Nota N2 C-81

27 de Abril de 1994,

Honorable Representante

JULIAR DOBINGUEZL g
Presidente del Consejo uunieipaiw/f
del Distrito de Colén.

Sefior Presidente:

Procedemos a conteatar la comsults juridica que se
sixvidé formularnes a través de la Hota Nt 101-01-158
calendada 21 de marso de 1994, en la cual nos interroga
sobre aspectos rveletivos a la disposicidn da 1a finca K¢
99#%, tomando en cuenta uvna inquietud del H.R. Jorge Luis
Maclaa, . '

A rengldén seguido, nos permitimos dar respuesta =
cada una de sus preguntas cn el mismo orden en que han
side heches:

1.~ 8i teniendo conocimiento, a travéds

de la pszquisa resalizada que ese

bien e3 de propiedad HMumicipel,

podfa entonces el Municipio

venderla, adjudicarle o cederla.

En primer término, importe tener presente que la

finca N%® 9942 a que Usted hace raferancia, fue adjudicada

an propiedad al Municipio de Colén, previe desafectacidn

del dowminio péblieo, medisnte la Ley K® 19 de 29 de

septiembre de 1983. Da acuerdc cou esta excerta lagal los

limites de dicho texreno son: "al RHérte con el Parque

Industrial de 2ona Libre, con la Carreters Transfstmica o

Boyd Reosvelt y la Barriads Del Carmen; al Sur con el

Polfgono utilizade for COFRISA para el relleno de Folks

River; &l Este con la finca K% 6867 y tierras nacionales;

y al Oeste con los terrenos utilizados por COFRISBA®. De

asta manera, &l bien en mencién entrd & formar parte del

patrimonio municipal colonense de acuerdo con @l numeral 2

del artfeulo 65 de la Ley 106 de 8 de octubre de 1973,
sobre Régimen Muanicipal.



Debemoe sefialarique,la Ley 219 de 29 de septiembre de
1983 fue derogada axpresamente por el artfoulo 49 de la
Ley N 5 de 25 de febraro de 1993, por la cual se craa la
Autoridad de la Regidn Interocednica de Panamé Yy se
sdoptan wedidas sobre los Bisnes Revartidos. No obstante,
el HMunicipio de <Coldén conserva su derecho real de
propieded al haberlo inscrite enm el Registro Pfblico de
scuerdo con la informacidn recabdada por este Daespacho,

En tal sentido, los artfeulss 21 y 337 del Cédige
Civil patrio indicean, respectivamenta:

“ARTICUL Zl: Todo deraechc real
adguirido ajo una ley ¥ en
conformidad con ella, subsiste bejo
el imperio de otra; pero an cuanto a
sy ejerciclio y cargas prevalecerén
las dispoaiciones de la nueva lay".

"axx;cﬂao‘ 337: La propledad ez el
derecho de gozar y dieponer de uma
copa, sin mfs limitaciones que las
astshleaidas'pog la Ley.

El propietario tiene accién contra
el ° poseedor de la cosa para
reivindicarlia®,

Considerando anbas disposiciones legalen, tenemos que
8l darecho de dominio sobre la Finca RY 9942 subaiste, y
puede ser ejercido por su titular, el Munleipio de Coléa.
Teanbidén establecen las normas transcrigas qua la nuava Ley
puede reglementsar el ejercicio de la propiedad o disfrute
del derecho resl sdquirido conforme a la .ley anterior (we
19 de 29 de septiembre de 1983); y ocurre que la Ley N® 1|
de 14 de enero de 1991, por 1la cual se adoptan medidas
urgentes con respecte¢ a bienes revertidos del Srea del
Canal contiene una limitante &1 ejercicio dal derecho de
propiedad que tiene el Municipio da Coldn sobre la Fineca
K? 9942, en forma similar a la gue contenfa la derogada
Ley 19 de 1983, |

En efeeto, el artfcule 6 de asts Ley N* ] de 1991

w - 6: La disposicién de bisnes
r'airatt%%os”que pe hags -en favor de
alguna dependencia del Estade o de
sus entidades auténozas o

semiautdnomss, deberd ser aprobads
por el Consejo de lﬁahinaza y la

dice:
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ed judicacidén respectiva se haré a
titulo gretuito u oneroso, segin
corresponda, en cualquiera de las
formas previstas por la preseate Ley.

Ho es permitido a la institucidn
auténoma o semiauténome que venda,
hipoteque,  enajene o ‘grave en
cualquier forma el bien adjudicado a
ella, salvo que la transferancia se
haga con el fin de dasarrollar
proyectos  de vivienda, previo
concapto del ‘Consejo consultive ¥
pravio coadepto faveorable de las
Comisiones de Asuntos del Canal vy de
Vivienda de la Asambles Legislativa

Esta norma se aplicard a las
ad jndicaciones de bienes revertidos
efectuadas con anterioridad a esta
Ley "

Trétase pues, de que el NMumicipio de Colén no puede
{:avur ¢ disponer del bien inmueble sn raferencia, zalvo que
2 transferencia se haga con fines de desarrollsr proyeetos
de viviends, previo concepto del Comsejo Consultive y previe
gonceptsc favorable de las Comisiones de Asuatos del Canal y
de Vivienda de la Asamblea Lagislativa, Se aclara que ests
noxma se aplicard a las adjudicaciones de bienaes revertidos
efectuadas con anterioridad a esta Ley, es decir, se aplica
8 la adjudicacién de la Finca N 99432, por tratarse de una
norma retroactiva de evidente interés pdblico y social,

Por su parte, ¢l artfeulo 17 de la Ley Sobre Régimen
Municipal es claroc en seiialar, como competancia de loa
Conse jos Municipslest disponer de los bienes y derechos del
Municipio (nmumeral 7), y reglamentar el uso, arrendaniento,
venta y adjudicacién de solares o lotes y demfs bienes
smunicipales que se encuentren dentro da . las &ress y ejidos
de las poblaciones, y de 1los demés terrencs municipales
(numeral 9), todo lo cual ha de hacerse nacesariamente
conforme a la orientacibn legal antes saflaleda.

En suma, opinamos que 21 bien ismueble en cueaﬁién, ae
de propiedad del Hunicipio de “Colén, paro s6lo puede

gendarlo, ad judicarlo o cederlo para desarrollar proyectos

e vivienda.
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#2.» 81 al pdﬁilsr ¢ letificar, la Finca
9942, en un drea cuyo valor es inferior
s los B/.50,000,00 ara menester someter
el acts a licitacién piblica.®

De acuerdo con el asrticulo 98 de la Lay W® 106 de 1973
sodos los blenes municipsales que no sean necssarios para uso
o servieic piblico, podrdn venderse o arrendarse por medio
de LicitaciSa PGblica, siguiendo las normas gque para los
bienes nacionales tiene establecido el Cédigo Flscal y leyes
que lo reforman. Uo obstante, se exceptfan da dicho trimite
los texrenmos adquirides gar el Municipio para #freas ¥
ajidos, 1los cuales pserdn vendides o arrendados de
goaformided con 1o que establace la propla Ley 106 y los
Acuexdos Municipales.

Ahora bien, tomsndo en cuents qua la finca N# 9942 no
s¢ epcuentra exceptuada del requisite de Licitacidén Péblica,
perque N0 se trata de un terremo adquirido por el Municiplo
psra Areas {(wedida sgraria de superficie, que equivale a 100
setros cuadrades) o ejidos (campo comBa de todos los veclnos
de un pueblo, 1lindante con 41, que no sa labra, donde
suelen reunirse los ganados o establecarse las eras); debe
procederse a su venta o arriendo de conformidad con las
soreas contenidas en el C8digo Fiecal, Especiaimente, para
el aspecto que nos interesa deben (Lenarse presentes sus
articulos 6, 7 v 13, que estatuyen lo sigulente:

"ARTICULO 6: Los Acuerdos Hunicipales
deben subordinarse a las dispesiciones
qua este C4digo establece para la
Haciends Hacionzl en cuasnte a empleasdos
de manejo, formalidades para disponeér &
cualquier ¢{ituio de sus bilanes, ¥
fiscalizncibn de su hacisnds t la
Contralorfa General de la Repiiblica,
mientras tales disposiciones o =ze
cpongen & lo que sebra las’' misuas
materias tiens establegido 1a Lay &F de
1954 sobre REgimen MNunicipal®.

BTICOLO 7: Laa disposiciones de aste
: g%, an las matarias o
especificadas en 8l artisule anterior,
tendrén el carfcter de supletorias pars
loa Huniclpios, Agociaciones de
Munieipios y entidades autdnomas del
Estado eu cuanto sean aplicables®,



"ARTICULO 23: El1 Orgeno Ejecutivo podréd
vender, por condueto del Ministerio de
Hacienda y Tesoro, los bienes muebles o
jnmuebles que, a su juiclo, no requiere
para el use o servicio pfiblice. Salvo
excepciones establecidas en la Ley,
toda venta de bienes del Estado deberd
astar precedida de Licitacién Phablica,
Concurso de Precios o BSolicitud de
Precios, segdin el valor real del bien,
que serd determinade mediante avalGo
realizado por el Ministerio de Hacienda
y Tesoro y la Contralorf{a General de la
Repfiblica, Cuando el valor real de los
bienes no exceda la suma de CIENTO
CINCUENTA MIL BALBOAS (B/,15%0,000.00),
de szcuverdo con el avaliio de que habls
este artieulo, el Hinisterio de
Hacienda ¥y Tesoro haréd la venta,

- informando de inmediato al Presidente
de la Rep@blica.

La venta de los biemes cuyo valor
exceda de CIENTO CINCUENTA MIL BALBOAS
{8/.150,000.00) deberf seriestars(sic)
pracedida de autorizacidén del Consejo
de Gabinete™.

Los bienes de dominio plblico son
indisponibles, salvo que sean
previamente desafectados en la forma
que determine la Ley”. '

Pe las normas anteriores se colige que para vender o
arrendar la finca N% 9942 debe mediar una Licitacién Phbdlica
con la correspondiente determinacién del valor real del bien,
& través de avaldo realizado por el Ministerio de Hacienda y
Tesoro y la Contralorfa General de la Repdblica; informe este
que no puede ignorarse en forma alguna, pues entre las
funciones de la Contralorfa General de la RepGblica esta la
de investigar la correccifu o incorréccifn de las operaciones
que afecten patrimonios pGblicos, como es el caso de la finca
9942 aludida. (Ley 32 de 1984, art. 11, numeral &4, art. 35
acapites ¢ y f). ' - i

¥3,- Bi el Informe Pericial y de avaluo
realizado por los funcionmarios del
Minigterio de Hacienda y Tesorc y
de la Contralorfa General de al
{sic) Repdblica, de la Finca 9942,
seglin consta en Nota N* 501-01-275,
del 22 de febrero de 1994, ¥y
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firmado por la Arquitects Meira F.
de Pédrez, Directors GCeneral de
Catastro del Hinisterio de Hacienda
y Tesore, y por los Peritus Jorge
Guido Hartinez, Luls Remfrez y de
Edna Moreno, Jafa del Departamento
de Evaluacifn, es vilide y si el
misamo (nos referimomr &l informe
Pericial y de Avsluo, contiene el
valor idesl de ia parcals de dicha
Fincza)".

Tal como 1o hemos sefialado arriba, el procedimisnto a
seguir para la venta o arrendemiento de los terrenos en
guestidn (fince 9942) es el que tiene establecido el Cédigo
Fiscal para la disposicién de los bienss naclionales (ver
srtfculc 98 de la Ley N% 106 de 1973). 8iendo de esa manera,
el Honorsble Consejc Munieipal del Distrito de Coldn astd
dotado de sauficliente facultad legal pars estsblacer las
normas que considere apropiadas a efacto de disponer de sus
giangs pero slempre econ sujecidn al C8digo Fiseal (ver Art.

C.¥Fuls : -

Por otro lade, hemos obssrvade el contenido de los
Acuerdor Municipales que adjuntd & wu consulta (N® 101-40-10
dé¢ 10 da febrero de 1994; 101-40-12 de 17 de febrers de
1994; 101-40-31 de 10 de marzo de 1994 y 101-40-23 de 156 de
parso de 19%4) y nos damos cuenta que en los mismos no se
contemplé como reyuisito obligatorio la presentacién de un
informe de avalfio y vperitaje, pero encontramos que el
informs presentado por los funcionarios que Usted menciona,
contemplade en el artfculo 23 del Cédige Fiscal, es
totalmente vélide de ecuerde con la Ley. Lo incorracto, ea
que se haya tomado en cuanta un solo informe y sea
precisamente ol que desfavorece econdmicamente al Munieipio,
cusndo deban velar por su nrayor beneficio.

Querenos llamar la atencifn de ese/cuerpo colegiads, en
el pentido da que a travée de 1a nots N? 101-07-133 de 11 de
octubre de 1993, la sefiora Directora General de Catastro del
Ministerio de Maciends y Tesorc remitié dos infermes. Por
un  ledo, el opreséatado per los funcionarios .de  su
dependencia (Edma £. Moreno, Jefe del Departamento de
Evaluaclién, Jorge Guido Hartfnez y Luis Remfires, Peritos), y
por eotro lado, el presentado por les funcionaries de 1a
Contraler{a General des le Rep@blica, por lo cual el Cousa jo
Munieipal de ColSn debié tomar en cuents embos informes,
Pero nos encontramos que, a pesar de existir una enorme
diferancii.. entre ambos documentos el Conse jo Hunicipal
dscidié, inexplicable e injustificamente adeoptar medisnte
acverdo 101-40~23 de 16 de marzo de 1994, como pracio de



¥ yonta, el sugerido por el informe de la Direccifn General de
¥ gatastro el cual resulta sar muy inferior al sugerido por la
- gentralorfa GCeneral de la Replblica y omitis: ademds ol
" procedimiente del Cédigo Fiscal. Es wmés, en la
5:auaentac£6n adicional que scompafia su consulta, sole
sperece el informe de la Direccidn General de Catastro, no
anf el de ls Contralorls General de la Reptblica al cual
tuvo acceso este despacho en una investigacidn adicional y
sadbemos que tambidn raposa en el Consejo Hunicipal de Colén.

Vale 1la pena aclaerar que posteriocrmente, mediante Nota
g2 301-01-519 del 8 de abril de 1994, 1la Directora General
de Catastro remite al Consejo HMunicipal de Colén un nuevo
informe pericial preparado por los mismos funcionarios, en
al cual se variaz sustancialmente la valorizacién del metro
cuadrado de B/.0.30' m2 a B/.,2.6308 m2 y de B/.0.50 m2 a
8/.2,66 m2)., Esta funcionaria explica 1a préctica del re-
avalfio diciendo lo siguiente:

"Este reavsldo obedeca & que en el
priner avalGo (remitido mediante nota
01-01275 de 22 de febrero de 1994) el
peritaje fue practicado gdobzlmente a
sendas extensiones superficiarias de

288 hectfres cada una, Con aste
métods, el porcentaje de
aprovachamiaenuto por &rea esg&cffica as
po¢o preciso, en virtud de la wmagnitud
del drea.

En  este nuevo reavslGo 8@

seecionaron los globos A y B en cabidas
superficiarias més reducidas, a ‘efegcto
de determinar con precisifn el
porgentaje de aprovechamiente  de
tierra (habitables) y benaficio de
serviclos plblicos subterrineos.

: De eata forma, adjunto, encontrard
los informes periciales y de avaldo
{reavaldo) practicados el & de ebril de
1994, los cusles dejan =zin efecto 1los
remitidos mediante la nota 501~01-275
de 22 de febrero de 19947,

Tomando en cusnta lo que precede, debemos indicarle que
antes de procedarse & la venta de las Pincas 9942 es
saludable determinar en forma definitiva, entre los
organismos competentes, cufl es el valor real del bien que
8a pretende enajenar, toda vez que el Consejo Municipal es
el prinrcipal encargado de wvelar por los intereses



gusicipales y debe abtaner el mejor precio de venta, tomando
. g Ctuenta tambidén la neceesidad social de vivienda qus
" gienen lew pobladeres del DNistrito de Colén. Ea otros

. gérminos, no es liciteo tomar al menor precio sugerido por
jos informes tal como se hizo en el Acuardo R? 101-40-23 de
16 de marso de 1994, Escoger el precio infarior en
psrjnicic de los intereses que estan llemados a defender, es
gauzar una lesidn petrimonial al Municiplio de Colén, por la
gual deben respounder individusl y colactivamente todos los

iotezvengen en la opetacién, ya sean funcionarios
plblicos ¢ particulares en grado de complicidad.

4.~ 81 sa cometid acto de ilegslidad sl
proceder, a wvander por heetfrea, al
precio jideal, sehaledo por el Informo
Pericial v de Avalao, del Ministeriec
de Heclenda y Tesoro, sugiero gdemiés
que quiepag estén intoeresados en 1a
Gompra del Terreno de la Finea 9942,
deaben alustarse estrictamente en lo
sefizlads &n el Acuerdo N2 101-40-21
de 10U de merzo de 1994,

A juicio de eata Fzscu&adaria, 1s Lay ha gide clara en
establecer el uso que se le debe dar gl globo de terrenc
aggudie&gg al Bunicipioe de Coldn, ¥ que hoy constituye la
Finca 9942, ' ‘

Cisrtawente, desde que se axceptul del dominio plblieo
dichs fioes, mediante la Ley 19 de 1983 se especificd que es
pare use de vivienda (Artisulo 2). Con posterierided, hemos
visto que tambidn la Ley HY 1 de 1991 he seguido igual
orientscién en su artfeulo 6, vy finalmente la Ley N® da
1993, contisne en su ertfcule 43 numeral 4 waa disposicién
trsnsitoris muy similar, peroc con relacién a los bhienas que
fe encuentran bajo la administracién de la Autoridad de 1la
Regifn Intezoccednica.

: De manera que la regulacién hecha por &l Consejo
Municipal de Colfn a través de los Acuerdos HMunicipales
supra menclonados, y con relacifn a3 la disposicién de 1a
Finca 9942, resulta incompatidle en muchos aspectos con la
intencidn del Legislador,

Veamon

Er al artfculo 1 dal Acuverde 1Gi-40-12 de 17 de Febrero
de 1994, 8= rvepuelve desticar le Finca HE® 9942 pare usc
exclusivo de Provectos Residencisles, lo cual sa ajusta & la
loy, pero se agregs! dessrrolleo turistico, recreativo y de
serviclos piblicos, estos términos pueden prestarse 2
diverses interpretaciones sobrs el uszo de dicho bleu.



;f; almente, an el pardgrafo del artfculo 11 del Acuerdo 101-
; 40-21 de 10 de marzo de 1994 se prevé la posibilidad de
Fgtilizar la  Finca 9942 para proyectos o complejos
guristicos, recreativos, hoteleros o residenciales.

Aunado 2 lo anterior, la disposicién que nos parece la
pés contraria al querer del Lagislador es la contenida en el
articulo 13 de este {Gltimo Acuerdo Hunicipal, desde que
establece:"se limita a un mfnimo de cinco hectdreas y a un
whximo de 10 hectdreas por cada parcela que podrd ser

- sdquirida por un comprador individual".

Es evidente que con dicha norma no se pretende
desarrollar ningén proyecto de vivienda, puesto que se trata
de parcelas demasiado extensas para tal destino y-lo dnico
que propician es la reventa del terreno y su consecuente
encarecimiento, situacién que debe tratar de evitar el
Gobierno Local del  Distrito de Coldén; ademsds del
enriquacimiento desmesuradoc de un grupo que aprovecharis la
ventaja acondmica que le otorga el Consejo, en perjuicio del
propic Municipio, -

No obstante, dabe quedar claro que en todo lo referente
a le disposicién (venta o arriendo) de los terrenos tantas
veces mencionados, debe seguirsa estrictamente l2& regulacién
contenida en los Acuerdos HMunicipales dictados por el
Consejo Municipal de Colén, entre ellos el Acuerdo N2 10}~
40-<10 de 10 de fehrers de 1994 que Usted menciona y el
¢b6digo Fiscal, A través de este acto se autorizéd a la
Alcaldesa del Distrito de Golén a promover el desarrollo,
arrendamiento, y venta de lotes y tierras de la Finca 9942,
ubicada en ©PBrazos Brooks. Es recomendable, que ae
wodifiquen aquellas disposiciones que resultan incompatibles
cton el desarrollo de proyectos de vivienda,“porque de 1lo
eontrario se estd actuando ilfcitamente.

Finalmente, el Consejo HMunicipal de Colén debe
coordinar con el Ministerio de Vivienda todo lo referente al
desarrollo de los programas de vivienda, toda vez que seghn
el artfculo 2 de la Ley H? 9 de 28 de énero de 1973, entre

las funciones de dicho Ministerie estény

"a) Determinar y dirigir 1la politice
habitual y de desarrollo urbano de todas
las instituciones piiblicas del pafs y
orientar la polftica de las inversiones
privadas en estos aspectos;

b) Procurar la dotacidn -de vivienda
adecuada a las familias que carezcan de
ella atendiendo de manera praferentes a
la que no tienen acceso a las fuentes
comerciales de financiamiento;
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¢) Adoptar las wmedides del caso pars
facllitar la realizacifn da programas
mesivos de soluciones habitacionales de
interés social por parts de las
diferentes dependenciss y entidades deal
sactor plblico v privado mediante 1a
formmlecibn de  politicas crediticias
aspaciales y la creacids de incentives
de todo ordenj

1) Reglamentar, aprobar e inspeccionar
en colaboracifn con los Municipios
afectados, las urbanizaseiones pGblicas
¥ privadas;

q) Levantar, regular y dirigir 1los
planes reguladores, lotificaciocnaes,
sonificaciones, urbanizaciones, mapas
aficiales que requiera ls planificacién
de las ciudades con le cooperacifn de
los Hunieipios y otras entidadas
plblicas; '

t) Colaborar con los Hunicipios, las
Juntas Comuaales y las organizaciones
populares de uvsuarios pars estimular ¥
promovar su progresivas participacidu en
el desarrclilo wurbane, y en 1los
© programss de vivienda de sus
- respactivas comuunidades, especialmeante
a travée de cooperativaz y sistemas de
autocoanstruceidn;

De asta manera dejames expuesto 'ﬁugitte eriterio
Juridico sobre el asunto censultado.

Con muestras de consideracidn y respeto,

- LIC, DORATILO BALLESTERQS S,
?rocurgécr de la Administracién.

# 10
{bbe.





