalle de la
independencia de cada uso asignado a las unidades inmobiliarias que conforman
el Régimen. Queda entendido que, en caso de que el titulo constitutivo complete
multiusos, debera ser susceptible de division la operacion de cada uso establecido
en el Régimen y asi debera constar en el Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 5 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
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La identificacion de la ubicacion de cada unidad inmobiliaria con sus linderos,
medidas lineales, superficie, valor y coeficiente de participacion de los propietarios
sobre los bienes comunes y sus derechos.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 6 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Los detalles sobre las unidades inmobiliarias en que se divide la finca.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 7 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La resolucion que aprueba la incorporacion al Régimen de Propiedad Horizontal y
el Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 8 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando se trate de proyectos construidos por etapas, la especificacion del area
construida con su correspondiente valor del terreno, mejoras y el resto libre para
futura construccién, indicando la superficie que queda y su valor.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 9 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cuando se trate de proyectos de conjuntos inmobiliarios, la especificacion de si se
constituiran uno o varios regimenes de propiedad horizontal en los términos de la
Ley 284 de 2022.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 10 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.



Cuando se trate de propiedad horizontal turistica, la inclusién de la constancia de
Registro de Turismo, el detalle de la modalidad de alojamiento turistico a
desarrollarse y las especificaciones técnicas de dicha modalidad, lo cual debe
constar en el Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 11 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El Régimen de Propiedad constituido sobre las unidades inmobiliarias de uso
comercial turistico, debidamente inscrito al Régimen de Propiedad Horizontal y al
Registro de Turismo como autoridad rectora, mediante el cual el propietario de las
unidades inmobiliarias a través de contrato destina el bien a alojamiento publico
turistico en cualquiera de sus modalidades.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 12 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Cualquier otra circunstancia que interese hacer constar, como los bienes anejos
que deben estar plenamente identificados y descritos, y que deben formar parte de
la unidad inmobiliaria.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 13 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

La protocolizacion

Ademas de la parte declarativa (Titulo constitutivo) en la escritura publica, de debe

protocolizar la Resoluciéon del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT)

y el Reglamento de Copropiedad.
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¢ Resolucion del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT).
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 2 del articulo 38, numeral 8 del articulo 39 y numeral 10 del articulo

108 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

La protocolizacién, ante notario, de la resolucion emitida por el Ministerio de
Vivienda y Ordenamiento Territorial.
e Reglamento de Copropiedad.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 2 del articulo 38 y numeral 8 del articulo 39 de la Ley No. 284 de 14

de febrero de 2022.

La protocolizacion, ante notario, del Reglamento de Copropiedad, con expresion del
destino del proyecto y sus unidades inmobiliarias, y se acompafiara de una

descripcion de cada unidad y el numero y fecha del plano respectivo.

Reglamento
El Reglamento de Copropiedad debera contener, como minimo, sin perjuicio de otras
disposiciones que los propietarios juzguen necesarias para el mejor funcionamiento del

Régimen, lo siguiente:

e El nombre con el cual se denominara la propiedad horizontal.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 1 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
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La determinacion del uso o usos a que se destinara la propiedad horizontal.

o En el caso de multiuso, deberan definirse las areas o los pisos y los bienes
comunes que conformen cada componente, de acuerdo con el uso que
corresponda.

o En el caso de edificaciones, cada uso debera estar enmarcado dentro de las
normas de zonificacidn vigentes que al efecto haya establecido el Ministerio
de Vivienda y Ordenamiento Territorial.

Fundamento juridico especifico:

= Numeral 2 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

La prohibicion o no de llevar o tener animales de conformidad con lo dispuesto por
el Ministerio de Salud o las autoridades locales; no obstante, se podra determinar
el tipo, la forma, las modalidades, los cuidados y las responsabilidades que debe
asumir el propietario para mantener mascotas.

Fundamento juridico especifico:

= Numeral 3 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

La forma de convocatoria y periodicidad de las sesiones de la Asamblea de
Propietarios.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 4 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

La cantidad de propietarios necesarios para celebrar reuniones ordinarias vy
extraordinarias de la Asamblea de Propietarios de acuerdo con la presente Ley.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 5 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
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La cantidad de propietarios para adoptar resoluciones y acuerdos validos, cuando
se trata de casos en que la ley no exija un determinado porcentaje.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 6 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El mes en el cual se debera efectuar la reunién anual ordinaria de la Asamblea de
Propietarios.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 7 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Las facultades, obligaciones y funciones de la Junta Directiva y sus dignatarios.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 8 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El mecanismo de designacion del administrador, facultades, obligaciones y periodo
de duracion.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 9 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El senalamiento de la fecha en que el administrador debe rendir informe de su
gestion.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 10 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La obligatoriedad de la Junta Directiva de presentar un presupuesto anual de
ingresos y egresos, asi como el informe detallado de los depdsitos y retiros del
Fondo para Imprevistos, ante la Asamblea de Propietarios.

Fundamento juridico especifico:
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= Numeral 11 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La tabla de valores y porcentajes, contentiva del valor de cada unidad inmobiliaria,
que incluye el valor del terreno y mejoras, asi como el coeficiente de participacion
de estas sobre los bienes comunes.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 12 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La obligacion del secretario de llevar un libro o registro de actas de las sesiones de
la Asamblea de Propietarios y un libro o registro de las sesiones de la Junta
Directiva.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 13 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La obligacién del tesorero, de llevar un libro o registro de ingresos y egresos y
presentar anualmente un informe auditado, cuando existan mas de veinte unidades
inmobiliarias.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 14 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
La descripcion de las reservas que haga el promotor, siempre que estas no recaigan
sobre bienes comunes esenciales para la existencia, estabilidad y funcionamiento
de la propiedad horizontal, que tendran un periodo de vigencia maximo de diez
afos, siendo nula cualquier estipulacién en contrario, de conformidad con lo
establecido en esta Ley y la reglamentacion que sobre esta materia dicte el
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial.

Fundamento juridico especifico:
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= Numeral 15 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El plan de manejo y disposicion de los desechos para su reciclaje, de ser posible,
velando siempre por la proteccién al medio ambiente en el area.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 16 del articulo 49 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Designacion de la primera Junta Directiva:

Esta designacion no forma parte de los elementos minimos obligatorios que debe
contener el Reglamento de Copropiedad. No obstante, en aquellos casos en que el
reglamento lo incluya, se debe tomar en consideracion lo siguiente:

o La designacion inicial para tales cargos se hara en el mismo acto en el que
se apruebe el Reglamento de Copropiedad.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 74 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

o La Junta Directiva constara, como minimo, de tres miembros distintos, los
cuales ocuparan los cargos de Presidente, Secretario y Tesorero.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 73 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

o Conforme a la cantidad de unidades inmobiliarias, la Junta Directiva podra
contar con otros cargos, como Vicepresidente, Vocal y otros que las
necesidades requieran.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 73 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
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o Podra designarse una Junta Directiva con un numero de dos miembros,
siempre que el inmueble sujeto al Régimen de Propiedad Horizontal esté
constituido solamente por dos unidades inmobiliarias.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 73 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Cuando se trate de la inscripcidn de la segregacion de una unidad inmobiliaria, sera
necesario acreditar los linderos, medidas lineales y superficie, asi como la
identificacion de la unidad, ubicacién en la planta, su valor y coeficiente de
participacion en los bienes comunes. Si le corresponden bienes anejos, estos
deberan estar plenamente identificados y descritos. Los bienes ajenos no podran
formar fincas separadas de las unidades inmobiliarias, pues son bienes que siguen
la suerte del principal.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 41 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Las mejoras consistentes en proyectos destinados al Régimen de Propiedad
Horizontal cuyo desarrollo sea por etapas, podran incorporarse a medida que las
respectivas unidades inmobiliarias se vayan construyendo si, ademas de cumplir
con las formalidades de los articulos 38 y 39 en cuanto sean aplicables, mediante
las siguientes causas:

1. Que la parte ya construida sea utilizable para su destino.

2. Que la ocupacion parcial del proyecto no represente peligro para persona

alguna.
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3. Que las autoridades competentes expidan permiso de ocupacion individual.
4. Que la administraciéon de la propiedad horizontal sea responsabilidad del
promotor y/o propietario inicial hasta que se complete la totalidad, pudiendo
requerir el promotor y/o propietario inicial unicamente la participacion
correspondiente a la cuota de gastos comunes de cada propietario que haya
adquirido su unidad inmobiliaria desde el momento en que adquiera el titulo
de propiedad. Una vez perfeccionada la venta e inscripcién del 51% de las
unidades inmobiliarias de la propiedad horizontal (originaria o derivada), los
propietarios tendran derecho a elegir una Junta Directiva que reemplace a
los miembros designados por el promotor.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 42 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El porcentaje minimo de avance de la construccion de las mejoras y la
infraestructura requerida para incorporarse al Régimen de Propiedad Horizontal
sera reglamentado por el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial.
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 42 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
El promotor o propietario pagara al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial
una suma equivalente a dos décimos (0.2) del 1% del valor de construccion
declarado para los efectos del impuesto municipal de construccion, en concepto de
tramitacién de solicitud que presenten para incorporar al Régimen de Propiedad

Horizontal, lo que debera pagarse también en los casos de reforma del Reglamento



257

de Copropiedad, que implique aumento en los valores ya establecidos por la

diferencia de dicho aumento.

Los edificios que el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial califique de

interés social estan exentos de este pago.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 44 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

En los casos de proyectos de lotificacion, parcelacion o urbanizacién con lotes

servidos, cuyas mejoras seran edificadas posteriormente por cada adquirente, el

pago por los derechos de tramitacion de estas solicitudes se hara en dos fases:

12,

AR

El promotor, al presentar la solicitud de incorporacién del proyecto al
Régimen de Propiedad Horizontal, debera pagar en el Ministerio de Vivienda
y Ordenamiento Territorial la suma equivalente a dos décimos (0.2) del 1%
del valor de la infraestructura declarada, para los efectos del impuesto
municipal de construccion.

La inscripcion del proyecto en el Registro Publico contendra una marginal
para cada lote servido pendiente del pago en el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial de las mejoras a construirse.

El adquirente de cada lote servido, una vez realice las mejoras respectivas,
debera, previamente a la declaracidon de las mejoras en el Registro Publico,
pagar ante el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial lo
preceptuado en el articulo 44, para lo cual el ministerio le extendera una
certificacion que permitira el levantamiento de la respectiva marginal y la

correspondiente inscripcion en el Registro Publico.



La colocacion o levantamiento de la nota marginal causara el pago de los derechos
que correspondan al Registro Publico de Panama.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 45 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Derechos de Registro para la Incorporaciones al Régimen de Propiedad Horizontal

e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

e Declaracion de mejoras: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion.

e Segregacion: 10.00 por cada Finca hija.

e Inscripcion de nota para cada Finca hija: B/. 8.00.

e Restricciones (Sujeto a P.H.): B/. 8.00 por cada Finca hija.

e Marginal de hipoteca (opcional): B/. 16.00 por la primera y B/. 8.00 por los otros
Folios Reales (Fincas).

¢ Resto libre (opcional): B/. 8.00.

e Resolucion del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT): B/.
100.00 + B/. 10.00 de calificacion.

e Marginal: B/. 8.00.

e Reglamento de Copropiedad: B/. 100.00 + B/. 10.00 de calificacién.

o Marginal: B/. 8.00.

e Actualizacion de valor de ANATI (opcional): B/. 15.00.

e Cierro de Folio Real (Finca) (opcional): B/. 8.00.

e Cualquier anotacion extra (Opcional): B/. 8.00.

e Acta: B/. 25.00 por cada una.
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5.3.21.Reforma del Reglamento de Copropiedad

Concepto
Efectuar modificaciones, ya sean totales o parciales, al reglamento que rige a los
propietarios de las unidades inmobiliarias que se encuentran sujetas al Régimen de

Propiedad Horizontal.

Requisitos calificables para la Reforma del Reglamento de Copropiedad

e Acta de Asamblea de Propietarios.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e Para modificar el Reglamento de Copropiedad se requiere un acuerdo tomado en
Asamblea de Propietarios por el voto del 66% de la totalidad de las unidades
inmobiliarias que conforman la propiedad horizontal y que, a su vez, representen
no menos del 75% del valor de la propiedad horizontal, como aparece en la tabla
de valores y porcentajes del Reglamento de Copropiedad. En el caso de que un
solo propietario represente el 50% o mas de ese valor, requerira el porcentaje extra
que le permita totalizar el 75 % del valor de la propiedad horizontal para que el
acuerdo sea valido.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
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e Estas reformas requieren ser aprobadas por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial y deberan elevarse a escritura publica e inscribirse en el
Registro Publico para que surtan efecto contra terceros, salvo las excepciones del
articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 50 y numeral 2 del articulo 108 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de
2022.

e Excepciones de las reformas al Reglamento de Copropiedad que no requieren
inscripcidon en el Registro Publico:

1. El cambio de coeficiente de participacion, el cual requerira la aprobacion de
no menos del 75% de la totalidad de las unidades inmobiliarias y que, a su
vez, representen el 75% del coeficiente de participacion y que se encuentren
al dia en sus obligaciones financieras con |la propiedad horizontal.

2. El otorgamiento de derecho a bienes de uso exclusivo a uno o mas
propietarios, para lo que es necesario el voto favorable de no menos del 51%
o mas de las unidades inmobiliarias.

3. La Junta Directiva tendra la competencia para la fijacion de alteracion del
porcentaje de participacion, en casos de segregacion o fusién de unidades
inmobiliarias.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

e El declarante debe manifestar la condicién del Folio luego de la desafectacion.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Derechos de Registro para la Reforma del Reglamento de Copropiedad
e Calificacién: B/. 10.00 por la Finca Madre y B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca)
que asistio.
e Inscripcioén del Acta: B/. 50.00
¢ Modificacion Reglamento de Copropiedad: B/. 100.00

o Marginal: B/. 8.00

5.3.22.Renuncias de miembros de Junta Directiva

Concepto

La inscripcion de esta figura fue introducida en la Ley No. 284 de 2022 y consiste en un
acto voluntario de cualquier miembro de una Junta Directiva de un inmueble incorporado
al régimen de Propiedad Horizontal, por el cual manifiesta su desvinculacion del cargo

ante los demas miembros de la Junta Directiva.

Al respecto, el articulo 78 de la ley No. 284 de 2022 seiala en su articulo 59 lo siguiente:

Articulo 78.

Los miembros de la Junta Directiva podran renunciar, por cualquier
motivo, a los cargos a los que fueron electos mediante nota explicativa al
resto de la Junta Directiva. Las vacantes que ocurran en la Junta
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Directiva por cualquier motivo seran cubiertas por el resto de los
directores en ejercicio, siempre que estos constituyan quorum de
acuerdo con la presente Ley. De no poder constituirse el quorum minimo
establecido por la presente Ley, cualquiera de los directores en ejercicio
debera convocar, en un término no menor de 10 dias ni mayor de 20 dias
calendario, a reunion extraordinaria de la Asamblea de Propietarios a
efecto de cubrir dichas vacantes. Esta acta de Asamblea debera
inscribirse en el Registro Publico en un término no mayor de treinta dias

calendario.

La renuncia establecida en el presente articulo debera ser protocolizada
e inscrita por el renunciante en el Registro Publico en un término no
mayor de treinta dias calendario y contara con la firma del director que
renuncia. Durante este periodo, el director que ha renunciado debera

permanecer y ejercer el cargo hasta que quede inscrita su renuncia.

Requisitos calificables para las renuncias de miembros de Junta Directiva de P.H.
e Debe ser el titular del cargo (persona natural).
Fundamento juridico especifico:
= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
e Si es persona juridica, debe comparecer el representante legal debidamente
autorizado mediante acta de la persona juridica.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Derechos de Registro para las renuncias de miembros de Junta Directiva de P.H.

e Calificacion: B/. 25.00.

e Inscripcion: B/. 25.00.

5.3.23.Desafectacion al Régimen de P.H.

Concepto
Someter o transferir una Propiedad Horizontal al régimen comun de propiedad, regulado

por el Cadigo Civil y otras normas vinculantes.

Requisitos calificables para la Desafectacién al Régimen de P.H.
e La proindivision que establece la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022 es forzosa,
y los propietarios no podran acordar que se le ponga fin ni obtener la division judicial
excepto en los siguientes casos:
1. Por destruccion total de la edificacion.
2. Por destruccion parcial, cuando la edificacion hubiera disminuido su valor
en un 66% por lo menos.
3. Por aprobacion de por lo menos el 75% del valor total de la propiedad
horizontal, tal como aparece en la tabla de valores y porcentajes del
Reglamento de Copropiedad.

Fundamento juridico especifico:
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= Articulo 103 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Acta de Asamblea de Propietarios.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Aprobacién del Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial y debera elevarse
a escritura publica e inscribirse en el Registro Publico para que surtan efecto contra
terceros.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 50 y numerales 2 y 10 del articulo 108 de la Ley No. 284 de 14 de

febrero de 2022.

En todos los casos en que se acuerde la desafectacion del Régimen de Propiedad
Horizontal, se requerira una resolucién emitida por el Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial, la cual sera protocolizada junto con el acta de la Asamblea
de Propietarios mediante la cual se aprobd dicha desafectacion y se elevara a
escritura publica e inscribira en el Registro Publico.
Fundamento juridico especifico:

= Ultimo parrafo del articulo 106 y numerales 2 y 10 del articulo 108 de la Ley

No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Cuando la desafectacion es parcial, se requiere la modificacion del Reglamento de
Copropiedad, debidamente aprobado por Asamblea de Propietarios y aprobado por
el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial.
Fundamento juridico especifico:

= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.



e Para modificar el Reglamento de Copropiedad se requiere un acuerdo tomado en
Asamblea de Propietarios por el voto del 66% de la totalidad de las unidades
inmobiliarias que conforman la propiedad horizontal y que, a su vez, representen
no menos del 75% del valor de la propiedad horizontal, como aparece en la tabla
de valores y porcentajes del Reglamento de Copropiedad. En el caso de que un
solo propietario represente el 50% o mas de ese valor, requerira el porcentaje extra
que le permita totalizar el 75 % del valor de la propiedad horizontal para que el
acuerdo sea valido.

Fundamento juridico especifico:

= Articulo 50 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Derechos de Registro para la Reforma del Reglamento de Copropiedad
e Calificacién: B/. 10.00 por la Finca Madre y B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca)
que asistio.
e Inscripcion del Acta: B/. 50.00
¢ Modificacion Reglamento de Copropiedad: B/. 100.00

o Marginal: B/. 8.00.

5.3.23. Declaraciéon de mejoras en Propiedad Horizontal
Concepto
El valor de un inmueble, por lo general, se compone del terreno y de las mejoras realizadas

sobre él.
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En el contexto que nos ocupa, las mejoras se entienden como todas aquellas
intervenciones tangibles que incrementan el valor del terreno. Entre estas podemos
mencionar: el movimiento de tierras, cercado del perimetro, construcciones, edificaciones,
remodelaciones, asi como siembras y cultivos.

En esta ocasion, nos enfocaremos especificamente en las edificaciones, como una de las

principales mejoras que inciden directamente en la valoracion del inmueble.

Por su parte, la Resolucién No. 210 de 6 de abril de 2005 "Por la cual se Reglamentan las
Declaraciones de Demolicion y/o Nuevas Mejoras" en su articulo segundo brinda las
siguientes definiciones:

Mejoras: Bienes de caracter fisico, permanentes, que complementan al terreno.
Generalmente son estructuras, pero también pueden ser acabados.

Nuevas Mejoras: Estructuras o acabados terminados, que reforman, remplazan o alteran

a otras mejoras originalmente declaradas.

Requisitos calificables para la Declaraciéon de Mejoras
e Descripcion de, al menos, piso, techo y paredes.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 1 del articulo 34 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de
1999.
¢ Materiales que la componen.

Fundamento juridico especifico:
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= Numeral 2 del articulo 34 del Decreto Ejecutivo No
1999.
Superficie que ocupa y medidas lineales.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 3 del articulo 34 del Decreto Ejecutivo No
1999.
Linderos de las mejoras.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 4 del articulo 34 del Decreto Ejecutivo No
1999.
Valor de la construccion o cambio.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 5 del articulo 34 del Decreto Ejecutivo No

1999.

. 106 de 30 de agosto de

. 106 de 30 de agosto de

. 106 de 30 de agosto de

. 106 de 30 de agosto de

Toda obra que los propietarios deseen realizar debera contar con la autorizacion de

la Junta Directiva.

Fundamento juridico especifico:

= Numeral 3 del articulo 80 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

La declaracion de construccion, cambios o destruccidn de mejoras a que se refieren

los articulos anteriores podra practicarse en virtud d
propietario de la finca, constante en escritura publica.

Fundamento juridico especifico:

e la manifestacion del

= Articulo 36 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999.



= Articulo 39 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Se prohibe lo siguiente:
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Realizar obras nuevas, instalaciones o equipos, como adicionar techos, aleros,
antenas u otros objetos, sin el consentimiento del 66% de la totalidad de las
unidades inmobiliarias que conforman la propiedad horizontal y de las autoridades
competentes.
En caso de que se otorgue el consentimiento para tales modificaciones como
adicion de techos, aleros, antenas u otros objetos, estos no podran sobresalir de la
proyeccién horizontal de los pisos de las unidades inmobiliarias.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 4 del articulo 32 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Hacer obras nuevas y/o mejoras, como excavaciones nuevas, soOtanos o
ampliaciones de las ya existentes y, en general, ejecutar actos que puedan
perjudicar o comprometer la solidez, seguridad o salubridad de la propiedad
horizontal.
Fundamento juridico especifico:

= Numeral 5 del articulo 32 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.
Modificar o adicionar cualquiera de las fachadas del bien inmueble, sin el
consentimiento del 66% de la totalidad de las unidades inmobiliarias que
constituyen o conforman la propiedad horizontal y que estén al dia con sus
obligaciones en concepto de cuotas de gastos comunes, sin el estudio de un

arquitecto y la aprobacion de las autoridades competentes.



Fundamento juridico especifico:

= Numeral 6 del articulo 32 de la Ley No. 284 de 14 de febrero de 2022.

Derechos de Registro para la Declaracién de Mejoras
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

e Inscripcion: B/. 3.00 por cada B/. 1,000 o fraccion

5.3.24.Demolicién de mejoras en Propiedad Horizontal

Concepto
La demolicion de mejoras se entiende como todo acto tangible destinado a destruir,

desmantelar o eliminar las mejoras construidas en un inmueble.

Por su parte, la Resolucion No. 210 de 6 de abril de 2005 "Por la cual se Reglamentan las
Declaraciones de Demolicidon y/o Nuevas Mejoras" en su articulo segundo lo define de la
siguiente manera: “Demoliciones: Producto de la eliminacion total o parcial de estructuras

o0 acabados.”

Requisitos calificables para la Demolicién de mejoras
e Superficie que queda construida si la demolicion es parcial y sus medidas lineales.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 1 del articulo 35 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de

1999.
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e Linderos de las mejoras que persisten y las medidas lineales.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 2 del articulo 35 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de
1999.
e Valor de las mejoras demolidas y de las mejoras que persisten.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 3 del articulo 35 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de
1999.
e Valor de la finca luego de la demolicion.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 4 del articulo 35 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de
1999.

e Ladeclaracién de construccidén, cambios o destruccion de mejoras a que se refieren
los articulos anteriores podra practicarse en virtud de la manifestacion del
propietario de la finca, constante en escritura publica.

Fundamento juridico especifico:
= Articulo 36 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999.

e Transcripcidon de la Resolucidon emitida por la Autoridad Nacional de Administracion
de Tierras (ANATI).

Fundamento juridico especifico:

= Articulo sexto de la Resolucion No. 210 de 6 de abril de 2005.

Derechos de Registro para la Demolicion de mejoras
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e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

e Inscripcion: B/. 15.00 por cada Folio Real (Finca).

5.3.25.Correccidén de constancias del Registro Publico de Panama

Generalidades
Como toda actividad humana, las actuaciones registrales no estan exentas de errores.
Estos deben ser corregidos conforme a su naturaleza, ya sea por el Registro Publico, por

orden judicial, o a instancia de las partes interesadas o del titular del derecho inscrito.

Requisitos calificables para la Correcciéon de constancias del Registro Publico de
Panama

Correccién por parte del Registro Publico:

El Registrador General podra rectificar, bajo su responsabilidad, de oficio o a solicitud de
cualquier usuario (sin necesidad de acreditar interés), los errores u omisiones contenidos
en asientos principales o secundarios cuando en la institucion aun conste el titulo que
sustenta la correccién. Con apoyo de las nuevas tecnologias, también procedera la
rectificacion cuando existan imagenes digitales del documento inscrito que permitan
constatar la informacion a corregir. Al respecto, el Codigo Civil de la Republica de Panama

senala:

Articulo 1788.
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El registrador general podra rectificar por si, bajo su responsabilidad, los
errores u omisiones contenidos en los asientos principales o secundarios
de inscripcion, cuando en el despacho exista aun el titulo respectivo.

Aun cuando el titulo no esté ya en el despacho, podra también rectificar
los errores u omisiones cometidos en asientos secundarios, si la
inscripciodn principal basta para darlos a conocer y es posible rectificarlos

por ella.

Por su parte, el Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999 sefiala en su articulo

59 lo siguiente:

Articulo 59.

Para la rectificacibn de asientos de inscripcion que contengan
informacion errada u omisiones, bastaran las imagenes archivadas del
documento con que se procedid a la inscripcion si de ellos puede

obtenerse la informacioén requerida para la correccion.

Al ejecutar la correccion, la Seccion debera incorporar los datos de inscripcion donde

consten las imagenes del documento inscrito que fundamenta la correccion.

La solicitud de correccidon puede presentarse:
1. Mediante formulario al Diario, para casos ordinarios.

2. Mediante memorial ante Asesoria Legal.
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En ambos supuestos, puede promoverla cualquier persona.

Correccién por mandato judicial:

Cuando el titulo no se encuentre en la institucidn y, tratdndose de asientos secundarios, la
inscripcion principal no alcanza para identificar y rectificar el error u omision, la rectificacion
solo puede hacerse por mandato judicial, tal como lo dispone el articulo 1789 del Cédigo

Civil de la Republica de Panama.

Articulo 1789.

Cuando el titulo no exista en el despacho ni baste, tratandose de asientos
secundarios, la inscripcion principal para dar a conocer y rectificar por ella
el error u omision, no podra hacerse la rectificacion sino por mandato

judicial.

Correccion por las partes o titular del derecho inscrito:
En los casos en que la escritura publica contenga algun error u omision, los datos podran
ser corregidos mediante escritura de correccion o aclaracion, otorgada a solicitud de las

partes intervinientes en la escritura principal.

Dicha escritura de correccion o aclaracion debera ser emitida por la misma notaria que

genero la escritura original, debiendo el notario efectuar las anotaciones correspondientes

en dicha escritura.
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Cuando se trate de la correccion o actualizacion de datos personales del titular del
derecho, estos podran ser enmendados mediante escritura de correccién o aclaracion

otorgada a solicitud de dicho titular.

Correccién por parte del notario:
En los casos en que la escritura contenga algun error u omision atribuible a la transcripcion
realizada en la notaria, los datos podran ser corregidos mediante escritura de correccién

o aclaracion otorgada por el notario, bajo su responsabilidad.

Derechos de Registro para la Correcciéon de constancias de Registro
e Calificacion: B/. 10.00 por cada Folio Real (Finca).

e Inscripcion: B/. 15.00 por cada Folio Real (Finca).

5.3.26.Interdicto

Concepto

El Diccionario de Ciencias Juridicas Politicas y Sociales (Ossorio, 1974) define la
interdiccion como la: “Accién y efecto de interdecir, de vedar o prohibir. Es, pues, la
situacion en que se encuentran las personas que han sido incapacitadas para la
realizacion de todos o de algunos actos de la vida civil: dementes, prodigos, quebrados y
condenados a ciertas penas, si bien, con respecto a estos ultimos, la expresion corriente
es inhabilitacion, que puede también alcanzar a la privacion de derechos politicos.

Unicamente por decisién judicial puede ser sujeta a interdiccion una persona.”

274



Requisitos calificables para el Interdicto

Se inscribe en la Seccidén de Personas Naturales del Registro Publico de Panama.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 1 del articulo 1776 del Codigo Civil de la Republica de Panama.
Se practicaran las anotaciones correspondientes en todas las secciones en las que
consten inscritos los bienes.
Fundamento juridico especifico:
= Principio de Seguridad Juridica Registral. Numeral 4 del articulo 1753 del
Cddigo Civil de la Republica de Panama.
Se debe citar el Folio Real (Finca) propiedad del interdicto.
Fundamento juridico especifico:
= Principio de Seguridad Juridica Registral. Numeral 1 del articulo 1744 del
Cddigo Civil de la Republica de Panama.
La sentencia definitiva de interdicto sera consultada con el superior.
Fundamento juridico especifico:

= Articulos 1225y 1323 del Cddigo Judicial de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para el Interdicto
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Calificacion: B/. 25.00

Inscripcion: B/. 4.00 en el departamento de Personas Juridicas y Naturales.

5.3.27.Procesos de Insolvencia



Concepto
La Ley No. 12 de 19 de marzo de 2016 define insolvencia como el Estado de un deudor
que no puede atender al pago general de sus deudas a su vencimiento. Asimismo, estado

financiero de una empresa cuyo pasivo excede del valor de su activo.

Requisitos calificables para la insolvencia
e Se inscribe en la Seccion de Personas Naturales del Registro Publico de Panama.
Fundamento juridico especifico:
= Numeral 1 del articulo 1776 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.
e Se practicaran las anotaciones correspondientes en todas las secciones en las que
consten inscritos los bienes.
Fundamento juridico especifico:
= Principio de Seguridad Juridica Registral. Numeral 4 del articulo 1753 del
Cadigo Civil de la Republica de Panama.
e Se debe citar el Folio Real (Finca) propiedad del insolvente.
Fundamento juridico especifico:
= Principio de Seguridad Juridica Registral. Numeral 1 del articulo 1744 del

Cadigo Civil de la Republica de Panama.

Derechos de Registro para la Insolvencia
e Se encuentra exento del pago correspondiente.
Fundamento juridico especifico:
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= Numeral 3 del articulo 10 de la Resolucion No. 21 de 18 de abril de 2013.

5.3.28.Cancelacion por Numero

Concepto

En el Registro Publico de Panam4, este supuesto se da cuando una Entrada de Diario
pierde su objeto de inscripcion o de afectacion en la prelacion o tramitacidén (sustraccion
de materia), es decir, cuando ya no tiene sentido continuar el tramite porque la causa que

le dio origen ha desaparecido.

En estos casos, la gestién debe resolverse aplicando el principio de economia procesal

registral, evitando actuaciones innecesarias y cerrando el tramite de forma agil.

Requisitos calificables para la Cancelacion por Namero

e Debe existir una Entrada(s) Pendiente(S) que Constituya(n) algun derecho (Ej.
Secuestro, Embargo, Demanda, Hipoteca, etc.).

e Debe existir una Entrada(s) Pendiente(s) que cancele(n) o deje sin efecto otra Entrada
Pendiente que constituye algun derecho (Ej. Cancelacion de: Secuestro, Embargo,

Demanda, Hipoteca, etc.).

Derechos de Registro
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Se regira por las disposiciones concernientes a la cancelacién de Secuestro, Embargo,

Demanda, Hipoteca, etc., de que se trate.

CAPITULO 6.0 CONCLUSIONES Y/O RECOMENDACIONES
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CONCLUSIONES

Para finalizar, actualizar el Manual de Calificacién en lo referente a la Seccion de
Propiedad Horizontal del Registro Publico de Panama, conforme a la Ley No. 284 de 2022,
es un paso clave para unificar criterios a nivel nacional. No se trata solo de cumplir con la
norma nueva, sino de establecer parametros claros y objetivos para que cada documento
que ingrese sea evaluado de forma uniforme, verificando los requisitos calificables de cada

tramite.

La actualizacion del Manual puede beneficiar a los nuevos calificadores al ofrecerles
una guia donde verificar los fundamentos legales que respaldan sus defectos
subsanables, reduciendo suspensiones por errores evitables, logrando calificaciones mas

precisas y justas, fortaleciendo asi la seguridad juridica y la confianza de los usuarios.
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Ademas, al ser una guia practica, mejora la eficiencia, pues, el funcionario califica
con mayor rapidez sin perder calidad, optimizando tiempos internos y ofreciendo una
respuesta mas oportuna al usuario. En definitiva, esta actualizacion contribuye a
modernizar el Registro, hacerlo mas transparente y efectivo, acorde con la realidad de la

actividad registral.

RECOMENDACIONES

¢ Que cada seccidn se reuna para actualizar lo correspondiente a su seccion.

e Garantizar que cada seccion calificadora cuente con versiones vigentes del Manual
y que cada funcionario tenga acceso inmediato al documento durante su jornada.

e Implementar un procedimiento interno para actualizar el Manual cuando una norma
sea modificada, derogada o emitida, incluyendo control de versiones, fecha de
vigencia y comunicado oficial para su aplicacion inmediata.

e Enlarealidad, cuando hay altos volumenes de documentos la regla debe ser: todos
los defectos identificados deben consignarse en el mismo acto de calificacion,
evitando “defectos por etapas” que multiplican subsanaciones y atrasos. Aunque
actualmente se ha mejorado, todavia sucede mucho que no se detectan todos los

defectos en una sola calificacion.
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e Asegurarse de que todo defecto sefialado en la calificacion contenga su
fundamento legal expreso.

e Crear mesas de trabajo regulares entre secciones calificadoras y asesores legales
para unificar criterios, resolver dudas interpretativas y emitir lineamientos internos
claros cuando corresponda.

e Utilizar plantillas institucionales para la redaccién de defectos, garantizando

claridad y uniformidad.
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Encuesta de Opinion

Preguntas referentes a la Actualizacion del Manual de Calificacion en lo

referente a la Seccion de Propiedad Horizontal del Registro Publico de

Panama
Nombre: O Usuario [ Funcionario
1. e Sexo del encuestado:
[ Masculino [ Femenino

e ;Cuantos aiios de experiencia tiene usted como funcionario o usuario del
Registro Publico de Panama?
[0 0-5 anos O 11-15 afios

[ 6-10 afios [ Mas de 15 afios

e ;Considera que el Manual de Calificaciéon en el Registro de Propiedad
Horizontal contribuye al fortalecimiento técnico y juridico de la funcién
registral?

O si O No [ Parcialmente

e Desde su perspectiva, ;cuales son las causas mas frecuentes de errores en la
calificacion registral en la Seccién de Propiedad Horizontal?

O Ambigtiedad normativa

[0 Desconocimiento de criterios por parte de los Calificadores

[0 Falta de capacitacion



[ Funcionarios de Propiedad Horizontal del Ministerio de Vivienda y
Ordenamiento Territorial (MIVIOT)

0 Abogados de la Oficina de Asesoria Legal del Registro Publico de Panama
[ Profesores especialistas en el Tema de Propiedad Horizontal

[0 Autores nacionales especialistas en el Tema de Propiedad Horizontal

O Todas las anteriores

O Otros:

e Identifique las principales limitaciones para la actualizacion efectiva del
Manual de Calificacion en lo referente a Propiedad Horizontal:
I Voluntad administrativa y politica

[ Factores econdmicos

[ Falta de consenso con los gremios afectados

[J Rechazo por parte de los participes de la Actividad Registral

[ Todas las anteriores

[ Otros:

e Esta de acuerdo en que la actualizacion del Manual de Calificacion en lo
referente a P.H. puede mejorar aspectos como la publicidad registral,
unificacion de criterios, tiempos de respuesta, fundamentacion de defectos,
transparencia y seguridad registral?
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