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Panama, 4 de enero de 2002.

Su Excelencia

EDUARDO ANTONIO QUIRéS B.
Viceministro de Finanzas
Ministerio de Economia y Finanzas.
E. S. D.

Seflor Viceministro:

Cumpliendo con nuestras funciones constitucionales
Yy legales damos respuesta a su Nota N°102-01-1067-
DVMF, fechada 16 de octubre del 2001, mediante 1la
cual eleva consulta juridica ante este Despacho.

Hemos 1leido detenidamente su consulta, de cuya
redaccidén entendemos que la misma intenta ubicar
un criterio para determinar el valor catastral de
los terrenos que forman parte del Régimen de
Propiedad Horizontal.

Concretamente, usted solicita nuestro criterio
sobre lo siguiente:

“En virtud de sus funciones, la
Direccién de Catastro y Bienes
Patrimoniales del Ministerio de
Economia y Finanzas, tiene que

determinar los valores
catastrales para el pago del
impuesto de inmuebles, entre
otros, a las unidades

departamentales incorporadas al
Régimen de Propiedad Horizontal,



por lo que surge la interrogante
en el supuesto de establecer el

valor catastral, basado en el
precio acordado en la compraventa
del inmueble -P.H.- inscrito en
el Registro Piblico, Si se

inscribe un solo wvalor, y no se
desglosa cuédnto corresponde al
valor del terreno y al valor de
las mejoras. Cémo debe aplicarse
el valor inscrito: todo al
terreno, todo a las mejoras O
proporcionalmente en atencidn a
los porcentajes distribuidos
originalmente al terreno y a las
mejoras, al momento de la
incorporacién de la propiedad al
régimen de propiedad horizontal?

Por altimo, Usted sostiene que “...81 la
respectiva escritura de compraventa de un inmueble
incorporado al Régimen de Propiedad Horizontal no
tiene el desglose del precio de 1la compraventa
(valor del terreno y de las mejoras), se dividiran
en atencién a los porcentajes distribuidos al
terreno y mejoras originalmente, es decir cuando

se constituye el P.H...”, por considerar dgue
existe un vacio legal en 1la determinacidén del
valor catastral “...de inmuebles, entre éstos, de

las unidades departamentales incorporadas al
Régimen de Propiedad Horizontal, basado en el
precio acordado de la compraventa, inscrita en el
Registro Pablico, en la cual se ha establecido un
valor total sin desglosar el valor de las mejoras
ni el valor del terreno...”

En nuestra opinién, existen dos (2) regimenes que
gravan la propiedad inmobiliaria en la Reptblica
de Panaméd, cuales son: a)la Propiedad Inmobiliaria
comin Yy corriente, y Db)el Sistema Especial
conocido como Régimen de la Propiedad Horizontal.

En el primer caso, a las fincas inmobiliarias
comunes y corrientes se les aplica una serie de
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disposiciones 1legales que tienen que ver con el
incremento del wvalor de dichos terrenos, cuyo
gravamen se establece en virtud de los avaltos que
realiza 1la Direccidn General de Catastro del
Ministerio de Economia y Finanzas y la Contraloria
General de la Repiblica.

Este sistema impositivo es de facil aplicacién y
no es al que Usted se refiere en la consulta.

La propiedad inmobiliaria conocida como Propiedad
Horizontal si presenta caracteristicas muy
distintas al sistema fiscal impositivo
inmobiliario arriba mencionado.

En el primer sistema indicado, el gravamen se
establece en virtud del wvalor del terreno,
perfectamente identificable, més el wvalor de las
mejoras construidas sobre él cuando éstas sean
gravables.

En el sistema de la Propiedad Horizontal el wvalor
del terreno se subsume en el valor total de las
mejoras construidas, resultando que el precio de
cada unidad departamental estd constituido por dos
(2) elementos de valor:

A. La parte del wvalor del terreno, debidamente
prorrateado; vy

B. E1 precio dado a 1la construccién de esa
unidad departamental.

Para recalcar lo hasta ahora expresado, me permito
citar las normas de la Ley 13 de 1993', que avalan
nuestra opinidn.

Veamos:

Dicha Ley establece que el Régimen de Propiedad
Horizontal o Propiedad de Unidades Departamentales
es aquél en el que los bienes que se encuentran
dentro de este sistema podran pertenecer a

' Gaceta Oficial N°22,278 de S de mayo de 1993.
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distintos propietarios. Se seflala, igualmente, que
cada propietario es duefio exclusivo de su unidad

departamental Yy de sus anexos, asi como
copropietario de los bienes afectados al wuso
comin. (art. 1)
“Articulo 9. Los avalios
ordenados por las leyes

tributarias y de +valorizacidn
deberan hacerse por separado para
cada una de las unidades
departamentales que existan en
los edificios a que se refiere la
presente Ley, e incluiran la
parte proporcional de los bienes
comunes . ” (las negritas son
nuestras)

“Articulo 8. Para los efectos de
esta Ley, el valor de cada unidad
o departamento se fijara por
cualquiera de los siguientes
procedimientos:

1. Por decisidén del empresario,
promotor o duefilo inicial.

2. Por acuerdo de un setenta vy
cinco por ciento (75%) de los
propietarios.

3. Por decisidn judicial o
arbitral.

4. Por avalto catastral, cuando
no se haya fijado por alguno
de los métodos anteriores.

En los casos en que se proyecte
uno o mas penthouse, el valor de
cada uno de ellos no podra ser
inferior por metros cuadrados
(m2) al de los demds apartamentos
del edificio respectivo.”

Como podemos observar, el articulo 9 de la citada
Ley no deja lugar a dudas, en cuanto a la forma en
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que deberdn hacerse los avallos para efectos del
pago de tributos, y, para los edificios sometidos
al Régimen de Propiedad Horizontal establece que
los mismos se haradn por separado para cada una de
las unidades departamentales y deberan contener la
parte proporcional de los bienes comunes que a
cada uno corresponda, entre los cuales, como hemos
seflalado se encuentra el terreno sobre el cual
descansa la construccidén del edificio.

En cuanto a la fijacidén del valor de cada unidad o
departamento, el articulo 8 prevé cuatro
procedimientos o sistemas, incluyendo en primer
orden al empresario, promotor o duefio inicial;
mediante el acuerdo de voluntades del 75% de 1los
propietarios; por decisidén judicial, segin 1lo
previsto en los articulos 5 y siguientes de la Ley
13/93 y mediante avalto catastral.

También es valido mencionar que la Ley 13 de 28 de
abril de 1993, establece que el terreno forma
parte indivisible del Régimen y constituye parte
de los bienes comunes del mismo.

“Articulo 13. Son bienes comunes
y del dominio inalienable e
indivisible de todos los
propietarios del inmueble: el
area de terreno en que se
encuentran construidos el o 1los
edificios; los bienes necesarios
para la existencia, seguridad,
salubridad, conservacioén,
apariencia y funcionamiento del
edificio; los bienes comunes que
permitan a todos y cada uno de
los propietarios el uso y goce de

una unidad departamental; Y
aquellos que expresamente se
indiquen como tales en el

Reglamento de Copropiedad.”

“Articulo 14. Se presumen cosas
comunes las siguientes:



I —
. P °

1. La totalidad del terreno en
que se encuentren construidos
el o los edificios;

n

lLas normas citadas guardan armonia entre si, dado
que lo gue se grava Yy Se exonera del impuesto de
inmueble son las unidades departamentales del
Régimen, pues son ellas las que representan el
valor total del P.H., asi como son ellas,
Gnicamente, las que pertenecen a las personas
naturales o juridicas, quienes, a su vez, Son los
sujetos titulares de dichos impuestos, conocidos
como contribuyentes.

Obsérvese que, cuando se establece el Régimen de
la Propiedad Horizontal, a cada una de las
unidades departamentales se les asigna un valor,
el cual representa a su Vvez un porcentaje de
participacién en todo el valor del P.H. y es aqui
donde tal vez radica la confusidn: su Nota expresa
la aplicacidén del mismo criterio conque se trata a
las fincas inmobiliarias comunes al Régimen de
Propiedad Horizontal, 1lo cual es un error, porque
este régimen es claro, especifico y no permite
hacer el desglose al cual se refiere su Nota.

El Régimen de Propiedad Horizontal es producto del
desarrollo urbano de las sociedades, que intenta
utilizar al maximo el espacio para producir mas
soluciones habitacionales en la menor superficie
posible. Este desarrollo implica, necesariamente,
fijar criterios diferentes para la imposicidn de
dicho impuesto.

En cuanto a las causas, que han dado 1lugar al
Régimen de Propiedad Horizontal en nuestros
paises, nos permitimos citar al autor colombiano
Andrés Martinez Diaz, quien nos resefla los
origenes de esta institucidn juridica en Colombia.

“E]1 urbanismo tiene sus comienzos
acentuados a partir de los afios
cincuenta, debido a los
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desplazamientos migratorios de
poblacidén  por origenes socio-

econdmicos Yy politicos, (la
violencia partidista en los
campos, el bandolerismo, la

destruccidén urbana del 9 de abril
caonocida con el nombre del
Bogotazo, a raiz de la muerte del
Dr. JORGE ELIECER GAITAN) .

LLa suma de estas circunstancias,
acompafiadas por factores COmo el
crecimiento demografico, el
ingreso econdmico Ppor persona Yy
nticleo familiar, influyen en la
reconstruccién y el desarrollo de
la vivienda, y de uno u Otro
modo, hacen cambiar la inversidn
piblica, la privada, el precio de
la tierra, la redistribucién del
ingreso, el empleo, etc, .”?

En esta direccidn, podemos afirmar, sin
equivocarnos, dque no existe el vacio legal al cual
Usted hace referencia en la Consulta, sino una
interpretacién equivocada de dicho Régimen.

De esta forma dejamos plasmada nuestra opiniédn,
esperando que la misma le sea de utilidad.

Atentamente,

Aoy T A Naptenegro de Fisther

Jaiw . ey odera Ce o da AL troals
AlmaiMontenegro de Fletcher
Procuradora de la Administracidén

AMdeF/12/cch.

2 Martinez Diaz, Andrés. La propiedad horizontal y su administracién. Ediciones Libreria del
Profesional. 1999. pagina 6-7.



