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Panamá I I de febrero de 2025
Nota C-032-25

Señor Ministro:

Ref.: Normativa aplicable en cuanto al término para Ia convocatoria y celebración de la
segunda convocatoria de una Asamblea de Propietarios en la Propiedad Florizontal

En atención a la competencia consagrada en el numeral 5 del artículo 220 de la Constitución
Política de la República de Panamá concordante con lo dispuesto en el numeral I del artículo
6 de la Ley 38 de 3l dejulio de 2000, "Que aprueba el Estatuto Orgánico de la Procuraduría
de la Administración, regula el Procedimiento Administrativo General y dicta otras
disposiciones especiales" damos respuesta a la nota No.l4.1403-90-2025, recibida en este

despacho el 23 de enero de 2025, por medio de la cual solicita nuestro criterio j urídico en los
siguientes términos:

''Normativa uplicable en cuanto al término pura la co,tvocatoria y
celebración de la seguntla convocutor¡a de una Asamblea de
Propietarios en la Propiedad Horizonlal. específicamente, si aplica
Io establecido en el numeral 50 del artículo 6 o lo dispuesto en el
rercer párrafo (inciso final) del arlículo 67 de Ia Ley 281 de l1 de

./bbrero de 2022 "Sobre el Régimen de Propiedad Horizontal y que
subroga lo Le¡t 3l de 2010. '

En cuanto a la interrogante planteada, es el criterio de este Despacho que, el término para la
convocatoria y celebración de la segunda convocatoria de una Asamblea de Propietarios en
la Propiedad Horizontal. pueden aplicarse tanto el numeral 50 del artículo 6, o bien Io
dispuestoen el tercer párrafo del artículo 67, ambos de la Ley No. 284 de 14 de2022"Sobre
el Régimen de Propiedad Horizontcl y que subroga la Ley lio.jl de 2010".

A Su Excelencia
JAIME JOVANÉ
Ministro de Vivienda y Ordenamiento Territorial
Ciudad.



Es importante en primera instancia indicarle que. la orientación brindada a través de la presente

consulk no constituye un pronunciamiento de fondo. o un criterio jurídico concluyente que

determine una posición vinculante en cuanto al tema consultado.

A co¡rtinuación. expondremos nuestras consideraciones jurídicas, en los siguientes términos:

El anículo 6 de la Ley No. 284 ut supra citada, establece un listado de definiciones generales

y/o glosario de términos, para entender los conceptos que abarca y desarrolla dicha la misma:

1. en su numeral 50 deflne lo siguiente:

'A¡tículo 6. Para los efectos de esta Ley, los siguien¡es lérminos se

entenderán así:

50. Segunda Convocatoria. Reunión de la Asamblea de Propietarios
ordinaria o extraordinuria por falta de quorum en su primera
cottvocatoria, la cual deberá convocarse inmedialumente y

celebrurse dentro de los diez días calendorio después de la primera
convocatoria, manteniendo la misma agenda, horarío, forma y
lugar.

El alcance de esta definición se entiende al momento de la decisión de la Asamblea de

Propietarios de realizar la segunda convocatoria de reunión, expresamente por falta de

quorum, y en ese caso deberá realizarse dentro del tiempo estipulado en el numeral 50 arriba
citado. Esta definición de "Segunda Convocator¡a", no debe interpretarse como un concepto
eslricto )' absoluto dado que un glosario de términos sólo define conceptos que facilitan la
interpretación de la normativa de una ley, pero tales conceptos pueden estar desarrollados en

procedimientos particulares más detallados en los artículos de una ley que regulen una

deflnición: en este caso. el concepto de "Segunda Convocatoria".

Dicho de otra manera. no podemos limitar el concepto de "Segunda Convocatoria" del
glosario de términos, del resto del texto normativo y hay que analizar ciertos artículos de Ia
referida Ley No.284 que regulan algunos asuntos de decisión. y que requieren mayores
porcenta-¡es de participación de propietarios, dentro de las facultades de la Asamblea de
Propietarios.

Por lo tanto. consideramos oportuno atender otras normas propias de la misma Ley No. 284
de 2022. que consideramos son de importancia conocer. Al respecto, hay varios articulados
en Ia aludida Ley No. 284 que establecen temas específicos de la Asamblea de Propietarios
que son objeto de conocimiento y decisión de la misma. bajo "votación calificada". es decir.
que )'a tienen porcentajes específicos para los votos y que no pueden ser decididos por simple
mayoría de votos de los presentes en una reunión de Asamblea de Propietarios. Al respecto,
veamos algunos ejemplos de estos supuestos en dicha normativa legal:

Articulo...
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"Arlicalo 13. Las unidades inmobiliarias podrán sa'modificudas
para formar olras, para reducir o aumentar su área. siempre que se

cumpla con los siguienÍes requísitos:

3. Que la aprobación de la Asamblea de Propiefarios
represente no menos del 6696 de la totalidad de las unidades
inmobiliarias, debidamente representddas por el propíetario
o persona delegada en la reunión de la Asamblect de
Propietarios.

"Arlículo 19. La Asumblea de Propietarios podrá aprobar por el
5 lo.4t o más de la totalidad de las unidades inmobiliarias que algunos
bienes comunes lengan el carócler de exclusivos bajo las
condiciones que eslablezcan, para uno o más propietarios, siempre
que no sean indispensables pqra la exislencia, seguridatl y
conset'vación del inmueble... "

''Artícalo 20. La Asamblea de Propietarios, en decisión tomada por
el 510Á o más de la totalidad de las unidades inmobiliarias, podrá
aprobar la adquisición de un bien ofrecido por su dueño, para ser
utilizado como bien común. para venlo o arrendamienlo en benef;cio
de la propiedad horizontal. '

En función a lo arriba señalado, corresponde entonces, hacer un breve análisis hermenéutico.
de la ley objeto de examen. Veamos:

'Artículo 51. En la reunión de la Asamblea de Propietarios, cada
unidad inmobiliaria inscrita en el Regist'o Público tendrá derecho
u un rolo, el cual lo ejercerá su propietdrio: no obslañe, están
inhabilitados para ejercer este derecho las unidades inmobiliarias
que al momento de la votación no se encuentren al día en el pago de
los cuotus de gastos comunes, pudiendo su propietario solo ejercer
el dereclo a voz.

Lo que no esluviera previsto en la ley, su reglamenlación. el
Reglamento de Copropiedad o no twiera una votación calificada. se
deciclirá confttrme lo apruebe la reunión de la Asumblea de
Propietarios, debidamente constituida por mayoría de volt¡s de los
presenles. Esta decisión será obligatoria siempre que no sea
contrqria a esta Lq/. " (lo subrayado es nuestro)

Se desprende con meridiana claridad del precepto legal transcrito, la intención del legislador
patrio en dejar claramente definido que, lo que no estuviera previsto en la le¡. su
reglamentación. el Reglamento de Copropiedad o no tuviera una votación cal¡ficada. se
decidirá conforme lo apruebe la reunión de la Asamblea de Propietarios. debidamente
constituida por mayoría de votos de los presentes. Aclarando específicamente que. esta
decisión será obligatoria siempre que no sea contraria a esta Ley.
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Por otro lado. revisando el aftículo 67 ibídem señala lo siguiente:

"Artlculo 67. La reunión de la Asamblea de Propíetarios se

considera legalmenle constituidd con el quorum de mós de la mitatl
de los propielurios de manera presencial o medios tecnológicos o
mixta, independientemente del número de unidades inmobiliarias
que pertenezcan o cada uno de ellos. La reunión de la Asamblea de
Propietarios se podrá celebrur de manera presenciul, por medio
tecnokigico o mixla que cuente con audio ¡t video validable. El
propietario debe porticipar con el requisilo mínimo de uso ¿le audio.

Si transcurrida una hora a la fiiada en la convoca¡oria no hubiera
el quorum requerido, el secretario de la reunión leyantará un acla
en que conste lal circunstanciq, así como el númeto, nombre de los
usislcnles y canlidad <]e propietarios habililados para votar.

C utnplida estu .formalidad. A eq ort
sesionar con un quorum equivalente al 20o,(, de Iu totalidqd de
propietarios del inmueble. Este 200,6 poelrú deliberor y adoptar
decisiones válidus mediante el yoto favorqble de la mayoría de l<-¡s

prescnles que estétt al día en el paco de las cuolus de los gastos

<'omunes. sietnnt'e oue eslo Lev no exiia un porcenlaie d¡stitllo pord
I os-to' ¿ec i s k,ne s vál i.las Los asistentes podrán escr¡per totu nuet'u
fecha para la sepunda contocatorio. ' (Lo subrryado es nuestro)

Dos son los aspectos, que se destacan del anículo citado

l. La reunión de la Asamblea quedará legalmente constituida, con el quorum de más
de la mitad de los propietarios de manera presencial o medios tecnológicos o mixta.

2. La Asamblea de Propietarios podrá sesionar con un quorum equivalente al 20%o de
la totalidad de propietarios del inmueble. Este 20o/o podrá deliberar y adoptar
decisiones válidas mediante el voto favorable de la mayoría de los presentes que
estén al día en el pago de las cuotas de los gastos comunes, siempre que esta Ley no
exija un porcentaje distinto para lograr decisiones válidas.

En este sentido se tiene que tomar en consideración, que la reunión. debe realizarse conforme
los requerinrientos previamente señalados en la Iey; es decir. sobre los porcentajes que en
ella se ha establecido.

No obstante. si se atienden o surgen cuestiones o contenidos, que requieran la aprobación de
una participación superior al 20oA de la totalidad de los propietarios. como fuera
anteriormente analizado (Cfr. artículos 13, l9 y 20), que estén presentes en la Asamblea de
Propietarios. no podrá llevarse a cabo dicha sesión, y por tanto. tendrá que hacerse la segunda
convocatoria de Asamblea de Propietarios de acuerdo al numeral 50. del artículo 6 de la Ley
No. 284 de 2022. Así mismo, téngase presenre! que el artículo 67 del mismo texto legal.
establece la posibilidad de que los asistentes a la Asamblea de Propietarios opten por escoger

t!!!!l
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una nueva fecha para la segunda convocatoria, entendiéndose, en caso que no puedan realizar
la Asamblea de Propietarios en la fecha de la primera convocatoria. de conformidad con el
artículo 5l de la Ley No. 284 ya referida.

En cuanto a la intenogante planteada es el criterio de este Despacho que, el término para la
convocatoria y celebración de la segunda convocatoria de una Asamblea de Propietarios en

la Propiedad Horizontal, pueden aplicarse tanto el numeral 50 del artículo 6. o bien lo
dispuesto en el tercer párrafo del artículo 67, ambos de la Ley No. 2S4 de l 4 de 2022 " Sobre
el Réginrcn de Propíeclocl Horizontal y que subroga la Ley No.3l de 2010-.

De esta manera damos respuesta a su solicitud, indicándole que la opinión aquí vertida. no
constituye un pronunciamiento de fondo, o un criterio concluyente que determine una
posición vinculante para la Procuraduría de la Administración, en cuanto al tema consultado.

Aprovecho la oportunidad para reiterarle las seguridades de mi alta consideración

G L VILLA LEN
dora de la Administración

c.c. Licenciada
WENDY ITZEL CABALLERO CÓRDOBA
Direclora de Propiedad Horizontal
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Terrilorial
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