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RESUMEN

El presente escrito constituye unicamente un llamado de atencion acerca de una situacion o
practica que no es nueva, sino que ya podria considerarse como veterana. Necesitamos encontrar
e implementar los mecanismos legales que protejan efectivamente los intereses de los que han
invertido sus dineros en proyectos inmobiliarios fallidos. La aparente quiebra de las empresas
promotoras nuevas y la dificultad para encontrarles bienes secuestrables a las empresas promotoras
de larga data, descaradamente vinculadas a las nuevas que resultaron insolventes, deberian actuar

como una luz roja de peligro, tanto para los entendidos como para los incautos compradores.
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LEGAL SUGESSTIONS OVER CIVIL LIABILITY FOR BUILDINGS THAT NEVER
GET BUILT

ABSTRACT

The present article is an attention call over an old edification practice. We need to find and
implement legal procedures to protect the economic interest of whom had invested in building
projects that never get built. The apparently bankrupt of new construction companies, and the
strong difficulty finding assets for seizure or legal kidnaping, from the old stablished properties
companies with connections with the ones in bankrupt, should represent a red alert light to those

involved in this activity, especially if it is a buyer.
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Presentacion del problema

iCuantas veces nos hemos deleitado mirando la publicidad que aparece en las revistas
especializadas en inmuebles y en programas de la television! Nos deslumbran las formas de las
estructuras, los disefios de los espacios y la decoracion modelo. Pensamos, que vale la pena el
esfuerzo de adquirir un préstamo hipotecario. Todo por una nueva vivienda, bien ubicada, con

disefios modernos, area social, y en general, un proyecto muy atractivo.

El protagonista imaginario de este panorama, también qued6 cautivado por uno de estos
anuncios. Decidi6 que compraria un apartamento para sus padres y otro para ¢l y su familia.
Acudi¢ al banco, adelanto los tramites pertinentes, y comenz6 a pagar el abono inicial, todo ello
antes de que el edificio elegido se hubiese empezado a construir. Después de todo, comprar en pre-

venta es sindbnimo de un mejor precio.

Los meses fueron pasando, mientras su presupuesto se encontraba comprometido; pero
nuestro protagonista lo asumia esperanzado en un mejor futuro. De repente, un dia cualquiera, le

comunica la promotora que, por causas ajenas a su voluntad, el edificio no podria ser construido.

El mundo se le derrumbd en un instante. Después de llorar, gritar, maldecir y otras cosas,
considerd que era posible reclamar los abonos realizados hasta ese momento; ya que asi lo decia
una clausula del contrato de promesa de compra-venta, y también la ley (Codigo Civil). Entonces,
se dirigié a la empresa promotora /constructora a reclamar lo que es justo y, lo enredaron con

papeles y le dieron largas para, finalmente, no devolver los abonos.

Desesperado, se le ocurrio demandar judicialmente, aunque sabia que parte del dinero
que recobrase se destinaria a los honorarios del abogado; sin embargo, esa era la inica forma de

recuperar, aunque sea, una parte de su inversion.

Interpuesta la demanda en el juzgado, el abogado le informa que la compaiia constructora
cerrd operaciones o se encuentra en quiebra. También le dice que no ha podido ubicar bienes a
nombre de la compafiia promotora que puedan ser secuestrados. Por afiadidura, todas las fotos
publicitarias del fallido proyecto han sido retiradas de los medios. Pareciera que nunca hubo una

propuesta al publico.

Mientras tanto, los verdaderos involucrados en la construccion y mercadeo del edificio sofiado
de esta historia, rien y se sienten satisfechos porque, una vez mas, su astucia los ha favorecido y

les ha evitado tener que destinar grandes sumas de dinero en concepto de devolucion de abonos.
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Su maravillosa idea de crear sociedades especiales, con limitados fondos propios, para ciertos
proyectos dudosos, los ha librado, a ellos y a su gran compafiia de bienes raices, de enfrentar
pérdidas cuantiosas. La receta ha sido tan exitosa que la repiten cada cierto tiempo. Estos sagaces
promotores, comen a menudo en Hacha y se desplazan por el pais, en comodos carros y helicopteros,

haciendo inventario de sus multiples propiedades (que no aparecen inscritas bajo sus nombres).

Sin embargo, para nuestro personaje imaginario, quien creyo en la honestidad y experiencia
de la promotora, que invirtié sus ahorros y se endeudd, el futuro no luce bien. Ahora, él continia
endeudado, pero no tiene sus apartamentos, y al parecer, nunca los tendra. jQué ironia! La familia
de los promotores, segiin el mismo promotor le expreso al abogado, tiene asegurado su futuro hasta
mas alla de la muerte de sus descendientes; pero lo compradores de clase media, o inmigrantes con

pocos recursos, no tienen garantia ni para unos cuantos meses o afios mas.

Situacion juridica actual

La culpa no es de la Ley, ya que Panama cuenta con excelentes normas que regulan a la
actividad de la construccion, entre ellas, el Acuerdo Municipal No.281 de 6 de diciembre de 2016
y la Ley 6 de 2006 modificada por la Ley 14 del 2015.

El Acuerdo Municipal No.281, que cuenta con el caracter de ley dentro del municipio que lo
expidio, contiene los requisitos que se exigen para la solicitud y obtencion de los permisos de ante-
proyecto, de construccioén y de ocupacion.

Al respecto, citaremos los articulos 10, 12 y 13 del Acuerdo 281 de 2016, en referencia al

permiso de Ante-Proyecto para la construccion.

El articulo 10 dice asi:

“Para la obtencion del permiso de construccion de obras dentro del Distrito de
Panama, el interesado debera someter, segun el proyecto, un Ante Proyecto previo al

plano de la obra por realizar”

El articulo 12, en sus parrafos 2 y 3, dice asi:
“Queda entendido que el Ante Proyecto aceptado NO autoriza al profesional, a la

’

empresa constructora, propietario o promotor a iniciar la obra.’

“El Ante Proyecto aceptado permitira celebrar contratos de promesa de compra-
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venta o contratos de arrendamiento con opcion de compra de lotes en proyectos de
parcelacion, urbanizacion y edificaciones, asi como anunciar por medios publicitarios

’

la venta de terrenos de parcelaciones, urbanizaciones y edificaciones.’

Sile damos la vuelta al ultimo parrafo transcrito, se entiende, claramente, que no es legalmente
posible, publicitar, por cualquier medio, una obra de edificacion, si antes no se cuenta con un
permiso de Ante Proyecto aprobado por la Direccion de Obras y Construcciones de Municipio de
Panamé (DOYC), para el cual, entre otras cosas, se debe demostrar que se cumple con las normas de
ordenamiento territorial y uso de suelo, lo cual incluye, también, a los servicios basicos, tales como
suministros de electricidad, agua potable, aceras, calles, vias de acceso, tuberias de acueductos y

alcantarillados del diametro suficiente; asi como estudios de impacto ambiental, entre otros.

Continuando con los requisitos exigidos por el Municipio de Panama4, el articulo 13 del
Acuerdo 281 de 2016, dice asi:

“El solicitante de una revision de Ante Proyecto debera:

1. Entregar a la DOYC una copia del anteproyecto.

2. Presentar certificado del registro de propiedad emitido por el Registro Publico de
Panamad.

3. Presentar copia de los planos de anteproyecto y Resolucion de su aceptacion de
anteproyecto otorgada por el Benemérito Cuerpo de Bomberos de la Republica de
Panamda (BCBRP).

4. Completar formulario elaborado por la DOYC el cual deberd ser completado en su

totalidad indicando el valor total de la obra, para su tramitacion, revision y registro.”

Producto de la investigacion llevada a cabo por nuestro protagonista, se llegé a descubrir
que la promotora del edificio contentivo del apartamento ideal, nunca solicit6 el permiso de Ante
Proyecto.

Las normas sobre el tema establecen que la Direccion de Obras y Construcciones Municipales
de Panama, debe enviar periddicamente al Consejo Municipal una lista de los Ante-Proyectos que
han sido debidamente aprobados. El proposito de ello radica en la funcion de la Junta Comunal

como representante de los intereses de las personas habitantes del municipio respectivo.

En este mismo sentido, el nuevo Acuerdo No.131 de 23 de julio de 2019 del Municipio de

Panamad, establece en su articulo 8, literal d) la obligacion de elaborar informes mensuales de los
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anteproyectos aceptados en a DOYC para su debida divulgacion en los medios establecidos; y en
el literal e) se establece la obligacion de localizar en el mapa los anteproyectos aceptados para su

geo-referenciacion.

Como se puede observar, las disposiciones legales existen y constituyen una ayuda para todo
aquel que desee comprar un inmueble en pre-venta. No obstante, pareciera que hace falta un poco
mas de divulgacion al publico para que la gente conozca todos estas ventajas y se beneficien de

ellas.

Seria excelente si, adicionalmente a las listas y/o informes, las autoridades designasen un
equipo de monitoreo para verificar que cada anuncio inmobiliario que se publicite, por cualquier
medio, cuenta con los permisos correspondientes. Esta informacion es por ley de acceso publico

(transparencia); por lo que se deberia poner mas empefo en su implementacion.

Sobre la Responsabilidad Civil

Las garantias sobre responsabilidad civil para las construcciones se concentran en los vicios
ocultos y otros incidentes o accidentes a causa de la construccion; pero en el caso de nuestra
historia nunca hubo una construccion. Lamentablemente, los requisitos que se requieren para
la aprobacion del Ante Proyecto, no contemplan la exigencia de una garantia financiera (seguro
de responsabilidad civil) para el caso de que el proyecto publicitado no logre iniciar la etapa de

construccion.

Adicionalmente, en el supuesto del que habla este articulo, la promotora ni siquiera llegd a
obtener el Permiso de Ante Proyecto, lo cual significa que no estaba autorizada legalmente para
hacer ningtn tipo de publicidad sobre dicho proyecto inmobiliario. En otras palabras, el hecho de
que la promotora hubiese aceptado dineros en calidad de abonos, en base a un contrato de promesa
de compra-venta, que no contaba con la aprobacion del Ante-Proyecto por la DOYC, se acerca

peligrosamente a la figura de la estafa, la cual se encuentra tipificada en nuestro Codigo Penal.

Conclusiones

El presente escrito constituye unicamente un llamado de atencion acerca de una situacion o
practica que no es nueva, sino que ya podria considerarse como veterana. Necesitamos encontrar
e implementar los mecanismos legales que protejan efectivamente los intereses de los que han
invertido sus dineros en proyectos inmobiliarios fallidos. La aparente quiebra de las empresas
promotoras nuevas y la dificultad para detectarles bienes a las empresas promotoras de larga data,

descaradamente vinculadas a las nuevas empresas que resultaron insolventes, deberian actuar como
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una luz roja de alerta para los incautos compradores.

Sugerencias

Ante el panorama planteado, nos atrevemos a sugerir que se modifique la norma para exigir,
como uno mas de los requisitos que se solicitan para obtener el permiso de Ante Proyecto (art.13
del Acuerdo 281 de 2016), la presentacion de una pdliza de responsabilidad civil u otro tipo de
respaldo econdmico o fondo fijo para hacer frente a las demandas provenientes de los promitentes
compradores, en el evento de que la construccidon no se inicie o se trunque prematuramente. La
cuantia de dicha garantia financiera deberia ir en proporcion al valor de cada contrato de promesa
de compra-venta que se firme, ya sea que se establezca una cantidad alzada desde el principio,
o que la suma asegurada inicial se vaya incrementando en la medida en que se vayan firmando
mas contratos de promesa de compra-venta. Obviamente, todo esto deberd ir acompafiado de una

adecuada supervision del cumplimiento.
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