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PROLOGO

Cada proyecto, sea cual sea su objetivo se transforma en un viaje, y este Manual de
Calificacion constituye parte de ese trascender historico del Registro Publico de Panama.
Una deuda centenaria que se tenia con la institucion, los abogados, doctrinarios y el
ciudadano en general, dado que desde su creacion a la fecha no existia un documento que
sirviera de guia para bajar aquel grado de discrecionalidad que histéricamente ha mantenido
el registrador calificador.

Como toda obra humana, esta es inacaba y perfectible, pero sirve como documento base
para que en adelante todos podamos tener homologacion de pensamiento sobre temas que a
lo largos de los afios han inspirado, las méas profundas e interesantes discusiones entre
abogados, y calificadores.

El producto que se presenta, no es el resultado de la elucubracion de doctrinarios
extranjeros, mucho menos las ideas de expertos externos, todo lo contrario, aqui se recoge
afios de experiencia condensados entre las paredes del Registro, que pudieron salir a la luz
gracias al esfuerzo y entusiasmo de los colaboradores que asumieron el reto para el
perfeccionamiento de la institucion.

El resultado que hoy se presenta, como parte de este Manual de Calificacion, establece de
manera clara diferentes aspectos, y desarrollan materias con el objetivo de facilitar la
funcién registral, asi como permitir a los usuarios del sistema, tener elementos de juicio que
le serviran para contrastar con las calificaciones. Es importante reconocer que este esfuerzo
realizado por los colaboradores marca un hito donde se establece un antes y un después, no
solo por el desarrollo tecnoldgico que al momento pueda tener la institucion, sino que se le
da una herramienta para que podamos desarrollar de mejor manera las funciones que por
ley mantiene esta institucion fundada por el Dr. Belisario Porras.

Al final solo las construcciones intelectuales son las que cimientan las bases de las
instituciones, y permiten que el desarrollo de cualquier obra humana mantenga
preponderancia en el tiempo y esto es lo que este Manual de Calificacién aspira a ser, la
base de la calificacion registral panamefia.

Erasmo Elias Mufioz Marin
Director General del
Registro Publico de Panama



INTRODUCCION

En el marco de la primera promocion de profesionales registrales panamefios, realizada a
través de la Maestria de Derecho Registral, Inmobiliario y Notarial del afio 2019, como un
producto y aporte nacional, dirigido en primera instancia a los funcionarios registradores
panamefios, quienes tiene sobre sus hombros la loable tarea de darle seguridad juridica y
paz social a la Nacion a través de la ordenada administracion del patrimonio inmobiliario y
societario de los ciudadanos nacionales y extranjeros, practicando las inscripciones que se
soliciten, asi como a los profesionales del derecho y ramas afines y a la ciudadania en
general, presentamos el “Manual de Calificaciéon del Registro Publico de Panama” que
contiene los requisitos generales y particulares por materia necesarios para la calificacion

de los documentos vy titulos sujetos a registro.

El Manual de Calificacion esta elaborado desde el punto de vista eminentemente operativo
y orientador, disefiado de manera esquematica por los distintos Temas que lo integran con
miras a lograr su aplicacion informada y eficiente de los requisitos juridicos nacionales
vigentes, considerando la exposicién tedrico-practico y exegético de los criterios registrales

unificados, defectos mas comunes y jurisprudencia relacionada con el tema registral.

Los comentarios no se limitan al requisito calificables sino que se presentan en forma
detallada y sistematizada, aborda conceptos generales por temas y por su descripcion
orienta en posibles dificultades o problemas que encuentra el operador registral para lograr
una adecuada aplicacion de los analisis y fundamentos juridicos involucrados, siempre
tratando de conseguir que el procedimiento registral, sin poner en riesgo la seguridad
juridica, sea lo mas agil y sencillo para la pronta atencién de los requerimientos que la

ciudadania espera al solicitar el servicio registral nacional.

Desde el punto de vista de la utilizacion practica, el Manual de Calificacion incluye un
indice Tematico dividido en las secciones que componen el &rea operativa del Registro
Publico, a saber el area de Propiedad que abarca los temas de Inmatriculaciones y
Concesiones Administrativas, Traspasos Yy Derechos Reales, Propiedad Horizontal,

Hipotecas y Anticresis, Fideicomisos y Ordenes Judiciales; el area de Mercantil que retne



las Personas Juridicas Mercantil, las No Mercantiles y las Persona Comun y/o Naturales; el
area de Bienes Muebles y Tramites Juridicos de Asesoria Legal; se incluyen ademaés
conceptos generales, requisitos calificables para los documentos notariales, judiciales y
administrativos en general, referencias de las instituciones publicas generadoras de
documentos complementarios necesarios para concretar la inscripcion, tarifa de cobros de
tramites en algunos casos, responsabilidades de los registradores en su labor de calificacion,
ejemplos de notificacion de defectos, modelos de resoluciones y notas de tramites legales,
y finalmente incluye un glosario general, siempre necesario para el mejor entendimiento

de los tema planteados.

Por altimo hemos de destacar que el Manual de Calificacion no pretende ni puede abarcar
todas y cada una de las posibles operaciones registrales, ni pretende contemplar soluciones
para todas las situaciones juridico-contractuales o hechos de trascendencia real que puedan
originarse en las tan cambiantes relaciones juridico comerciales y personales que den lugar
a nacimientos de nuevos derechos reales y personales sujetos a oponibilidad de terceros,
por lo que ha de entenderse que el Manual de Calificacion es wuna herramienta de
calificacion que debera ser actualizada periddicamente con miras a la depuracion y
perfeccionamiento; en los supuestos de eliminar requisitos y tramites superados ya sea por
nuevos ordenamientos juridicos o por politicas de Estado tendientes a desburocratizar la
gestién estatal en algunos casos y/o afiadir nuevos requisitos y procedimientos de la mano
de nuevas leyes y decretos autorizados para tal fin. Esperamos que el mismo sea de
utilidad.

ROCIO ABRIL DE VIDAL
DIRECTORA DE ASESORIA LEGAL
REGISTRO PUBLICO DE PANAMA
Mayo, 2019
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A - PROPIEDAD

| - INMATRICULACIONES Y CONCESIONES ADMINISTRATIVAS

1. LA CALIFICACION EN LA SECCION DE REGISTRO INMOBILIARIO
Y CONCESIONES

Antes de desarrollar los actos juridicos materia de conocimiento por parte de la Seccién de
Registro Inmobiliario y Concesiones, como parte del Departamento de Bienes Inmuebles
del Registro Publico de Panama, asi como de los requisitos de calificacion de dichos actos u
operaciones, consideramos necesario iniciar explicando qué es y qué funcion realiza esta
seccidn operativa.

La Seccién de Registro Inmobiliario y Concesiones tiene como funcion calificar e inscribir
documentos que ingresan al Registro Puablico, sea escritura puablica, resolucion
administrativa 0 un auto o sentencia, relativo a la constituciéon de una finca, la segregacion
de un lote de terreno, la reunion o incorporacion de fincas, todo con la verificacion de un
plano topogréafico debidamente aprobado por las entidades competentes, estableciéndose los
linderos, medidas, cabida superficiaria, primer titular registral, restricciones; todo lo
anterior para dar publicidad y asegurar los derechos y actos juridicos establecidos en el
Cddigo Civil y demés normas registrales.

Por lo anterior la importancia de esta seccion, ya que es donde se da el nacimiento o
inmatriculacién de las fincas, con su consecuente apertura de un Folio Real Electronico e
identificacion a través de un nimero consecutivo y un Codigo de Ubicacion que indica la
provincia, distrito y corregimiento donde se encuentra situada, ademas del tipo de
Propiedad, en este caso de una finca raiz o tierra.

La inmatriculacion de Folios o Fincas puede darse a través de adjudicaciones de terrenos
baldios nacionales, fincas nacionales existentes, adjudicaciones por parte de los municipios
y adjudicaciones masivas. También los titulos que versen sobre segregacién, incorporacion,
lotificacion, divisidon o reunion de fincas de propiedad privada y los Titulos Constitutivos
de Dominio otorgados por via judicial.

Por lo anterior, se observa que en la Secciéon de Registro Inmobiliario y Concesiones se
califican los tres tipos de documentos de los que nos refiere el articulo 1756 del Cddigo
Civil (escrituras publicas, autos o sentencias ejecutoriadas y resoluciones administrativas),
por ello es importante recordar lo que sefialamos en un punto anterior, en cuanto a algunos
requisitos generales que deben cumplirse para cada uno de estos instrumentos.
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En toda seccion del area operativa del Registro Publico se cuenta con calificadores,
incluidores y registradores auxiliares (jefe y asistentes con firma en rojo). En este sentido,
tenemos que:

1.1. El Calificador
Es un Servidor Publico habilitado para efectuar la calificacion, estudio o examen de los
documentos bajo su responsabilidad y que son presentados para su inscripcion.

1.2. El Incluidor

Servidor Publico, que luego de que el documento o entrada reciba una calificacion
favorable, practicara en el SEIR los asientos de inscripcién relacionados a la transferencia
de dominio, constitucidn, transmision, modificacién o extincion de los derechos reales.

1.3. Jefe y/o Asistente
Servidor Publico que realiza el papel de Registrador Auxiliar, por tanto, es quien ejerce una
funcion de control y quien firma el o los asientos de inscripcion practicados, mismos que se
encuentran contenidos en el instrumento que previamente fue examinado por el calificador.

2. ACTOS JURIDICOS MATERIA DE CALIFICACION E INSCRIPCION EN
LA SECCION DE REGISTRO INMOBILIARIO Y CONCESIONES

2.1. Adjudicacién de Baldios Nacionales

2.1.1. Concepto
Las tierras que no son de propiedad privada, se consideran baldias y por tanto de propiedad
estatal. Estas tierras no pueden ser objeto de usucapion o prescripcion, pero si de
enajenacion, lo que permite su transmision a un ente privado a través de un Contrato de
Compraventa con el Estado o de una Resolucién de Adjudicacién emitida por entidad
competente, siendo ella la Autoridad Nacional de Administracion de Tierras (ANATI).

2.1.2. Requisitos
Resolucidn de la Entidad Estatal sustanciadora del tramite de adjudicacién.
Debe presentarse plano topografico aprobado por la ANATI y el Ministerio de
Vivienda y Ordenamiento Territorial (MIVIOT) en formato PDF contenido en un
CD.

e Fundamento de Derecho: Ley No. 59 de 10 de octubre de 2010; Decreto Ejecutivo
No. 847 de 20 de octubre de 2014.
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2.2. Segregacion, lotificacion o division de terrenos

2.2.1. Concepto
Por lo que respecta a la segregacion, consiste en separar o desmembrar una parte de la finca
inscrita para formar otra nueva.

En este caso se abre un Folio Real Electrénico para la finca resultante, pero la originaria
conserva su numero o folio, aungue se dejara constancia de dicha segregacion y de la nueva
superficie que resulte, asi como también del valor en caso tal se le solicite al Registro
Publico restarle.

2.2.2. Requisitos
Datos completos de la Finca de la cual se practicaré la segregacion.
Descripcion del lote a segregarse; superficie o area que debe citarse en hectareas,
metros, decimetros y centimetros cuadrados.
e Rumbos y medidas lineales, los cuales se deben dar en grados, minutos y segundos
el primero, y en metros y centimetros el segundo.
e Linderos y colindantes, asi: norte, sur, este, oeste, noreste, sureste, noroeste y
suroeste.
Descripcion de la Finca Madre.
Naturaleza del Acto Registral: Segregacion para Si; Segregacion y Venta.
Valor asignado o de venta.
Debe presentarse plano topografico aprobado por la ANATI y el MIVIOT.
Observacion: Si la segregacion es ordenada por la Autoridad Nacional de
Administracion de Tierras puede presentarse mediante Escritura Publica o
Resolucién Administrativa; mientras que si la segregacion es ordenada por por el
Municipio debe transcribirse la respectiva resolucion.
e Si el propietario es una Cooperativa, el IPACOOP debe certificar su facultad para
actuar.

Fundamento de Derecho: Articulos 28, 37 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 1999. Ley No.
63 de 31 de julio de 1973. Ley No. 59 de 10 de octubre de 2010. Ley No. 61 de 23 de
octubre de 2009. Articulo 1744 del Cédigo Civil.

2.3. Reunidn, Divisién e Incorporacion de Fincas

2.3.1. Concepto
La reunidn, division e incorporacion de fincas podra practicarse en virtud de la voluntad
del propietario de las fincas, constante en Escritura Publica. Consiste en cerrar el folio de
una finca, permitiendo asi el surgimiento de una finca nueva, con una superficie més
mayor.
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Respecto a la Division de Fincas, el articulo 38 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de
agosto de 1999, que modifico el articulo 69 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920,
establece que cuando se divida una finca entre sus conduefios se formaran
separadamente tantas fincas como conduefios fueren, y en la inscripcion de la finca que
se divide se hara constar la separacion y se indicaran las nuevas fincas que se forman,
cuando se realiza de forma voluntaria.

La Division de Bien Comun también puede realizarse de forma judicial y el Juez en la parte
resolutiva de la sentencia ordenard la division de los lotes de forma integral y conjunta.
También lo puede realizar disponiendo la protocolizacion en escritura publica de dicha
sentencia y ordenando la confeccidn de hijuelas a favor de cada uno de los propietarios.

La Reunion de Fincas la encontramos regulada en el articulo 39 del Decreto Ejecutivo No.
106 de 30 de agosto de 1999, que modificé el articulo 70 del Decreto No. 9 de 13 de enero
de 1920, y sefiala que cuando se reunan varias fincas para formar una sola, se
inscribira ésta con nuevo nimero. En las inscripciones de las fincas que desaparecen, se
hara mérito de tal circunstancia y se citara la nueva inscripcion. En esta nueva inscripcion y
después de la descripcion, se mencionaran las fincas que la forman.

En cuanto a la Incorporacion de Fincas, el articulo 40 del Decreto Ejecutivo No. 106 de
30 de agosto de 1999, que modificd el articulo 71 del Decreto No. 9 de 13 de enero de
1920, establece que cuando se incorpore una finca a otra para formar una sola, se
haréd constar tal circunstancia en la finca que desaparece sefialandose la inscripcion de la
finca a la que se incorpora.

En la inscripcion de la finca que subsiste y después de la descripcidn de la misma luego de
la incorporacion, se mencionaran las fincas que la forman.

2.3.2. Requisitos comunes a las tres operaciones anteriores
Confrontacién del documento presentado con las constancias registrales.
Cumplir con las formalidades de la Escritura Publica.
Transmitente y Adquiriente: nombre y apellidos, cédula, estado civil, nacionalidad,
edad, sexo y domicilio.
Naturaleza del Acto.
Datos de inscripcion completos de las fincas que intervienen en la operacion
registral.

e Descripcion del lote. Superficie o area: se debe dar en hectéareas, metros, decimetros
y centimetros cuadrados.
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e Rumbos y medidas lineales: se deben dar en grados, minutos y segundos el primero
y en metros y centimetros el segundo.

Linderos y colindantes: norte, sur, este, oeste, noreste, sureste, noroeste y suroeste.
Debe presentarse plano topografico aprobado por la ANATI y el MIVIOT.
Descripcion de la Finca Madre.

Naturaleza del Acto: Reunion, Division o Incorporacion de Fincas.

Valor asignado a la nueva finca

Fundamento de Derecho: Articulos 38, 39 y 40 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 1999.
Ley No. 63 de 31 de julio de 1973. Ley No. 59 de 10 de octubre de 2010. Ley No. 61 de 23
de octubre de 2009. Articulo 1744 del Cadigo Civil.

2.4. Titulo Constitutivo de Dominio

2.4.1. Concepto

Es un Proceso No Contencioso o de Jurisdiccion Voluntaria para supuestos de edificacion
en terreno ajeno. En este caso, la persona que edifique o haya edificado en terreno ajeno, en
virtud de contrato con el duefio de la tierra, podra inscribir su titulo constitutivo de
dominio, de conformidad con el Cddigo Judicial, tal como se encuentra preceptuado en el
Articulo 1770 Cédigo Civil. Si la persona que edifique o haya edificado sobre terreno
ajeno ejecutd la obra con el consentimiento del duefio del suelo, podra solicitar el titulo
constitutivo de dominio ante la esfera judicial (Articulo 1444 Cédigo Judicial).

2.4.2. Requisitos

Debe ser declarado en Resolucion Judicial.

Se debe ordenar la inscripcion en el Registro Publico.

Se deben describir las mejoras, materiales de construccion de paredes, piso y techo.
Se deben citar las medidas lineales, la superficie, los linderos o colindantes de las
mejoras.

e Se debe establecer a favor de quien se constituye el Titulo.

e Se debe citar las generales del adquiriente a favor de quien se constituye el titulo.

Fundamento de Derecho: Articulos 62, 68 y 71 del Decreto No. 9 de 1920. Articulos 1744,
1753, 1765, 1772 del Codigo Civil. Articulos 34 y 37 del Decreto Ejecutivo No. 106 de
1999.

2.5. Concesiones Administrativas

2.5.1. Concepto
Una Concesion Administrativa es un negocio juridico por el que la Administracion Publica
atribuye a uno o mas sujetos, derechos o deberes de los que carecia sobre bienes del
dominio publico (por ejemplo, construccion de obras, de nuevas terminales maritimas,
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terrestres o aéreas, mediante Contrato firmado por la Nacion. Ejemplo: Parque Edlico de
Penonomé, Minera Panama.

El Articulo 325 del Cddigo Civil patrio establece, que se reputan bienes inmuebles:

10. Las concesiones administrativas de obras publicas y las servidumbres y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles.

Por lo anterior y al tenor de este articulo, el Registro Publico de Panaméa genera un nimero
de Finca cuando ingresa para su inscripcién una Concesién Administrativa.

Si bien, esa finca representa una ficcion juridica, con ella se puede generar un Folio Real
donde se inscribirdn y anotaran posteriormente todos los demés asientos relacionados a este
negocio juridico, tal es el caso de las hipotecas que se constituyen para garantizar el
proyecto.

Como en el Registro Publico se genera una finca, en el instrumento que ingresa se deben
citar con claridad cada uno de los elementos necesarios para poder generar dicho Folio
Real, como lo es una superficie (superficie del proyecto u obra), un valor (por lo general es
el monto del Contrato de Concesién), un Titular Registral (que seria la persona juridica que
contratd con el Estado), una ubicacion (corregimiento, distrito y provincia) y los demas
elementos que nos permitan formar el poligono correspondiente.

2.5.2. Requisitos

e Aportacion del Contrato Administrativo, que de ser Contrato Ley o Decreto
Ejecutivo esté revestido con la formalidad de un documento auténtico; Autorizacion
por parte de la Autoridad Nacional de los Servicios Publicos (ASEP).
Datos Completos de la Concesion Administrativa o del bien que se da en concesion.
Naturaleza de la Concesion Administrativa.
Descripcion del lote. Superficie o area: se debe dar en hectareas, metros, decimetros
y centimetros cuadrados.

e Rumbos y medidas lineales: se deben dar en grados, minutos y segundos el primero
y en metros y centimetros el segundo.

e Linderos y colindantes: norte, sur, este, oeste, noreste, sureste, noroeste y suroeste.
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e Se considera como el titular registral del folio que se genera, a la persona
generalmente juridica que contrato con el Estado.
Valor de la finca que se genera (por lo general es por el monto de la Concesion).
Ubicacién de la finca (corregimiento, distrito y provincia a fin de determinar el
Cddigo de Ubicacion que el Registro le asignard).

e Aportacion de Plano Topogréafico, aungque este no es un requisito esencial para la
inscripcion.

Fundamento de Derecho: Articulos 325y 1744 del Codigo Civil.

Un aspecto importante y que debemos resaltar en este punto, es que en ocasiones la
superficie total de la concesion administrativa abarca varios corregimientos, en este caso y
por motivo de que el Registro asigna un solo Codigo de Ubicacion, a través de una
declaracion que se realice en la escritura publica principal o en una escritura
complementaria, la parte interesada en la inscripcion nos indica el corregimiento para los
efectos registrales, que por lo general es el que cubre la mayor parte de la superficie de la
concesion otorgada.

2.6. Prescripcion Adquisitiva de Dominio de Lote de Terreno

2.6.1. Concepto
La Prescripcion Adquisitiva de Dominio de un Lote de Terreno, es el modo de adquirir el
dominio o los derechos reales por la posesion a titulo de duefio, en forma pacifica y
continuada por el tiempo sefialado en la ley; es decir, si una persona posee un lote durante
un tiempo determinado y transcurre el plazo que establece la ley, puede adquirir la
propiedad de dicho bien.

2.6.2. Requisitos

e Resolucion u orden judicial debidamente ejecutoriada y remitida al Registro Publico
mediante Oficio del Tribunal correspondiente.
Naturaleza del Acto: Prescripcion Adquisitiva de Lote de Terreno.
Generales de las partes en el proceso: nombre y apellidos, cédula, estado civil,
nacionalidad, edad, sexo y domicilio.

e Datos completos del bien que se segregara de la finca madre producto de la
usucapion.

e Descripcion del lote. Superficie o area: se debe dar en hectéareas, metros, decimetros
y centimetros cuadrados.

e Rumbos y medidas lineales: se deben dar en grados, minutos y segundos el primero
y en metros y centimetros el segundo.
Linderos y colindantes: norte, sur, este, oeste, noreste, sureste, noroeste y suroeste.
Debe presentarse plano topografico aprobado por la ANATI y el MIVIOT.
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e Descripcion de la Finca Madre.
e Valor asignado a la finca que se inmatricula.

Fundamento de Derecho: Articulo 1678 y siguientes del Codigo Civil.

2.7. Servidumbres

Es un gravamen que recae o afecta el derecho de propiedad, por lo cual requiere de una
manifestacion expresa de hacer por parte de quien constituyé tal limitacion. Al
inmatricularse una finca en cuyo plano técnico se establezca una servidumbre, debe en el
documento auténtico constituirse de la misma. De igual manera, cuando una finca matriz de
la cual se esta realizando una segregacion tiene una Servidumbre constituida, debe pedirse
que se aclare si la misma afecta o no al folio real resultante.

El articulo 42 del Decreto Ejecutivo No. 106 de 30 de agosto de 1999, que modifica el
articulo 73 del Decreto No. 9 de 13 de enero de 1920, establece que las Servidumbres se
haran constar en la inscripcion del predio dominante y del sirviente, haciendo una relacion
descriptiva de la limitacion. Cuando fueren constituidas con caracter de uso publico y a
favor de pueblos, ciudades 0 municipios, solo se hara constar en el predio sirviente si no
hubiere predio dominante.

2.8. Cambio de Cdédigo de Ubicacion
Muchas fincas de vieja constitucion que nacieron en los Libros de Tomos o en Rollos
aparecen registradas con una ubicacion, me refiero a un corregimiento, distrito y provincia
(informacién que recoge el Cédigo de Ubicacion), pero con el transcurrir del tiempo y los
muchos cambios en la division politico-administrativa que ha tenido la Republica de
Panama4, hoy dia se encuentran situadas en otro corregimiento y hasta distrito distinto.

Para actualizar en el Registro Publico de Panama el Codigo de Ubicacién de la Finca, se
solicita que mediante Escritura Publica se presente al Registro Publico, Certificacion
transcrita de la Autoridad Nacional de Administracion de Tierras y la rogacion por parte del
titular, en caso tal sea una persona natural o del representante legal o autorizado en el caso
de una persona juridica, donde se establezca la nueva ubicacion de la finca. Anteriormente,
este tramite se practicaba con la sola presentacion al Diario del Registro de la Nota o
Certificacidn expedida por la ANATI, pero hoy dia y con fundamento en el articulo 1756
del Cadigo Civil, se exige como requisito, que sea a traves de escritura.

2.9. Cobro de derechos de calificacion y registro (tarifas).
El Articulo 1 de la Resolucion No. 212 de 18 de abril de 2013, por la cual se establece el
Régimen tarifario de los derechos registrales del Registro Publico de Panama, resuelve
aprobar las siguientes tarifas, para los servicios de calificacion e inscripcion que ofrece el
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Registro Publico de Panamé en cuanto a los tramites relacionados con Bienes Inmuebles,

asi:

TRAMITE

TARIFA DE CALIFICACION
(Bl.)

TARIFA DE INSCRIPCION
(Bl.)

Adjudicacién o Remate 10.00 por finca 3.00 por cada B/.1,000 o
fraccion

Titulo Constitutivo de | 25.00 por finca 3.00 por cada B/.1,000 o

Dominio fraccion

Prescripcion Adquisitiva 10.00 por finca 3.00 por cada B/.1,000 o
fraccion

Segregaciones, lotificacién o

divisiones de terreno ) .

10.00 por finca 10.00 por finca

Segregaciones, lotificaciones o

divisiones de terrenos sobre

bienes inmuebles beneficiados

con préstamos hipotecarios

preferenciales en los que el

Estado pago el 100% del | 10.00 por finca 5.00 por finca

interés preferencial

Incorporacion y reunion de

fincas ) ) .

10.00 por finca 10.00 por finca sobreviviente

Declaracion de Mejoras 10.00 por finca 3.00 por cada B/.1,000 o
fraccion

Rectificacion de linderos y | 10.00 por finca 15.00

medidas

Finca afectada por | 10.00 por servidumbre por | 5.00 por finca

Servidumbre finca

Resto Libre 10.00 por finca 8.00 por finca

Prescripcion Adquisitiva 10.00 por finca 3.00 por cada B/.1,000 o
fraccion
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Concesiones o  Cesiones
Administrativas que impliquen ) .
bienes inmuebles 50.00 75.00 por hectéarea o fraccion
Otras Concesiones o Cesiones
de cualquier tipo
50.00 300.00
Incorporacion y reunion de
fincas ) ) .
10.00 por finca 10.00 por finca sobreviviente

Il - Traspasos y Derechos Reales

1. Generalidades.
La Seccion de Traspaso y Derechos Reales es la seccion del Registro Publico encargada de
inscribir los titulos que constituyan, modifiquen o extingan derechos reales sobre Bienes
Inmuebles.

La legislacién panamefia ha desarrollado en un Titulo completo, la normativa en la que se
fundamenta el Registro Publico, y es en cuanto a lo que nos concierne en esta seccion, en la
que se sustenta el objeto especifico de servir de medio de constitucion y de transmision del
dominio de los bienes inmuebles y de otros derechos reales constituidos en ello, estipulado
asi en el numeral 1 del articulo 1753 del Cddigo Civil de la Republica de Panama.

De hecho, el legislador es sabio y divide en cuatro secciones la operacién fundamental del
Registro Publico, y es en la Seccion del registro de la propiedad, en la que segun el articulo
1764, en la que se inscribiran:

Los titulos de dominio sobre inmuebles

Los titulos en gque se constituyan, modifiquen o extingan derechos de usufructo.
Uso, habitacion, servidumbre, anticresis y cualesquiera otros derechos reales
diversos del de hipoteca.

Los titulos que versen sobre arrendamiento de inmueble pueden o no, inscribirse; pero solo
perjudican a terceros si hubiesen sido inscritos.

En la seccion de Traspaso de Derechos Reales, mejor conocida como Panaméa Dos, se
efectlan las siguientes operaciones:
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CONSTITUTIVO

Servidumbre
Declaracion de mejoras
Arrendamiento
Usufructo
Incorporacion de fincas

e Re Inscripcion de Titulo de Dominio
TRASLATICIO DE DOMINIO

Venta
Donacion
Permuta
Dacion en pago
Prescripcion Adquisitiva de dominio
Juicio de Sucesion
o Testado
o Intestado
Venta Judicial
Expropiacion
Promesa de segregacion para dar en venta

ANOTACIONES

Promesa de compra venta

Cambio de nombre de Titular Registral por:
Por Fusion

Por escision

Por cambio de nombre de razén social
Constitucién de Patrimonio Familiar
Interdiccion

Capitulaciones Matrimoniales

Demolicion

Declaracion de mejoras

Actualizacion de valores y superficies
Rectificacion de medidas y linderos
Deslinde y amojonamiento

Division de bien comun

Correccion y actualizacion de datos generales



CANCELACIONES

e Cancelacién de Usufructo
e Cancelacion de Promesa de compra venta
e Cancelacion de Arrendamiento

2. Requisitos generales y especificos de toda escritura publica
Es la intencion de este documento servir de guia al usuario y a los calificadores del Registro
Publico, por lo que procederemos a desarrollar las actuaciones y los requisitos necesarios
para un tramite objetivo dentro de la seccion.

Podemos partir sefialando que en relacion a los requisitos para la inscripcién de los tramites
en la Seccion de Traspasos y Derechos Reales podriamos dividirlos en cuatro grupos.

DE TODA LA ESCRITURA PUBLICA

De conformidad al capitulo I11, del Titulo I del Libro Quinto del Cédigo Civil toda
escritura publica debe contener los siguientes requisitos para su debida inscripcion:

= Confrontacion del documento versus las constancias registrales y congruencia general
de la escritura (Art.1744 C. Civil y Articulo 47 del Decreto 9 de 1920, modificado por
el Art.15 del Decreto Ejecutivo 106).

= NUmero que les corresponda en la serie instrumental (escrito en letra), el cual debe
concordar al inicio y al cierre de la Escritura Pablica (Art.1743 y 1745 C. Civil).

= Lugar y fecha del otorgamiento. (Art.1743 C. Civil).

= El notario solo podré autorizar actos o contratos dentro de su circunscripcién. (Art.1716
C. Civil) Los Secretarios de Concejos Municipales, no podran autorizar escrituras cuyo
valor principal excedan de DOSCIENTOS CINCUENTA BALBOAS (B/. 250.00).
(Art.1718 C. Civil).

= El nimero y afio de la Escritura Publica no puede ser igual a otra de la misma notaria.
(Art.1731 C. Civil).

= Denominacion legal del notario por ante quien se otorga. (Art.1743 C. Civil).
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Generales de los otorgantes los nombres y apellidos, nimero de identificacion personal,
sexo, estado civil, entendiéndose por estado civil solo soltero o casado, expresando si es
mayor o menor de edad, naturaleza, profesién y domicilio de los otorgantes, o de sus
representantes legales, las personas juridicas seran designadas por su denominacion
legal (con datos de inscripcion, salvo las entidades estatales y las personas juridicas que
no requieran inscripcion en el Registro Publico) y se extendera a sus representantes lo
que anteriormente se dice de los representantes legales de las personas naturales)
(Art.1743 C. Civil y Articulo 36 del Decreto Ejecutivo No. 9 del 13 de enero de 1920,
modificado por el Articulo 3 del Decreto Ejecutivo 103 del 30 de agosto de 1999).

Capacidad de las partes para comprar y vender de acuerdo con los articulos 1228 y
1229 del Cddigo Civil.

Los representantes legales o apoderados deberan acreditar o citar donde consta inscrita
su legitimidad para actuar. Se requiere mandato expreso para transigir, enajenar (vender
o transferir), hipotecar o ejecutar cualquier acto de rigoroso dominio. (Art.1404 C.
Civil) Los representantes de las personas juridicas deben estar debidamente autorizados.
(Art.73 C. Civil) Sociedades Anonimas: si el pacto social no dispone otra cosa, la Junta
Directiva mediante acuerdo podréa traspasar bienes en fideicomiso, gravarlos con prenda
0 hipotecas, en garantia de deudas de la sociedad. (Art.68 y 70 de la Ley 32 de 1927) .
Cuando para confirmar la legitimidad, se inserta en la Escritura Publica, Acta(s): se
califica conforme a las reglas de calificacion del tipo de persona juridica que
corresponda.

De existir poderes que sea persona natural o juridica previamente inscritos en el
Registro Publico se requerird colocar los datos de inscripcion del mismo. (Art.1753 C.
Civil).

La especie o naturaleza del acto o contrato.(usufructo, uso, habitacion, servidumbre,
promesa de compraventa) que se impongan al derecho de propiedad y el origen o
procedencia del titulo del enajenante) (Art.1743,1744 y 1764 C. Civil). En la Escritura
Publica debe estar bien clara y la comparecencia de las partes (comparecientes o partes
declarantes) (Art.1728, 1131, 1735y 1745 C. Civil).

Las generales del Notario quien otorga el Instrumento Publico o Escritura Publica.
Cuando el idioma de los otorgantes o de alguno de ellos no sea el castellano, el notario

debe colocar en la escritura que si entienden dicho idioma, y si responden
negativamente, la escritura debera otorgarse con intervencion de un intérprete oficial o
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de uno ad hoc nombrado por el notario. o Si se respondiere afirmativamente, se dejara
constancia de ello y la escritura. (Art.1746 C. Civil).

Se debe citar el Folio Real (Finca) afectado, identificando sus datos de inscripcion.
(Art.1744 C. Civil) ya sea que se encuentre inscrito en tomo, rollo, documento redi o
folio real futureg y Cddigo de Ubicacion o Seccion o Ubicacion de la Finca (puede ser
provincia o cadigo de ubicacion).

Esta prohibido usar iniciales en los nombres y apellidos de los otorgantes, y en los
nombres de las cosas, y de abreviaturas en las palabras de los instrumentos. (Art.1733
C. Civil).

Los escritos sobre borrado o entre lineas deben ser debidamente salvados. (Art.1733 C.
Civil).

La Escritura Publica no debe tener espacios en blanco.

Cuando el Folio Real (Finca) sea de propiedad de un menor de edad, se requiere
autorizacion judicial. (Art.336 y 445 del C. Familia).

La Escritura debera estar escrita en el idioma espafiol, cada hoja debera tener treinta
lineas de texto y se debera timbrar con US$ 8.00.

Refrendo de abogado (Ley 9 de 1984).

Antes de terminado la Escritura Pablica el notario dejard constancia de cual es el
namero que corresponde al instrumento que se otorgd y con ese ndmero, en letras, se
llenara el claro que se haya dejado al principio como lo establece el articulo 1731.
(Art.1745 C. Civil).

En la Escritura Pablica debe constar al cierre que fue firmada por los otorgantes, por
dos testigos (testigos instrumentales) mayores de edad, vecinos del circuito de la notaria
y por el notario, que dara fe de todo. (Art.1735y 1745 C. Civil).

Si alguno de los otorgantes no sabe 0 no puede firmar, lo hara a su ruego un testigo
(testigo a ruego) diferente de los instrumentales, que retina las circunstancias que en
éstos se requieren. (Art.1735 C. Civil).

Al cierre de la escritura el Notario debera estar de acuerdo con el acto y debera agregar
la fecha en que se esta firmando la Escritura Publica, la cual no puede ser antes de la
comparecencia, siempre igual o posterior.
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= Las personas juridicas que sean partes otorgantes deberan estar al dia en el Pago de
Tasa Unica. (Articulo 3182 Cadigo Fiscal).

= El pago de los derechos registrales correspondientes al tramite que se solicita inscribir,
con la Unica excepcion de los tramites que tengan relacion con el Estado (Art.48 del
Decreto Ejecutivo No. 9 del 13 de enero de 1920, modificado por el Art.17 del Decreto
Ejecutivo 106 de 30 de agosto de 1999.

* Que el bien Inmueble o el propietario no esté fuera del comercio.

= Que no exista inscripcion provisional, secuestro, embargo o demanda vigente.
(Art.1800 C. Civil) - Que no exista Nota preventiva de posible Marginal de Advertencia
y nota Marginal de Advertencia. (Art.1790 C. Civil).

2.1. Los requisitos sine qua non que deben adjuntarse a todo acto para su
inscripcion
Todos los documentos que contengan como acto a inscribir relacionado a un traspaso de
dominio debe ir acompafiados para su debida inscripcion:

e Paz y salvo vigente de IDAAN de la(s) Finca(s) afectada(s). (Articulo 49 de la
Ley 77 de 28 de diciembre de 2001).

e Paz y salvo vigente de Inmueble de la(s) Finca(s) afectada(s). (Articulo 792 del
Cadigo Fiscal).

e EIl pago de los derechos registrales correspondientes al tramite a inscribir a
excepcion de los traspasos en los que esté relacionado el Estado.

e Pago de Tasa Unica Articulo 318-A del Cédigo Fiscal).

2.2. Requisitos especificos que debe contener cada acto y sus fundamentos
juridicos
2.2.1 Traslativo de dominio

Se transmite el bien inmueble y la titularidad de los derechos reales que recaen sobre el
mismao.

2.2.2 Venta
El contrato de compraventa lleva este nombre porque una de las partes vende y la otra
compra asi: “Por el contrato de compra y venta uno de los contratantes se obliga a entregar
una cosa determinada, y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo
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represente. Un contrato es un acuerdo de voluntades que tiene como propdsito generar
derechos y obligaciones en la forma que los contratantes pacten.

La venta de un inmueble debe constar en Instrumento Publico, es decir, en Escritura
Publica para que sea inscrita en el Registro Pablico.

Esta prohibida la retro-venta y venta con retencion de dominio en inmueble

Fundamento Juridico:

El Contrato de Compraventa se regula en el Codigo Civil en los articulos 1215, 1220, 1228,
1229, 1744, 1746.

Requisitos Esenciales:

1.
2.

10.
11.
12.

13.

Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica

Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales y pago de tasa Unica si hay persona juridica involucrada en la
venta).

Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cédigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

El valor de venta, desglosado el valor de las mejoras y el valor del terreno (en caso
de tener mejoras).

Si son varias fincas debe individualizarse el valor de cada finca, no puede ser
global

Sefalar si el inmueble est4 libre de gravamenes o con gravamenes en el caso de
tener gravdmenes debe traer consentimiento del acreedor hipotecario, aceptar las
restricciones y comprometerse al saneamiento en caso de eviccion.

Aceptacion de la venta

Transcribir los datos del formulario del pago de los impuestos del 2 % transferencia
de bienes inmuebles y 3 % de ganancia de capitales.

En el caso de viviendas nuevas debe venir transcrita la declaracion jurada.

Es prohibida la retroventa, (codigo civil )

El apoderado que tenga a su favor un poder no podra venderse a si mismo.

Cuando el Estado es quien vende no debe ir transcrito el pago de transferencia de
bien inmueble ni el de ganancia de capital y se exceptua del pago de derechos de
registro.

En todo acto de venta que intervenga una persona juridica en caso de no tener poder
debidamente inscrito para venta debe ir transcrito Acta de Junta de Accionista, Acta
del Consejo Fundacion o poder para el acto. La junta directiva no podra vender
salvo que esté asi estipulado en el pacto de constitucion de la sociedad.
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14. En el acto de venta gque intervenga una sociedad constituida en el extranjero y no
inscrita en Panama, deberd transcribirse certificado de incumbencia, el cual debera
ser apostillado o validado por Convenio de la Haya.

15. En el acto de venta que una de las partes sea representada mediante poder otorgado
en el extranjero deberd transcribirse y el mismo debe estar apostillado o validado
por Convenio de la Haya.

16. Sobre el inmueble que pese inscrito usufructo deberd dar su consentimiento el
usufructuario para la venta.

17. Acta de junta de Accionista, poder o acta de junta directiva (siempre que el pacto asi
lo establezca) donde se autorice la venta.

18. En los actos de compraventa se debe desglosar los valores de terreno, traspaso y
mejoras (en los casos que asi corresponda). Fundamento Arts. 16 y 17 de la ley 66
de 17 de octubre de 2017.

2.2.3. Donaciones
La donaciéon es un acto de liberalidad por el cual una persona dispone gratuita e
irrevocablemente de una cosa a favor de otra que lo acepta.

La donacién de un inmueble puede ser entre conyuges; padres e hijos los cuales estan
exentos del pago de transferencia de bien inmueble (2%) por tratarse de parientes dentro del
primer grado de consanguinidad y conyuges; sin embargo se debe transcribir la Resolucion
que concede la exoneracion del Impuesto emitida por la Direccion General de Ingresos; en
el caso de donacidn entre personas naturales que no estén en el caso descrito anteriormente
o0 que figure una persona juridica no estan exentos del pago del impuesto de transferencia
de bien inmueble (2%) ni de ganancia de capital (3%) los cuales deben venir transcritos en
la escritura.

Fundamento Juridico:

Este contrato gratuito se regula en el Codigo Civil, articulos 939 y siguientes, articulo 1744
y Ley 106 de 1974.

Requisitos Esenciales:
1- Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica

2- Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales y pago de tasa unica si hay persona juridica involucrada en la
donacion)

3- Debe citarse que es a titulo gratuito. En aquellos casos en donde la donacidn no sea
a titulo gratuito debera citarse el valor de traspaso de la finca.
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4- Sefialar si el inmueble esta libre de gravdmenes o con gravamenes en el caso de
tener gravdmenes debe traer consentimiento del acreedor hipotecario,

5- Aceptacion de la donacion y las restricciones en caso de pesar alguna sobre el
inmueble.
6- Descripcion del folio que permita su identificacidn, citando datos de inscripcion,

provincia o su codigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

7- Transcripcion de la resolucion de exoneracion de Impuestos otorgada por la DGI, o
el pago de los Impuestos del 2 % transferencia de bienes inmuebles y 3 % de ganancia de
capitales en el caso de que no aplique la exoneracion.

8- En todo acto de donacion que intervenga una persona juridica en caso de no tener
poder debidamente inscrito para venta debe ir transcrito Acta de Junta de Accionista, Acta
del Consejo Fundacion o poder para el acto. La junta directiva no podra disponer del
inmueble salvo que esté asi estipulado en el pacto de constitucion de la sociedad.

9- En el acto de donacion que intervenga una sociedad constituida en el extranjero y no
inscrita en Panama, debera transcribirse certificado de incumbencia, el cual deberd ser
apostillado o validado por Convenio de la Haya.

10- En el acto de donacion que una de las partes sea representada mediante poder
otorgado en el extranjero debera transcribirse y el mismo debe estar apostillado o validado
por Convenio de la Haya.

11-  Sobre el inmueble que pese inscrito usufructo debera dar su consentimiento el
usufructuario para la donacion.

2.2.4. Permuta
Concepto:

Recibe también el nombre de trueque, es un contrato por el cual cada uno de los
contratantes se obliga a dar una cosa para recibir otra. Al igual que la compraventa, es un
contrato de cambio, sin embargo, mientras que en la venta el cambio es de cosa por dinero,
en la permuta es de cosa por cosa. En el caso que nos compete finca por finca.

Juridicamente la permuta viene a constituir una doble venta. Cada permutante es a la vez
vendedor de la cosa que da en permuta y comprador de la que recibe. Por esa afinidad con
la compraventa se aplican a la permuta, en principio, las reglas de ese contrato (articulo
1293), naturalmente en lo que no se oponga a su naturaleza. Asi, no seran aplicables a la
permuta las normas de la compraventa que presuponen la existencia de un precio en dinero
0 signo que lo represente, pues en la permuta no hay precio.
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Fundamento Juridico:

El contrato de Permuta se regula en el Cddigo Civil y se ocupan de ella los articulos 1290,
1291, 1292 y 1293 ello es asi toda vez que el articulo 1293 establece que en todo lo que no
se halle especialmente determinado, la permuta se regira por las disposiciones
concernientes a la venta.

Requisitos Esenciales

1- Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica.

2- Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales y pago de tasa unica si hay persona juridica involucrada en el
acto).

3- Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cédigo de ubicacién, si es propiedad o propiedad horizontal.

4- Sefalar si el inmueble esta libre de gravamenes o con gravdmenes en el caso de
tener gravdmenes debe traer consentimiento del acreedor hipotecario.

5- Citar el valor de cada una de las fincas intervinientes.

2.2.5. Dacion en pago
Concepto:

La doctrina de la mano del Maestro Narciso Garay define la Dacion en Pago como: “La
entrega que el deudor hace al acreedor de una cosa distinta de la debida o de prestacién
distinta a la estipulada, con &nimo de extinguir una obligacion y que el acreedor acepta”.

La Dacién en Pago es otra forma de extinguir las obligaciones y se presenta cuando el
deudor, con el consentimiento del acreedor, le entrega a éste, una cosa distinta de la debida,
quien la acepta con todos los efectos legales del pago.

En sentido estricto, la Dacién en Pago se produce cuando el acreedor acepta, para
cumplimiento de una obligacion anteriormente constituida, la entrega de unos bienes
distintos de aquellos en que la prestacion consiste.

Fundamento Juridico:

En nuestro derecho no hay una norma especifica que regule la Daciéon en Pago, sin
embargo, la doctrina en virtud de que en el derecho privado las partes pueden estipular todo
aquello que no esté expresamente prohibido, y toda vez que existen disposiciones legales
que permiten darle fisonomia propia a esta figura, asi los articulos 1053 y 1062 del Cédigo
Civil son la base de la Dacién en Pago.

Requisitos Esenciales
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1- Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica

2- Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales y pago de tasa Unica si hay persona juridica involucrada en el
acto).

3- Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su codigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

4- Debe tener un valor y si se trata de varias fincas el valor debe estar desglosado.

5- Transcripcion del formulario de la boleta de pago de los impuestos del 2 %
transferencia de bienes inmuebles y 3 % de ganancia de capitales

6- Solicitar la cancelacion de la hipoteca que da origen a la dacion en pago.

2.2.6. Dacion en Pago por orden judicial

1- Los requisitos generales que debe contener toda orden judicial

2- Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales).

3- Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su codigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

4- Debe tener un valor y si se trata de varias fincas el valor debe estar desglosado

5- Solicitar la cancelacion de la hipoteca que da origen a la dacién en pago.

2.2.7. Juicio de Sucesioén intestada

La sucesion segun lo establece el articulo 628 del Codigo Civil es la transmision de los
derechos activos y pasivos que componen la herencia de una persona muerta, a la persona
que sobrevive, a la cual la ley o el testador Ilama para recibirla. La sucesion se Ilama
intestada, cuando sélo es deferida o conferida por la Ley, en virtud de que el causante no
dejo testamento.

Una vez abierto el juicio de sucesion, cumplido el proceso en todas sus partes y resuelto
mediante sentencia, se procede a elevar a escritura publica dicho proceso. Es una
transcripcion que hace el Notario, el expediente original se queda en Notaria como parte de
su protocolo, incluso el Juzgado se queda con una copia autenticada de todo el expediente,
y se presenta al Registro Publico, la escritura de dicho juicio para la inscripcion.

Fundamento Juridico:

La sucesion en general es regulada en el Codigo Civil en sus articulos 628 y siguientes;
mientras que el proceso de sucesion intestada es regido por el articulo 1527 y siguientes del
Cadigo Judicial.

Requisitos Esenciales:
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1- Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica

2- Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales)
3- En una transcripcion en la escritura publica de los autos emitidos por el juzgado. La

escritura debe contener el juicio de sucesion, incluyendo el Auto donde el Juez
declara abierta la sucesion; Auto donde se aprueba el inventario y avalto de los
bienes dejados por el causante; Auto donde el Juez ordena la cancelacién de la
inscripcion de la finca a nombre del causante y que se adjudique a los herederos.
(Cddigo Judicial)
Generales del causante que deben coincidir con las constancias registrales, y los datos
generales de los herederos.
5-  Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cddigo de ubicacién, si es propiedad o propiedad horizontal.
6- Debe el juez sefialar si se trata de una finca adjudicar o una cuota parte, segun sea el
caso.
7-  Puede ocurrir que dentro de la sucesién testa o intestada, se dé una cesion de derechos
hereditarios.

4

2.2.8. Juicio de Sucesién Testada.
Concepto:
La sucesion se Ilama testada cuando lo es por la voluntad del hombre, manifestada en
testamento valido.

Fundamento Juridico:

La sucesion en general es regulada en el Cdédigo Civil en sus articulos 628 y siguientes;
mientras que el proceso de sucesidn intestada es regido por el articulo 1527 y siguientes del
Caodigo Judicial.

Requisitos Esenciales:
1 - Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica.

2 - Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales).

3- En una transcripcion en la escritura publica de los autos emitidos por el juzgado la
escritura debe contener el juicio de sucesion, incluyendo el Auto donde el Juez declara
abierta la sucesion; Auto donde se aprueba el inventario y avalto de los bienes dejados por
el causante; Auto donde el Juez ordena la cancelacion de la inscripcion de la finca a nombre
del causante y que se adjudique a los herederos. (Cddigo Judicial).

4 - Generales del causante que deben coincidir con las constancias registrales, y los datos
generales de los herederos.
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5- Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cddigo de ubicacién, si es propiedad o propiedad horizontal.

6- Debe el juez sefalar si se trata de una finca adjudicar o una cuota parte, segun sea el
caso.

7- Puede ocurrir que dentro de la sucesion testa o intestada, se dé una cesion de derechos
hereditarios.

2.2.9. Prescripciones Adquisitivas de Dominio.
La Prescripcion Adquisitiva es un modo de adquirir las cosas ajenas o de extinguir
las acciones o derechos ajenos, por haberse poseido las cosas, 0 no haberse ejercido dichas
acciones y derechos, durante cierto tiempo y concurriendo los demas requisitos legales.
Una accion o derecho se dice que prescribe cuando se extingue por la Prescripcion.

Establece que una persona puede solicitarle a un juez que le otorgue el titulo de propiedad
de un terreno, si demuestra que ha estado viviendo en él de manera publica, pacifica e
ininterrumpida por un periodo de 15 afios 0 mas.

Fundamento Juridico:
Esta figura Juridica la regula el Cadigo Civil, en su articulo 1668 y siguientes.
Requisitos Esenciales

1. Los requisitos generales que debe contener toda resolucion judicial

2. Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales).

3. Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su codigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

4. Debe tener un valor y si se trata de varias fincas el valor debe estar desglosado

5. Debe estar claro en la parte resolutiva la persona que adquiere el bien por prescripcion,
su nombre completo, generales completos.

6. Cancelacion de la demanda si consta inscrita.

7. Si tiene hipoteca y el juez no ordena su cancelacion se transfiere el inmueble con su
hipoteca al nuevo titular.

2.2.10. Venta Judicial.
La venta judicial no es una venta de caracter contractual, por lo que no le rigen los
principios de los contratos de compraventa. La venta judicial es una venta forzosa, que
interrumpe el tracto sucesivo, en la que el vendedor de la cosa no tiene que dar su
consentimiento, como si ocurre en la venta contractual, siendo el Juez, quien ejecuta dicha
venta por mandato de Ley, a nombre del duefio del bien, en este caso, deudor.. Del
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producto de la venta del bien el Juez paga al acreedor una suma de dinero determinada para
cubrir la deuda contraida por la venta judicial o duefio del bien.

Requisitos esenciales:

1- Los requisitos generales que debe contener toda resolucion judicial

2- Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales).

3- Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cédigo de ubicacidn, si es propiedad o propiedad horizontal.

4- Debe tener un valor y si se trata de varias fincas el valor debe estar desglosado

5- Cancelacion de la demanda si consta inscrita.

Fundamento Juridico:

A la venta judicial le son aplicables las disposiciones pertinentes del Cddigo Judicial, asi
los articulos 1700 y siguientes; y aquellas del Codigo Civil que no contrarian la naturaleza
de dicha venta, tal como lo establece el articulo 1259 segun el cual el vendedor en la venta
judicial si responde del saneamiento por defectos o gravdmenes ocultos de la cosa vendida,
pero no es responsable de dafios y perjuicios.

2.2.11 Re Inscripcién de Titulo de Dominio: Consignado en el Decreto No. 73 de 31 de
octubre de 1988, aplicable a aquellos titulos que por el transcurso del tiempo y la
manipulacion de los Libros , se hayan deteriorado y desgastado , haciendo dificil su lectura
y verificacion de la informacion contenida en ellos podran ser re inscritos fundamentados
en este procedimiento.

2.3. Otros modos de traspasos

2.3.1. Expropiacion
Es un fendbmeno de Derecho Publico, constitucional y administrativo, que consiste en la
transferencia coactiva de la propiedad privada desde su titular al Estado, mediante
indemnizacién, concretamente, a un ente de administracion publica dotado de patrimonio
propio. Asi lo establece la Constitucidn Politica de Panama en su Art.47.

Requisitos:
1. Ingresa como una Resolucion Administrativa dirigida al director del Registro Publico.

2. Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cddigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

3. No necesita paz y salvo de IDAAN, ni de inmueble ni pago de derechos registrales.
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4. Es el Unico acto de vulnera el principio de prelacion por tratarse de un mandato de interés
social y general contemplado en nuestra Carta Magna.

2.3.1.1. Subasta Publica:
La subasta Publica es un procedimiento para la venta de un bien a través del cual se
pretende determinar el comprador y el precio, segun el sistema de competencia entre varios
posibles compradores, adjudicando el bien al que mayor precio ofrezca.

La Ley 57 de septiembre de 2013 art 2 “Cuando la aprehension recaiga sobre bienes que
pueden dafiarse o deteriorarse o que su custodia y mantenimiento resulten oneroso para el
Estado, el Ministerio de Economia y Finanzas podra proceder, previo avallo a su venta por
subasta publica a la mayor brevedad posible, y el dinero producto de dicha venta sera
depositado en la Cuenta de Custodia del Ministerio de Economia y Finanzas, lo que pondra
en conocimiento del juez de la causa.”

Asi mismo el Articulo 4 de la Ley, por usted citado que dispone que: “Cuando
judicialmente se haya ordenado el comiso de los bienes, el juez ordenara en la Sentencia
que estos sean puestos a disposicion del Ministerio de Economia y Finanzas y hara las
comunicaciones correspondientes.

2.3.2. Anotaciones
Las anotaciones son observaciones, notas, explicaciones u otros tipos de comentarios
externos que se afecta en el folio real.

2.3.3. Promesa de compraventa
Regulada en el Art.1221 Caddigo Civil, la promesa de vender un inmueble hecha en
escritura e inscrita en el Registro de la Propiedad, constituye una limitacion del dominio en
virtud de la cual no podra enajenar el inmueble mientras no sea cancelada la inscripcion de
la promesa, ni tampoco podra ser gravado sin el consentimiento del presunto comprador.

Los requisitos basicos a calificar son:
1. Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica.

2. Los requisitos sine qua non, que deben adjuntarse a todo acto para su inscripcion
(paz y salvos de inmueble, paz y salvos de IDAAN, pago de tasa Unica si hay
persona juridicas y pago de derechos registrales).

3. Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su codigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

4. Condicion o Plazo de inicio y vencimiento.
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5. No podra ser el plazo mayor de 4 afios, codigo civil . Declarado inexequible
mediante fallo de la Corte Suprema de Justicia de 3 de julio de 1953.

2.3.4. Cambio de nombre de titulo de inmueble
El cambio de nombre sobre un folio real puede ser por las siguientes razones:

2.3.5. Cambio de nombre por fusion
Requisitos:
1. Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica, segun el Codigo Civil.

2. Debe ingresar mediante Escritura Publica, la cual debe contener el acta o las actas donde
se estan fusionando las sociedades, sefialar las fincas propiedad de las Sociedades que se
van a fusionar (la calificacion es en conjunto con  Mercantil).

Puede ocurrir que en caso de haberse realizado la fusion en Mercantil y no se realizé el
cambio de titular de los bienes inmuebles, posteriormente se puede realizar solo el acto de
sobre los inmuebles producto de la fusion inscrita.

3. Descripcién del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cédigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

4. Solicitar consentimiento del acreedor hipotecario, en el caso de hipoteca sobre el bien
inmueble siempre que producto de la fusion perjudique a ese acreedor.

5. Pago de tasa uUnica y pago de derechos registrales por el acto correspondiente a
inscribirse en propiedad.

6. El articulo 7 del Decreto Ejecutivo No. 18 de 14 de marzo de 1994, autoriza que
mediante documento privado o simple memorial firmado por Presidente y
Secretario de la S.A. sobreviviente sea solicitado el cambio de nombre del titular
por Fusién..

2.3.6. Cambio de nombre por Escision
Concepto
La accién de cortar dividir o separar. En ese sentido el Codigo de Comercio de
Panama se aprobo la ley 85 de 2012, que adiciona a este Cdodigo (Art 505-A al  505-F) la
escision como forma de reorganizacion empresarial.

La escision tal como ha sido regulada en nuestra legislacion permite a una sociedad
comercial de cualquier clase o naturaleza escindirse mediante la division total o parcial de
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su patrimonio y traspasarlo a una 0 mas sociedades panamefias o extranjeras, que cuentan
con los mismos socios o accionista de la sociedad.

Requisitos:
1. Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica

2. Debe ingresar mediante Escritura Pablica, la cual debe contener el acta o las actas
donde conste la escisién de las sociedades, sefialar la sociedad que quedara como
beneficiaria de los bienes inmuebles (la calificacion es en conjunto con Mercantil)

3. Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su codigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

4. Solicitar consentimiento del acreedor hipotecario, en el caso de hipoteca sobre el bien
inmueble siempre que producto de la escision perjudique a ese acreedor.

5. Pago de tasa Unica y pago de derechos registrales por el acto correspondiente a
inscribirse en propiedad

2.3.7. Cambio de nombre por razén social
1. Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica

2. Debe ingresar mediante Escritura Publica, la cual debe contener el acta o las actas donde
conste el cambio de nombre por razon social de la persona juridica y la o las fincas
pertenecientes a las mismas (la calificacion es en conjunto con Mercantil).

3. Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cddigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

4. Pago de tasa Unica y pago de derechos registrales por el acto correspondiente a
inscribirse en propiedad.

2.3.8. Patrimonio familiar
Es la institucion legal por la cual resultan afectados bienes en cantidad razonable,
destinados a la proteccion del hogar y al sostenimiento de la familia, por consecuencia del
matrimonio o de la unién de hecho. Se constituye por resolucion judicial y a peticion de
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uno o mas miembros de la familia, pero en ningin caso puede constituirse mas de un
patrimonio familiar en beneficio de los miembros de una familia.

1)

2)

3)

Los bienes que han de constituir el patrimonio deben estar libres, pudiendo comprender
un sélo inmueble o una parte del mismo destinado a la vivienda y los muebles de uso
ordinario. Este patrimonio se concede en proporcion a las necesidades de la familia,
siendo susceptible de disminuirse o ampliarse, segin los casos, pero en conjunto, su
valor no podra exceder de la suma de cien mil balboas (B/.100,000.00). Los bienes que
constituyen el patrimonio familiar son inalienables e inembargables.

Autorizada judicialmente la constitucion del patrimonio familiar, debera hacerse la
correspondiente inscripcion en el Registro Publico.

La extincién del patrimonio también se declararéd judicialmente a peticién de la parte
interesada, del Ministerio Publico o del Defensor del Menor, ordendndose su
inscripcion en el Registro Publico. En los casos de expropiacion y reivindicacion, la
extincién se produce por efecto del auto o sentencia dictados dentro de los respectivos
procesos, debiendo diligenciarse también su inscripcion.

2.3.9. Interdiccién

Los requisitos béasicos a calificar son:

1- Los requisitos generales que debe contener toda resolucion judicial

2- Pago de derechos registrales

3- Nombre completo y las generales del interdicto.

4-  Nombre completo y las generales del interventor.

5- Especificacion de los bienes que se pretenden afectar, de lo contrario solo se
afectara la capacidad juridica del interdicto (Art.1776 Cddigo Civil). En los
procesos de interdiccion en la Resolucion Judicial no se mencionan los bienes
inmuebles del interdicto. Le corresponde al calificador investigar con los datos del
interdicto (nombre y cédula) en constancias registrales si el mismo posee bienes
inmuebles, en caso afirmativo se procedera con la afectacion de la finca o folio
real.

2.3.10. Capitulaciones matrimoniales
Es un contrato bilateral la cual debe contener con todo requisito de un contrato

Requisitos:
1. Nombres completos y generales de los que adoptan el pacto pre-matrimonial y
comparecen ante notario (1,773 Codigo Civil).
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2. Régimen economico del matrimonio estipulado por las partes: régimen de particion
de las ganancias, régimen de separacion de bienes o régimen de sociedad de gananciales
(Art.81 Cddigo de Familiay 1,776 Cddigo Civil).

3. Identificacion y especificacion de todos los bienes que estaran bajo el régimen de las
capitulaciones matrimoniales (pacto entre los contrayentes que indica como quedaran
los bienes de cada uno en caso de disolucion del vinculo matrimonial).

4. Las partes podran en cualquier momento, dejar sin efecto el pacto matrimonial.

2.3.11. Declaracién de mejoras
Es todo acto que se puede optimizar en un terreno como movimiento de tierras
construcciones y/o remodelaciones.

Los requisitos basicos a calificar son:

1) Normas generales de investigacion de los documentos presentados.

2) Formalidades de la escritura publica.

3) Declarante: nombre, apellidos y generales (cédula, estado civil, etc.)

4) ldentificacion bien inmueble: nimero de tomo o rollo, folio, documento y ubicacién.

5) Datos de la mejora: superficie (metros y decimetros cuadrados), medidas (metros y
centimetros), descripcion de estructura (techo, paredes, piso...), materiales que lo
componen y colindantes.

6) Valor de las mejoras y del terreno, valor total ( la suma del valor de terreno y mejoras
7) Sélo el propietario puede declarar mejoras sobre un bien o finca.

8) El area de la superficie debe ser igual o menor que la finca, nunca mayor. 9) Ejemplos de
mejoras: muros, cercas, piscina, nivelaciones de terreno, etc.

Defectos:

e No se mencionan los materiales de construccion de las paredes, piso y techo y su
valor total (Art.1,772 Codigo Civil y Art.34 Decreto No. 106 de 30 de agosto de

1999).

e Faltan los linderos de las mejoras (Art.34 Decreto No. 106 de 30 de agosto de
1999).

e Faltan las medidas lineales de las mejoras (Art.34 Decreto No. 106 de 30 de agosto
de 1999).
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e Se considera un defecto que no se aclare el valor de las mejoras, cuando no
coinciden ni con el valor registral ni catastral (Art.1,744 Cadigo Civil).

2.3.12. Declaracion de demolicidon de mejoras
Supone la cancelacién o rectificacion de asiento donde las mejoras fueron inscritas. Los
requisitos basicos a calificar son:

Requisitos:

1- Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica

2-Los requisitos sine qua non, que deben adjuntarse a todo acto para su inscripcion (paz y
salvos de inmueble, paz y salvos de IDAAN, pago de tasa Unica si hay persona juridicas y
pago de derechos registrales).

3- Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia o su cédigo de ubicacion, si es propiedad o propiedad horizontal.

4- Tipo de demolicion: total o parcial. Si es total debe constar el valor de las mejoras a
demoler y valor con el que se queda la finca. Si es parcial, deben constar la descripcion de
lo que queda de las mejoras, valor de la demolicién parcial y el valor que le queda al
terreno.

5- Transcripcion de la Resolucién emitida por ANATI, donde desglosa valores producto de
la demolicion. Resolucion No. 210 de 6 de abril de 2005.

2.3.13. Actualizacion de valores y superficie
1- Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica
2- Transcripcion de la Resolucion o Certificacion emitida por ANATI a nombre del
Registro o a nombre del interesado, donde desglosa valores
3- Pago de Derechos Registrales
4- Mera transcripcion de la Resolucién o Certificacion emitida por ANATI

2.3.14. Rectificacion de linderos y medidas
Proceso no contencioso o de jurisdiccion voluntaria que procede cuando los limites de los
terrenos estén confundidos de forma tal que no se pueda tener conocimiento exacto de la
linea perimetral de cada propiedad. Se regula en los Art.396 y siguientes, 1703, 1744 y
1801 del Cddigo Civil y 1469 del Cédigo Judicial.

Requisitos
1- Los requisitos generales que debe contener toda orden judicial
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2- Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales)
3- Cancelacion de la demanda inscrita si tuviese

2.3.15. Correccion y actualizacion de datos generales
Este punto se basa en un procedimiento meramente registral.

Cuando se trata de alguna aclaracion o modificacion sobre el titular de la finca ya sea su
nombre apellidos, cédula, actualizacion de pasaporte, entre otros debe ingresar a través de
escritura pablica para la debida calificacién y proceder con la anotacién sobre el folio real

Requisitos
1-Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica

2- Descripcion del folio que permita su identificacion, citando datos de inscripcion,
provincia 0 su codigo de ubicacién, si es propiedad o propiedad horizontal.

3-Los requisitos sine qua non (en este caso no es necesario paz y salvos de IDAAN e
inmueble de la finca, pero si debe realizar el pago de derechos registrales).

2.3.16. Cancelaciones
e Cancelacion de Usufructo
e Cancelacion de Promesa de Compraventa
e Cancelacion de Arrendamiento

Las inscripciones se cancelaran en virtud del titulo en que conste haberse extinguido
legalmente los derechos u obligaciones inscritos.

La cancelacién podra hacerse total o parcialmente, y debera indicarse con claridad la parte
respecto a la cual se hace la cancelacion.

No podra cancelarse una Inscripcién sino en virtud de auto o sentencia ejecutoriada (A
través de demandas) o de escritura o documento autentico en el cual exprese su
consentimiento para la cancelacion la persona a cuyo favor se hubiere hecho la inscripcion,
sus causahabientes o representantes legitimos.

La cancelacion total de una inscripcion podra pedirse y deberd ordenarse en los casos
siguientes:

e Cuando se extinga el inmueble objeto de la inscripcién o el derecho real inscrito
(Destruccion del Objeto)

46



e Cuando se declare nulo el titulo en virtud del cual se ha hecho la inscripcion.
(nulidad del Contrato)

e Cuando se haya hecho la inscripcidn en contravencion a las prohibiciones
contenidas en el Cédigo Civil. (por violaciones a la ley)

Las cancelaciones parciales podran pedirse y deberan ordenarse:

Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscripcion.

Cuando el derecho real se reduzca a favor del duefio de la finca gravada.

Cuando se declare nulo o falso el titulo en virtud del cual fue hecha, o cuando se
haya verificado el error o fraude.

CANCELACION DE USUFRUCTO
Esta cancelacidn debe ser inscrita a través de escritura pablica la cual deberd contener los
siguientes requisitos generales de todas escrituras:

1- Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica.

2-Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales y pago de tasa Unica si hay persona juridica involucrada en la venta).

3-Identificacion del bien inmueble sobre el cual se va a realizar la cancelacion.

4- Cuando la cancelacién del usufructo se da por razén de la muerte del usufructuario:
ademas de los requisitos anteriores se debe presentar, el certificado de defuncion del
usufructuario que debe venir transcrito.

CANCELACION DE PROMESA DE COMPRAVENTA

Esta cancelacion debe ser inscrita a través de la misma solemnidad con la que fue
constituida, o sea de escritura publica la cual deberda contener los siguientes requisitos
generales de todas escrituras:

1. Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica.

2. Los requisitos sine qua non (paz y salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales y pago de tasa unica si hay persona juridica involucrada en la
venta).

3. Identificacion del bien inmueble sobre el cual se va a realizar la cancelacion.

CANCELACION DE ARRENDAMIENTO / CANCELACION DE SUB-
ARRENDAMIENTO
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Esta cancelacion debe ser inscrita a través de escritura publica la cual debera contener los
siguientes requisitos generales de todas escrituras:

1- Los requisitos generales que debe contener toda escritura publica.

2-Los requisitos sine qua non (Paz y Salvos de IDAAN e inmueble de la finca, pago de
derechos registrales y pago de tasa Unica si hay persona juridica involucrada en la venta).

3-Identificacion del bien inmueble sobre el cual se va a realizar la cancelacion.

3. PRESCRIPCION ADQUISITIVA

Por la prescripcion se adquieren, de la manera y en las condiciones determinadas en la ley,
el dominio y los demas derechos reales. También se extinguen del propio modo por la
prescripcion los derechos y las acciones de cualquier clase que sean. La prescripcion tanto
adquisitiva como la extintiva se regulan en los articulos 1,668 y siguientes del Cddigo
Civil. La Prescripcion Adquisitiva puede ser total o de un globo o lote de terreno.

3.1. Los requisitos basicos a calificar
1. Puesto que tiene que ser reconocida judicialmente, contendra las formalidades de las
resoluciones judiciales.
Datos completos de la finca y/o descripcion del lote de terreno a segregar.
Generales del que prescribe.
Valor del bien.
Cancelacion de la demanda por el juez que ordend la prescripcion.
Sellos del tribunal y certificado del secretario judicial de que es copia auténtica.
Pagos de los derechos de registro.
Paz y salvos del IDAAN e inmueble.

O N R wDd

9. Plano del lote a segregar si fuera prescripcion de una porcion.
10. Admite inscripcion provisional por seis meses por defectos subsanables.
3.2. Defectos mas frecuentes

3.2.1. Faltan generales de quién prescribe (1,744 Codigo Civil).
El citado articulo 1744 indica lo siguiente:

Articulo 1744: En los instrumentos que se otorguen, las cosas y cantidades seran
determinadas de una manera inequivoca y si se tratare principal u ocasionalmente de
inmuebles se haran constar las circunstancias siguientes:
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1. La naturaleza, situacion, cabida, linderos, calle y nimero (si fuere finca urbana) y
nombre del inmueble, objeto directo o indirecto del instrumento;

2. La naturaleza, valor, extension, condicion y cargas de cualquier especie del derecho
a que se refiere el instrumento; y

3. El nombre y apellido, sexo, estado, edad, naturaleza y domicilio de la persona a
cuyo favor se haga la transmision de un derecho y los de aquellos que lo transmiten.

3.2.2. Falta asignar valor del lote que se segrega de la finca o fincas (1,744
Cadigo Civil).
Vale la pena sefialar la, Resolucion No. DG-015-2017 de 30 de enero de 2017 “ Por la
cual se establece un instructivo de las Clases de Documentos Complementarios y su
forma de presentacion en el Registro Publico de Panama” El Director General del
Registro Publico de Panama en uso de sus facultades legales, Resuelve....

Con respecto a la Clases de los Documentos Complementarios por los que se accede a la
subsanacion de defectos:

a.) Documentos Complementarios presentados en forma de Escritura Publica o Acta
Notarial.

Los documentos complementarios presentados en forma de Escritura Publica son todos
aquellos actos o contratos, 0 negocio juridico que se otorga ante notario y que la ley o las
partes determinen que consten en escritura publica.

Las Escritura