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Panamá, 2,1 de junio de 2025.
Nota C-160-25

Seriol Nlinistro:

Ref.: Momento preciso en que se puede realizar el cambio de administración de un PH. del
promotor a favor de la Asamblea de Propietarios.

Me dirijo a usted en esta ocasión y, con nuestro acostumbrado respeto. con la llnalidad de
dar respuesta a la Nota DS-AL-686-2025. presentada el día I I de junio de 2025. ante la
Secretaría de Consultas y Asesoría Juridica, a través de la cual consulta sobre: "...c/
procedi»ienfo e interprctación en torno al momenlo preciso en que se pucda reuli:ur el
cunúio de udninistración del promotor de la Asomblea de Propietorios tal cottto lo dis¡tone
el urtículo 12 nunteral 1, en concordancia con el urtículo 71, de la Le¡' 281 de l1 de febrcro
de 2022. Sohre el Régimen de Propiedad HorizonÍa\".

El texto de las normas legales sobre las cuales recae su consulta es el siguiente

"Artículo 42. Las mejoras consistentes en proyectos destinados
al Régimen de Propiedad Horizontal cuyo desarrollo sea por
etapas podrán incorporarse a medida que las respectivas unidades
inmobiliarias se vayan construyendo si, además de cumplir con
las lorralidades de los artículos 38 y 39 en cuanto sean aplicables.
median las siguientes causas:
(.. )
4. Qae la adminislración de lo propiedad horizontal seo

responsabilidutl del üon olot t'/o pr0p ielorio iniciul haslu que se

complete la lotolidad, pudiendo requerir el promotor y/o
propietario inicial únicamente la participación correspondiente a
la cuota de gastos comunes de cada propietario que haya adquirido
su unidad inmobiliaria desde el momento en que adquiera el título
de propiedad. Una vez perfeccionado la venta e insuipción del
5l% de lus unido¡les inmobiliarias de lo propiedad horizoutal
(originoria o derivoda),los propietarios tendrdn derecho a elegir
una Junta Directiva que reemplace a los miembros designodos
por el promotor.
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El porcentaje mínimo de avance de la construcción de las mejoras
y la infraestructura requerida para incorporarse al Régimen de

Propiedad Horizontal será reglamentado por el Ministerio de
Vivienda y Ordenarniento Territorial." ( Énfasis suplido)

"Artículo 74. Los miembros de la Junta Directiva de que trata el
artículo anterior serán de libre nombramiento y remoción por
parte de la Asamblea de Propietarios, mediante el voto favorable
de. por lo menos, el 5l% de la totalidad de las unidades
inmobiliarias que se encuentren al día en el pago de las cuotas de
gastos comunes con independencia del total de unidades que

conforman el bien inmueble. En el caso de existir más de un
propietario postulado para un mismo cargo de la Junta Directiva.
será escogido el propietario que reciba el voto favorable de la
rnayoría sirnple de las unidades inmobiliarias que se encuentren al
día en el pago de las cuotas de gastos comunes con independencia
del total de las unidades que conforman el bien inmueble.

La designación inicial para tales cargos se hará en el mismo acto
en el que se apruebe el Reglarnento de Copropiedad.

Lu tlesignución inicial realizudu por cl prontutor de los n¡ienúros
dc lu Junta Directivu deberú ser renot'ada por k¡.s propialarios ul
nnnrcnÍo en que se dé el truspaso del 5l% de la tolalidad de las
unidades inmobiliorias qae conforman el bien inmueble con
independencia de que el pru),ecto seo realizodo por etapos o

/ases." (Enfasis suplido)

Como es posible advertir, de conformidad con el artículo 42 de la Ley N"284 de 2022. las

rnejoras que se construyan en prcyectos deslinados ul Régimen de Propiedacl Hori:onlul.
cu¡'o desurrollo sea por elupos,podrán ser incorporadas a éste. si se cumplen las condiciones
que establece dicha norma legal. entre ellas. la contemplada en el numeral 4. conlbrme al
cual lu udministración de la propiedad horizontal debe ser responsabilidcrd tlel promotor

)','o pt'opictqrio inicial hasta que se complete la totalidad (entiéndase. del proyecto
incorp<trudo ul réginen de Propiedad Horizontal): siendo así que, según se desprende de la
citada disposición legal. unuvez inscrita lavento del 51%,de las unidudes innt¡bilitu'ius tTuc

t'onforntun lu ¡tropiedad horizontal (originaria o derituda) en el Registro Ptiblico de
Pananui, los propictarios tendrán clerecho u elegir una Junto Dileclira qlte reempluce a los
miembros tlesigtndos por el promotor.

En concordancia. el último párrafb del artículo 74 de el mismo cuerpo de normas. esclarece
lo concerniente a las unidades inmobiliarias sobre las cuales ha de recaer dicho porcentaje
del 5l%. señalando en tal sentido que el mismo deberá ser aplicado a la to¡ulidud de lq.;
uni¡lades inntobiliorias que con/brmon el bien inmueble, con indepentlencia de que el
proyecto sea realizado por etapas o t'ases (es decir, indistintamente de si ese fuese el caso).
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A juicio de esle Despacho el texto de las normas legales citadas es claro y no deja margen a

dudas sobre su alcance, por lo que en atención a la regla de interpretación y aplicación de la
ley. contemplada en el artículo 9 del Código Civil, según el cual, "Cuundo el senti&¡ de la
le¡, es claro, no se ¿lesatenderá su lenr¡r literal, o pretexto de consultar su espír'itu ", conclul'e.
en respuesta a la interrogante planteada, que los propietarios de unidades inmobiliarias de un
proyecto sometido al régimen de propiedad horizontal. desarrollado por etapas. tenLhún
derecho u elegir una Junta Directit'a que reemplace a k¡s miembros designutlos ¡tor el
pronlotor, unu ve: éste hubiere completado la totalidad del proyecto incorporado ul réginten
de Propiedad Horizonfal y, además, se hubiere perfeccionado el trospaso del 51% de las
unitlodes inmobiliorias que conlorman el bien inmueble sometido al régimen de propiedod
ho ri6o ntal (originario o de r ivada).

Aprovecho la oportunidad para reiterarle las seguridades de mi alta consideración
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