Republica de Panamd
Procuraduria de la Administracion

Panam4, 21 de diciembre de 2022.
C-SAM-48-22

Sefior

Nelson Vergara

Representante del Corregimiento de 24 de Diciembre
Distrito de Panama.

E. 8. .D.

Ref: Traspaso de las 4reas de uso piiblico de proyectos urbanisticos al Municipio.

Sefior Representante:

La Procuraduria de la Administracion, en atencion a sus facultades y atribuciones que le
establece la Ley 38 de 31 de julio de 2000, en sus articulos 3 (numeral 4) y 6 (numeral 1) de
servir de asesora y consejera juridica a los servidores publicos administrativos que
consultaren su parecer respecto a determinada interpretacion de la ley o procedimiento que se
debe seguir en un caso concreto, tiene a bien dar respuesta a su Nota: JC24DIC-971-2022 de
15 de noviembre de 2022, en atencion a regulaciones relativas al espacio publico, en el
Distrito de Panam4, y de manera concreta, nos pregunta lo siguiente; cito:

1. ;Quién es la autoridad urbanistica competente en el distrito capital, para
declarar probadas las infracciones contempladas en el articulo 37 de la Ley 6
de 1 de febrero de 2006 y para la aplicacion de las sanciones contempladas en
el articulo 38 de la Ley 6 de 1 de febrero de 20067

2. El Acuerdo Municipal No. 145 de 11 de junio de 2018, en su articulo 2,
menciona la obligatoriedad de que el promotor, traspase de forma gratuita, las
areas de uso publico al Municipio de Panamd. (En caso de que el promotor, no
cumpla con dicha obligacion, cudl seria el procedimiento a seguir por los
afectados y ante qué autoridad debe ser solicitado, para hacer cumplir esta
norma?

3. Puede una comunidad o urbanizacién ser exceptuada de la aplicacién del
articulo 27 de la Ley 6 de 1 de febrero de 2006, por ser un Proyecto de
Caracteristicas Especiales (Interés Social y Situacién de Hecho) definidos en el
articulo 7 del Decreto Ejecutivo No.150 de 16 de junio de 2020”.

En relacién a su consulta, debemos indicar que, con fundamento en el articulo 6 (numeral 1)
de la Ley 38 de 2000, sobre la funcién de la Procuraduria de la Administracion de servir de
consejera juridica de los servidores publicos administrativos que consultaren su parecer
respecto a determinada interpretacion de la ley o procedimiento que, debe seguirse en un caso
concreto, este Despacho es de la opinién que el Municipio en su condicion de autoridad
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urbanistica local, le corresponde cumplir con lo dispuesto en la normativa urbanistica vigente
y ejercer las acciones para garantizar la disponibilidad de las dreas de uso publico y su
destinacién comun, lo mismo que estdn llamadas a asegurar que los promotores y
desarrolladores urbanisticos realicen la cesion o traspaso gratuito de las areas concebidas de
uso publico destinadas a parques, recreacion o usos similares, a favor del municipio.

Observamos que su consulta se enmarca dentro de lo sefialado en la Ley 6 de 2006 “Que
reglamenta el ordenamiento territorial para el desarrollo urbano y dicta otras
disposiciones”, y que establece en su articulo 6, entre otros aspectos, que “son autoridades el
Ministerio de Vivienda y los municipios, cada uno dentro de la esfera de su competencia, en
razén de los intereses nacionales, regionales y locales, presentes en el campo del
ordenamiento territorial para el desarrollo urbano”. Por lo tanto, respondiendo a su primera
pregunta, sobre ;Quién es la autoridad urbanistica competente en el distrito capital, para
declarar probadas las infracciones contempladas en el articulo 37 de la Ley 6 de 1 de febrero
de 2006 y para la aplicacion de las sanciones contempladas en el articulo 38 de la Ley 6 de 1
de febrero de 2006?, podemos sefialar que en el territorio del distrito de Panama, se
encuentran facultados para aplicar sanciones en materia urbanistica, cada uno en el ambito de
sus competencias, el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial (en adelante
MIVIOT) como el propio Municipio de Panamé, a través del Alcalde o en el funcionario a
quien delegue la funcién; delegacion que es viable en virtud del articulo 1313 del Cddigo
Administrativo!. Siendo ello asi, cada una de estas entidades puede ejercer facultades
sancionatorias por infraccién a las disposiciones urbanisticas.

Entre las sanciones por infracciones urbanisticas a ser aplicadas por el MIVIOT, y en el
ambito local por el Municipio, a través del alcalde, los articulos 37 y 38 de la sefialada Ley 6,
mencionados en su consulta, se enlistan las siguientes, veamos:

2Articulo 37. Constituyen infracciones, en materia urbanistica, los siguientes
hechos:

1. Presentar informacion falsa, en cualquier tramite, relacionada con la
aprobacion de parcelaciones, urbanizaciones y edificaciones.

2. Anunciar por medios publicitarios la venta de terrenos, de parcelaciones, de
urbanizaciones y de edificaciones, que no cuenten con la aprobacion del
anteproyecto del plano correspondiente.

3. Celebrar contratos de promesa de compraventa o de compraventa, 0 contratos
de arrendamiento con opcién de compra de lotes en proyectos de parcelacion,
urbanizacién y edificacién, que no cuenten con la aprobacion del anteproyecto
del plano correspondiente.

4. Modificar los planos aprobados y cambiar los monumentos de vértices
perimetrales y de manzanas, sin autorizacion de las autoridades urbanisticas.

1 Cfr. Articulo 1313 “En las ciudades, pueblos y caserios no se podrd construir, reconstruir, reparar, adicionar o alterar
edificios o muros que encierren patios o Jjardines, sin el permiso de la primera autoridad local de Policia, la que indicard
por st o por medio del empleado o personas en quienes delegue esta facultad, la linea del edificio o muro, de acuerdo con
las alineaciones o rasantes de las calles y plazas y demds prescripciones que a este respecto se establecen y las que dicten
los respectivos Consejos Municipales™.

2 Mediante el articulo 204 de la Ley 45 de 2007, se modifican los numerales 2 y 5 del articulo 37 de la Ley 6 de 2006. Gaceta
Oficial No. 25.914.
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5. Realizar trabajos de parcelacion, urbanizacién y edificacién, asi como la
ocupacion de obras, no autorizados por las autoridades urbanisticas.

6. Introducir reformas en las obras de parcelacion, urbanizacion y edificacion sin
ajustarse al disefio y a las especificaciones aprobadas por las autoridades

urbanisticas, o no concluir con la ejecucién de las obras o proyectos, tal como
fueron aprobados.

Articulo 38. Las infracciones seflaladas en la presente Ley facultan a las
autoridades urbanisticas a aplicar las siguientes sanciones:

1. Amonestacion escrita a empresas y profesionales, con el envio de dicha
amonestacion a los gremios relacionados con el ejercicio de la profesion y de la
construccion.

2. Multa que oscila entre cincuenta balboas (B/.50.00) y cien mil balboas
(B/.100,000.00), de acuerdo con la gravedad de la falta, la cual serd definida en
la reglamentacién de la presente Ley.

En adicién a las sanciones antes sefialadas, cuando se trate de las infracciones
establecidas en los numerales 5 y 6 del articulo anterior, se suspenderd la obra
parcial o totalmente como medida cautelar. La suspensiéon se ordenara
mediante resoluciéon motivada, previo informe técnico, y se mantendrd hasta
tanto se corrija la falta. Una vez corregida la falta, la autoridad urbanistica
procedera inmediatamente al levantamiento de la suspensién. De no corregirse
la falta en el término establecido en la resolucién que ordena la suspension, se
procedera a su demolicion parcial o total, segun sea el caso.

La autoridad urbanistica reglamentara, en caso de infracciones, la aplicacion de
la sancion que corresponda.

Cuando la infraccién cometida sea reiterada, las autoridades urbanisticas
remitiran la informacion correspondiente a la instancia pertinente, a fin de que
se proceda conforme lo establece la normativa aplicable por faltas en el
ejercicio de la profesion, o bien a las empresas infractoras.

De igual manera, y en complemento con lo anterior, el Decreto Ejecutivo No.150 de 16 de
junio de 2020, “Que deroga el Decreto Ejecutivo No.36 de 31 de agosto de 1998 y actualiza
el Reglamento Nacional de Urbanizacion, Lotificaciones y Parcelaciones, de aplicacion en
todo el territorio de la Repuiblica de Panamd”, en su articulo 73, se establecen un conjunto de
infracciones en materia urbanistica, sefialadas en el marco del referido decreto ejecutivo, y en
el que, por disposicion del articulo 74, se faculta al Ministerio de Vivienda y Ordenamiento
Territorial, en cooperacion con las autoridades competentes, aplicar las sanciones establecidas
en la legislacién vigente.

En relacion a su segunda interrogante, formulada sobre la base del articulo 2, del Acuerdo
Municipal No. 145 de 11 de junio de 2018, “Por el cual se establece el procedimiento para el
traspaso gratuito y registro de las dreas de uso publico de las urbanizaciones en la
Jjurisdiccion del Distrito de Panama y dicta otras disposiciones™ que dice; ... es obligacién y
un derecho de todo promotor traspasar de forma gratuita la totalidad de los lotes y
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fincas descritas en los planes de urbanizacion de uso publico al Municipio de Panama,
segin los planos aprobados ante el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial
(MIVIOT), Autoridad Nacional de Administracion de Tierras (ANATI) y la Direccién de
Obras y Construcciones, y en los plazos y términos que se establecen en ese mismo acuerdo.
También se indica en este mismo articulo que, el perfeccionamiento del traspaso de dichos
lotes, se realizard mediante la inscripcion del bien en el Registro Publico. Frente a su
pregunta, una vez examinada la referencia legal, observamos que en el mismo Acuerdo
No.145 de 2018, proceden una serie de medidas que debe implementar y ejercer el propio
Municipio de Panamd, a través de la Direccion de Obras y Construcciones, ante el

incumplimiento de traspasar los bienes de uso publico por parte del promotor a la entidad
local.

Entre esas medidas a aplicar por dicha direccién municipal, se encuentra abstenerse de otorgar
los permisos de ocupacion, en la proporcion de cada etapa del proyecto, hasta tanto no se
cumpla con el traspaso de las 4reas reservadas al uso publico, y que esta obligado el promotor
a segregar e inscribir en el Registro Publico de Panamé a favor del municipio, tal como lo
prevé el articulo 4, concordante con el articulo 17 del referido cuerpo de ley, cuyos textos
cito;

“Articulo 4. Solicitud de Permiso de Ocupacién: Con la finalidad de obtener el
permiso de ocupacién, en el caso de las urbanizaciones desarrolladas por etapa y/o
en su totalidad, el promotor o responsable del proyecto, al momento de solicitar el
permiso de ocupacién de la etapa correspondiente, debera presentar cinco (5)
requisitos contenidos en el Articulo 5y los cinco (5) requisitos contenidos en el
articulo 6 para la solicitud de traspaso a favor del Municipio de Panam4, la que
ser4 evaluada por la Direccion de Obras y Construcciones y la fianza de
cumplimiento.

Previo a obtener el cincuenta por ciento (50%) de los permisos de ocupacion,
correspondiente a la mitad de las parcelas o de las edificaciones para viviendas o
comercios, que para cada etapa de la urbanizacién o de la parcelacion aprobada, el
promotor haya previsto en los planos oficiales. Queda entendido que, en caso de
no realizarse el traspaso, al cumplir las cuotas del cincuenta por ciento (50%) de
obtencion del permiso de ocupacion, la Direcciéon de Obras y Construcciones
no podra otorgar ningiin otro permiso de ocupacién hasta tanto se cumpla el
traspaso correspondiente.

2

«Articulo 17. Reserva del bien. Las fincas o lotes segregados de uso publico, en el
plano de urbanizacién, no podran ser enajenados, cedidos, ni traspasados por
ningtin medio por el promotor a terceros.

Una vez, ingresen los planos de urbanizacion, incluyendo los documentos relativos
al permiso de movimiento de tierra, la Direcciéon de Obras y Construcciones
comunicar4 al promotor que deberi inscribir en el Registro Piblico, los lotes
o fincas que en proyecto de urbanizaci6n le ha asignado la afectacion de bien
de uso publico.
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El Municipio de Panama4, por conducto del Departamento de Bienes Patrimoniales,
enviara una notificacion oficial al Registro Publico de la condicién de los lotes o
fincas asignadas a uso puiblico de los proyectos de urbanizacion, a fin de resguardar
su carécter publico hasta tanto se perfeccione el proceso de traspaso.

Siendo ello asi, el promotor que no cumpla con traspasar las dreas de uso publico al
municipio, la Direccion de Obras y Construcciones, estd en la obligacion de no otorgar los
correspondientes permisos de ocupacion a los interesados, en cada etapa del proyecto segin
los porcentajes indicados. Y para asegurar que esas areas destinadas a uso piblico, mantengan

esa funcion, desde el ingreso de los planos de urbanizacion, se deben inscribir estos lotes en el
Registro Publico.

Sobre su ultima pregunta, “puede una comunidad o urbanizacion ser exceptuada de la
aplicacion del articulo 27 de la Ley 6 de 1 de febrero de 2006, por ser un Proyecto de
Caracteristicas Especiales (Interés Social y Situacion de Hecho) definidos en el articulo 7
del Decreto Ejecutivo No.150 de 16 de junio de 20207, es decir, sobre el deber del Estado de
velar por la proteccion de integridad del espacio puiblico y por su destinacion al uso comin,
el cual prevalece sobre el interés particular. Antes de responder a lo consultado,
consideramos oportuno, referirnos a aquello que la normativa define como Proyectos de
Caracteristicas Especiales (Interés Social y Situacion de Hecho). Segun el articulo 8 (literal ¢),
del Decreto Ejecutivo No.150 de 16 de junio de 2020, Proyecto de caracteristicas especiales,
corresponde a una de las categorias en que se clasifican los proyectos para urbanizaciones,
lotificaciones y parcelaciones; que a su vez pueden ser: (c1) Viviendas interés social: Unidad
habitacional que se encuentra dentro de los programas masivos de soluciones habitacionales,
elaborados por pate de las diferentes dependencias del sector publico y privado, con la
finalidad de beneficiar a personas de menor recurso; y (c2) Situaciéon de hecho: Es toda
comunidad con vinculos culturales que se encuentran asentadas en fincas con mds de cinco
(5) afios, cuyas viviendas estan construidas con material permanentes, que cuentan con alglin
tipo de servicio bésico y cuyas construcciones medien la aplicacion de las nomas de
desarrollo urbano vigente en el 4rea.

Se observa que hay una clara distincion entre los denominados proyectos de interés social y
de los de situacion de hecho. Los primeros responden a programas que brindan soluciones
habitacionales financiados con fondos publicos como privados, y los proyectos que se erijan
bajo esta modalidad debe cumplir con los requerimientos de los articulos 21 y 22 del
mencionado decreto ejecutivo. Mientras que los de “situacién de hecho”, comprenden las
ocupaciones preexistentes, carentes de planificacién previa, y se aplica lo dispuesto en el
articulo 23, veamos:

Articulo 21: La revision de los planos de lotificaciones de interés social, se
realizaran de manera expedita, procurando la mayor eficiencia y celeridad, sin
dejar de cumplir con los requisitos y regulaciones que se crean para este tipo de
proyecto, el caracter expedito involucrard a todos los procesos que sean necesarios
realizar en las instancias competentes para la generacion del producto.

Articulo 22: Todo proyecto de estas caracteristicas, mayor de diez (10) hectareas
para su tramitacion ante la Direccion Nacional de Ventanilla Unica, deberd
cumplir con los siguientes requisitos:
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a) Que la finca o fincas donde se desarrolle el proyecto cuente con el uso de
suelo asignado por la Autoridad Urbanistica Nacional segun sea el caso, a través
de procedimiento para el Esquema de Ordenamiento Territorial o por medio de la
asignacién o cambio de uso de suelo.

b) EI proyecto queda obligado a cumplir con las cesiones obligatorias
reguladas en este Reglamento.

Articulo 23: Las situaciones de hecho, caracterizadas por la existencia de
comunidades asentadas sobre finca (s) con mas de cinco afios, cuyo crecimiento se
ha dado sin un ordenamiento previo, cuentan con el instrumento legal, emitido por
el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, que permite la legalizacion
de las mismas. Estos proyectos deben cumplir con lo establecido en la resolucion
ministerial vigente que norma sobre los asentamientos informales.

Todo asentamiento ubicado dentro de la cuenca hidrografica del Canal de
Panam4 debe presentar Visto Bueno de la Gerencia de Ambiente de la Autoridad

del Canal de Panama a efecto de que se gestionen aprobaciones relativas a la cota
260.

En adicién a lo anterior, las situaciones de hecho, para ser consideradas como tales, deben
contar con una certificacién, cuyo tramite se llevard a cabo ante la Direcciéon de
Asentamientos Informales del MIVIOT, con base en la Resolucion No.272-2009 de 7 de
septiembre de 2009 “Por medio de la cual se establecen los requisitos y el procedimiento
para la tramitacion de solicitudes de Certificacién de Situacion de Hecho™,

Retomando al tema central de su pregunta, los proyectos de Caracteristicas Especiales, en la
modalidad “Interés Social”, consideremos importante afiadir, que ademas de lo establecido
en el articulo 22 del mencionado Decreto Ejecutivo No. 150 de 2020, se debera observar lo
dispuesto en el Decreto Ejecutivo No. 306 de 31 de julio de 2020%, y la Resolucion No. 366 de
2020 “Por la cual se aprueban los cédigos de zonificacion para los proyectos habitacionales
de interés social a nivel nacional”. Estos proyectos, al igual que los demas proyectos
urbanisticos, deben cumplir con las cesiones obligatorias, reguladas en el Capitulo IV “De las
Cesiones Obligatorias para Lotificaciones Urbanas y Rurales” entre los articulos 36 al 45 del
Decreto Ejecutivo No. 150 de 2020. Por lo que respondiendo a su Gltima pregunta, esia
Procuraduria considera que los Proyectos de Caracteristicas Especiales, no estan
exceptuados del cumplimiento de las normativas que obligan a los desarrolladores o
promotores asegurar los espacios piiblico, para su destinacion comiun, especialmente para
fines recreativos como zonas de éreas verdes o jardines, parques, plazas, plazoletas, zonas o
4reas deportivas y en general zonas de recreo y esparcimiento, misma que deben ser
respetadas y en ninglin caso la entidad gubernamental, entidad privada, persona natural ni
juridica, podra utilizarla para otros objetivos.

3 Ver Gaceta Oficial No. 26384-E.

4 “Que subroga el Decreto Ejecutivo No. 10 de 15 de enero de 2019, que crea el Fondo Solidario de Vivienda
(FSV) y deroga el Decreto Ejecutivo No. 50 de 31 de mayo de 2019 y el Decreto Ejecutivo No. 54 de 26 de junio
de 2019”. Ver Gaceta Oficial No. 29081-A.
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Por tal razon, todo bien inmueble afectado con la condicién de uso piblico, no podra ser
traspasado a un particular ni cumplir otra funcién que no sea el uso publico, y por tanto
constituye un deber del Estado velar por la proteccion de integridad y por su destinacion al
uso comun, el cual prevalece sobre el interés particular, como lo indica el Articulo 27, de la
Ley 6 de 2006.

De esta manera, damos respuesta a su solicitud de orientacion, no sin antes reiterarle que la
misma no constituye un pronunciamiento de fondo ni un dictamen juridico concluyente que
determine una posicion vinculante, en los términos expuestos.

Atentamente,

~ \ —~— r
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N MONAN )/ g/
v’\Rig':)/b}érto GonzalezZ/Montg¢negro -
Procurador de la Administracién

RGM/av
Exp-CON-049-22

La P dunéa de o Administracidn sirue a Panamd, te sinve a .
Apantade O515-00609, Panamd, Repiblica de Panamd *Tetéjoncs: 500-5550. 500-5570 * Jax: 500-3510
* E-madl: procadimen(@sroc

A\Z 2

adunia - adinoe. gos. fa Pdgina Wel: wwou. frocunadunia - aduon. o6, pa-




