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. s, 5 de marzo de 1593.

Licenciado .
Lenin Huerta '

Piractor Juridico del

Hinisterio de Vivienda
E. S. D.

Sefior Licenciade:

Me refiero a-su consulta contenida en su anota fechada 16
de diciembre retropréximo, en 1a cual’ mediante el oficio
N®150G0-891-92, se nos plantea la posibilidad de;que el HMiniste-
tio de Viviends pueds autorizar cambios o modificaciones o
reformas en-los edificios, apartamentos congtrufdos bajo el
sistema de .propiedad horizontal, o por pisos o departamentos,
sean éstos destinados o no a habitaciscnes o al uso comercial.

En primer lugsr se hece necesario establecer si entre las
funciones queé tiene el Ministerio de Vivienda, relaciounadas
con el Régimen 'de Propiedad Horizontal, estdn las de aprobar,
autorizar y decrxetar 1as modificaciones que se desecen realizsr

en las estructuras inmuebles edificadas y organizadas bajo -

este sistema. Lo relativo a 1 materie que noa ocupa estd re-
gulado por el Decreto de Gabinete N¢217 del 26 de junio de
1970, y se complementa con el respectivo Reglamento congtituti
vo del condominio, en el cual se establecen las norwmas que van
a régir en cada caso particular y a 1as cuales se deben somoter
quienes adquieren los departementos habitacionsles o comercia-
les, debiendo 3ujetarsc ademés a lo que la Ley tiene sefialado
en este asunto.

Entre las funciones que se asignan al Hinisterioc de Vi-

vienda en el Decreto de Gabinete ya wmencionado, agtan las de
calificar la factibilidad de que un edificio sea integrado al
régimen de Propiedad Horizontal, wmediante 1la aprobacida en
resolucién de estas pistema y su Reglamento de Co-propiedad, la
cual dabe ser inscrita eun el Registro Pdblico.

Todo reglamento sobre Propiedad Horizontal correspondieute

& una edificacién debe entonces recibir la aprobacién del Mi-
nisterio de Vivienda y ademds ser inscrito como se indica, en
el Registro PGblico. Con tal inscripcibn, cualquier adquirien
te de un Departamento en el inmueble respective, tiene acceso
8 la ioformacién sobre 21 Reglamento y disposiciones a las
cuales sujeta su compra, y asi puede ajustar su comportamiento
& raglag preestablecidas. :
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El Artficulo 11 del Decreto de Gabinete N2217 ‘de 1970 dice
anl:

"Los departementon o pisos, con sus
enejos o espacios dependientes, previa
la sprobacién de la autoridad competente-
y la anuencia de los titulares que reprg
senten la totaldiad de los departamentos
o pisos, podrén ger modificados para for
mer otros mis reducidos o-mayoresa, siem~
pre y cuando no afecten la estabilidad o :
funcionamiento del edificio al cual par-
tenecen,"

e - 0 - 0 -

La disposicién transcrita autoriza a los duefios de pigos
o departamentos parsa hacer modificaciones en el sentido de
reducirlos o adicionarlos, cumpliendo entre otros los siguien-
tes requisitos: ‘ ; )

a) Aprobacifn de. la modificacién propuesta o desesda por
la autoridad competente.

’ L

b): Ls anuencia o sprobacién de- los titulares que
representen la totalidad de los departamentos o pisos an el
regpactivo inmueble. iy -

¢) Que no afecten la estabilidad o funcionemiento del
edificio. » S

Estas exigencias deben estar contempladas en los Reglamen
tos que aprueba el Hiniaterio de Vivienda para cualquier inmue
ble regido por el pistema de Propiedad Horizontal: Y esfque
ningin Reglawento puede o debe aprobarse si de alguna forma
contratia o infringe lo dispuesto en el Decreto .de Gabinete
217 'de 1970, que es la norma béisica cuya implemeatacién o dasa
rrollo se produce a ‘trav8s de decretoy reglamentos.

Ln “cuanto & 1a facultad que tiene el propietario de
solicitar la autorizscifn para llevar a cabo las modificacionss *
o refornas, es avidente .que siendo el duefio.quien puede costear,
y llevarlas a cabo, ademds de ser el interesado en los cambios
que propone, debe celfiirse a lo establecido en el Roglamento de
Co-propiedad, y en ls norma legal.que contiene el Decreto de
Gabinete 217 de 1970. Para ello debe llevar solicitud de apro
bacibn paracque manifiesten su anuencia a le ‘Asamblea.de Co=pro
pietarios, ya que cono hemos indicado antes, debe obtener el
consentimiento de los titulares de la totalidad de los departa
mentos 0 pisoe seglin sea al caso. En la evaluacifn que haga
la ‘Asamblea de -Propietarios-o-los Condominios-restantes, apre-
ciardn si las modificaciones propuestas afectan o no el funcio
nagiento del edificio y comb dejamos expresado as necesario 1z
aprobacidn unanime de los co-propietarios.

. En lo concerniente a la autoridad competante, debemos
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seflalar que el Ministerio.de Vivienda tiene funciones asignades
en cuanto a la aprobacidén de los planos del coademinio 81 mo=
mento de ser construido, 'y pars emitir la resolucisda que aprue
bs el Reglamento de Co-propisdad, cuya constitucién finaliza
en @l Registro Pdblico. No obstante, para aprobar modificacio
nes en la estructura despuds de terminada la edificacidén, no
tiene a su haber ninguna disposicidn que le conceda tal facul-
tad. !

Ante ess realidad, rige lo establecido en 1a Ley 106 de
1973 que le &ssigna tal facultsd y hasta lo grava como impuesto
wunicipal, al Municipio respective. In efecto, la Direceién
de Obras Pblicas del Municipio de Panamf, o el Depactamento o
Direccidn de Ingenierfa Municipal en cada Distrito, le corres-
ponde aprobar loa planos que contengan esas modificaciones,
caeleniar el monto de las mismas para la fijacidn del impuasto
correspondiente. Es allf donde debe acudir-el interesade para
formular la solicitud de modificacién, para la cual debe apor~
tar al Aeta que contenga la aprobacién uunfnime del reste de
los conduelios, con expresidn de que no se causa deflos al fun~
cionamiento del edificio,.

Su planteamiento nos exhibe una confusién en rolacién con
la representacién del condominio por ¢! representante legal de
la Asamblea de Propietarios y los derechos que cada duaifo en
particular tiene en relacibn con su respective daepartanento o
piso. La exigencia de solicitar u obtener la anvencia de los
demfis titulares da la totalidad de los departamentos, hace ne-~
cesario que el interesado dirija al Presidente de la Asambles
de Propietarios la solicitud respectivae, debiendo debatirse la
misma y cousiderarla dando su aprobacién o rechazo seghn las
circunstancias. A ello se limita la participacibn de la Asam-
blea frente & las aspiraciones del interesado. Distinto es
cuando ge trata de asuntos que afectan los intereses comunes o
las édreas de us6é comin, en cuyo caso la tepresentacibn la
lleva por,mandato legal el Presidente de la Asamblea de Propie
tarios. En otros términos, no es necesario a noestro Juicio,
que se canalice la solicitud ante el departamento o direccidu
de ingenicrfa aunicipal a través do la Asamblea de Propietarios,
pues no so trata de un ecte pretendido por la Asamblea o por
el resto de los condueflos, sino por un propiectario en particu-
lar v que sélo afecta su departamanto en eapecial. Lo anterior
dice relacidén con el derecho que garantiza la Constitucién
Nacional en cuanto a la propiedad, lo cual contempla en el
Articulo 44 y ademés reglamenta cl Cédigo Civil en su Artfeulo
337, en concordsacia con las disposiciones del Titulo VI,
Libro 11 del mismo Cédigo.

Asf las cosas, as necesario recalcar que corresponde al
Hunicipio a través de su Direccidn correspondiente eprobar vy
autorizar las modificacionee que desee realizar cualquier co-
propietario en un departamonto una vez adquirido medisnte el
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sisteme de propiedad horizontal y queé no corresponde al HMinig-
terio de Vivienda otra fuacién que la de aprobar los planos
correspondientes a la construccién de condominios y el Regla-

mente que lo constituye o que lo incorpora al Régiman de Pro=-
piedad Horizontal.

As{ dejo absuelta su interesantes consulta, la que espero
lo haya sido satisfactoriamente.

Atentamente, .

LICDO. DONATILO BALLESTEROS S.
Procurador de la Admioistracidén.

/mder.



