Panamé, 2 de octubre de 2019
C-094-19

Su Excelencia

Omar Montilla

Viceministro de Comercio Interior
Ministerio de Comercio e Industrias (MICI)
Ciudad.

Ref: Obtencién de la licencia de corredor de bienes raices por parte de funcionarios del
MICI.

Sefior Viceministro:

Por este medio damos respuesta a su nota JTBR/113-19 de 24 de julio de 2019, recibida en
este Despacho el 2 de agosto del corriente, por medio de la cual consulta a esta
Procuraduria, si los funcionarios que laboran en el Ministerio de Comercio e Industrias
(MICI), pueden hacer el examen de corredor de bienes raices y obtener la licencia
correspondiente.

Sobre lo consultado, este Despacho considera que, de acuerdo con lo que establece el
articulo 28 del Decreto Ejecutivo 246 de 15 de diciembre de 2004, los funcionarios que
laboran en la Junta Técnica de Bienes Raices, el Departamento de Registros de Corredores
de Bienes Raices y la Unidad de Bienes Raices del MICI, se encontrarian impedidos para
realizar el examen con la finalidad de obtener la licencia de corredor de bienes raices, por
tratarse precisamente de quienes deben confeccionar los exdmenes en cuestién, evaluar los
resultados obtenidos en los mismos y adelantar el resto de los trémites de los aspirantes a
obtener las licencias como corredores de bienes raices.

Por otro lado, a fin de evitar disquisiciones subjetivas, lo recomendable seria que el MICI
establezca una reglamentacién que permita determinar con claridad, qué servidores
publicos de la institucién pueden realizar el examen de corredor de bienes raices y bajo qué
circunstancias, para lo cual deberd tomarse en consideracién el principio de estricta
legalidad en las actuaciones administrativas, el cual, en términos generales, establece que
los particulares pueden realizar todo aquello que no se encuentre expresamente prohibido
por alguna disposicién legal, mientras que los servidores piblicos tnicamente pueden
realizar lo que la ley expresamente les faculta.
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Fundamentamos nuestra opinién en las siguientes consideraciones:

El articulo 1 del Decreto Ley 6 de 8 de julio de 1999, por el cual se reglamenta la profesién
de corredor de bienes raices y se crea la Junta Técnica de Bienes Raices en el Ministerio de
Comercio e Industrias, establece que un corredor de bienes raices es “la persona natural o
Juridica que se desempefia habitual y profesionalmente como mediador, intermediario,
agente, representante o comisionista enire el propietario de bienes inmuebles y terceras
personas, para los efectos de su venta o arrendamiento.”

Seguidamente, el articulo 2 ibidem sefiala que para ejercer la profesién de corredor de
bienes raices en la Repiiblica de Panama, se requiere poseer licencia de corredor de bienes
raices, la cual serd expedida por la Junta Técnica de Bienes Raices, para lo cual, quien
aspire a ejercer dicha profesion, deberd cumplir con una serie de requisitos como constituir
una fianza; pagar timbres; aprobar exdmenes de conocimientos necesarios en materias
relacionadas con bienes raices; y, cualesquiera otros requisitos que el Organo Ejecutivo
establezca o adicione para ello.

Ademds, segtin dispone el articulo 3 del mismo cuerpo legal, la persona natural que solicite
la licencia de corredor de bienes raices debe ser de nacionalidad panamefia y encontrarse
domiciliado en la Reptiblica de Panamé o, si es extranjero, tener 5 o mas afios de residencia
en la Reptblica de Panama; también debe presentar su historial penal y policivo que
compruebe no haber sido condenado por delito contra el patrimonio, la fe publica, la
administracién de justicia o el honor; y haber comprobado, mediante la presentacién del
examen respectivo ante la Junta Técnica de Bienes Raices, que posee los conocimientos
necesarios de las materias sefialadas en el articulo 11 del Decreto Ley. !

Por otro lado, el articulo 5 del Decreto Ley 6 sefiala que una vez cumplidos los requisitos
necesarios, la Junta Técnica de Bienes Raices expedira o negara la licencia mediante
resolucion.

De igual forma el articulo 10 del mencionado Decreto Ley 6, establece las funciones de la
Junta Técnica de Bienes raices, como se detalla a continuacién:

“Articulo 10. Son funciones de la Junta Técnica de Bienes
Raices:

1. Recibir y revisar la documentacién presentada por el
aspirante, para determinar si la misma cumple con lo establecido
en este Decreto Ley.

2. Velar por el fiel cumplimiento de el presente Decreto Ley y
promover su divulgacién, asi como también la superacién

! Segun el articulo 11 del Decreto Ley 6 de 8 de julio de 1999, los aspirantes a corredores de bienes raices
deben comprobar que tienen conocimientos, principalmente, en las siguientes materias: Legislacién vigente
en materia de corretaje y de bienes inmuebles; Compra, venta y arrendamiento de bienes inmuebles;
Financiamientos; Tramitacidn de contratos de arrendamiento; y zonificaciones urbanas.
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profesional de los corredores de Bienes Raices, a través de
programas de estudios continuos.

3. Velar para que el ejercicio profesional de los corredores de
bienes raices se realice en forma profesional vy ética, para la cual
adoptara un codigo de ética.

4. Aprobar, programar y reglamentar los exdmenes que han de
presentar los aspirantes a corredor de bienes raices, con el obijeto
de comprobar que éstos poseen la preparacién v los
conocimientos necesarios para el ejercicio de la profesion.

5. Tomar examen a los aspirantes a corredor de bienes raices vy
evaluar los resultados obtenidos.

6. Expedir, mediante resolucién, las licencias de corredores de
bienes raices. que deberan ser firmadas por el presidente de la
Junta Técnica de Bienes Raices y el Secretario respectivo.

7. Aplicar las sanciones que se establecen el presente Decreto
Ley y en sus reglamentos. y el c6digo de ética de los corredores
de bienes raices, aprobado por la propia Junta Técnica.

8. Recomendar al Organo Ejecutivo las reformas que crea
convenientes.

9. Dictar su reglamento interno.” (Subraya el Despacho)

El Manual de Funciones del MICI 2, sefiala que entre las funciones del Departamento de
Registros de Corredores de Bienes Raices, se encuentran las de “Tramitar las solicitudes
~ de licencias de Corredor de Bienes Raices, para personas naturales”, “Tramitar los
registros de personas naturales y personas juridicas, ante la Junta Técnica de Bienes
Raices™; 'y, “Recibir y procesar la informacién sobre denuncias contra corredores de
Bienes Raices, por falta de ética profesional.”

Adicionalmente, el citado Manual de Funciones del MICI describe, como parte de las
funciones de la Unidad de Bienes Raices, “Recibir las solicitudes para optar por la
Licencia de Corredor de Bienes Raices”; “Inscribir a los nuevos solicitantes, con todas sus
- generales, para realizar el examen de Corredor de Bienes Raices, en la ciudad de
Panamd”; “Recibir los pagos para la realizacién del examen, y remitirlos a la sede en la
ciudad de Panamd”; “Concertar la fecha del examen en la sede Y notificarlo a los
solicitantes”; y, “Recibir las quejas, fianzas y otras solicitudes por parte de los Corredores
de Bienes Raices.”

La consulta sefiala que, a criterio del Viceministro, en caso de que un servidor publico que
labora en el Ministerio de Comercio e Industrias lleve a cabo el examen con la finalidad de
obtener la licencia de corredor de bienes raices, dicha conducta podria transgredir los
articulos 3, 24, 26, 28 y concordantes del Decreto Ejecutivo 246 de 15 de diciembre de
2004, por medio del cual se adopta el Cédigo Uniforme de Etica de los Servidores

? El Manual de Funciones que aparece en la pagina institucional de internet del Ministerio de Comercio e
Industrias, dentro del punto 9.4. de la seccién de Transparencia, sobre Manuales de Procedimientos, sefiala
que se encuentra actualizado hasta noviembre de 2017. https://www.mici.gob.pa/9-4-manual-de-

procedimientos
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Publicos, sin embargo, observamos que el criterio del Director de Asesoria Legal del
Ministerio de Comercio e Industrias, vertido mediante el Memorando AL-632-19 de
20 de agosto de 2019, dirigido a la Jefa encargada del Departamento de Registro de
Corredores de Bienes Raices, manifiesta que considera no se estaria incurriendo en
infraccion alguna de las normas descritas, salvo en el caso del articulo 28 del Cédigo de
Etica, con respecto al beneficio de informacién reservada, cuando quienes realicen el
tramite sean servidores publicos adscritos al departamento mencionado. Veamos los
detalles.

Interpretacion de la Procuraduria de la Administracion:

Este Despacho coincide con el criterio juridico vertido por la Direccién de Asesoria Legal
del MICI, en los siguientes términos:

El articulo 3 del Decreto Ejecutivo 246 de 2004, dispone:

“ARTICULO 3: PROBIDAD. El servidor publico debe actuar
con rectitud y honradez, procurando satisfacer el interés general
y desechando todo provecho o ventaja personal, obtenido por si
o por interpdsita persona. Tampoco aceptard prestacién o
compensacion alguna por parte de terceros que le pueda llevar a
incurrir en falta a sus deberes y obligaciones.”

La sola realizacién del tramite para la obtencién de la licencia de corredor de bienes no
constituye una transgresion de la norma citada, aun cuando quien lo realice sea una persona
que labora en el MICI, puesto que no podria obtener la licencia sin antes haber cumplido
con todos los requisitos establecidos en el articulo 3 del Decreto Ley 6 de 2011. En sentido
contrario, existiria falta de probidad, en caso de que valiéndose de su cargo y sin haber
cumplido los requisitos de ley, el servidor publico del MICI obtuviera la licencia.

Sobre el ejercicio adecuado del cargo, el articulo 24 del Decreto Ejecutivo 246 de 2004,
sefiala:

“ARTICULO 24: EJERCICIO ADECUADO DEL CARGO.
El ejercicio adecuado del cargo involucra el cumplimiento
personal del presente Cédigo Uniforme de Etica y el deber de
procurar su observancia por parte de sus subordinados.

El servidor piiblico no debe obtener ni procurar beneficios o
ventajas indebidas, para si o para otros, amparandose en el uso
de su cargo, autoridad, influencia o apariencia de influencia.

Tampoco debe adoptar represalias de ningin tipo o ejercer
coaccién alguna contra funcionarios u otras personas, salvo que
éstas se enmarquen dentro del estricto ejercicio del cargo.”
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La condicién de ser servidor publico del MICI no podria ser considerada una ventaja
respecto a otros aspirantes a obtener la mencionada licencia de corredor de bienes raices.
Desde luego, como sefialamos anteriormente, si valiéndose del cargo se obtiene la licencia,
obviando el cumplimiento del alguno de los requisitos establecidos en el reglamento,
estariamos frente a una transgresion de la norma indicada.

“ARTICULO 26: USO ADECUADO DEL TIEMPO DE
TRABAJO. El servidor publico debe usar el tiempo
comprendido dentro de su horario de trabajo, en un esfuerzo
responsable para cumplir con sus quehaceres. Debe desempefiar
sus funciones de una manera eficiente y eficaz y velar para que
sus subordinados acttien de la misma manera. No debe fomentar,
exigir o solicitar a sus subordinados que empleen el horario de
trabajo para realizar actividades que no sean las que se les
requieran para el desempefio de los deberes a su cargo.”

El servidor publico del MICI que decida realizar el tramite de corredor de bienes raices no
podria utilizar su horario regular de trabajo para ello, lo que representa una dificultad,
puesto que los exdmenes se realizan a las 9:30 y a las 11:30 de la mafiana y a las 2:00 de la
tarde, por lo general los dias viernes, segin se desprende del “Cronograma de Examen
2019 para Aspirantes a Corredores de Bienes Raices” que aparece publicado en la seccién
de la Junta Técnica de Bienes Raices del sitio de internet del MICI, sin embargo, como
seflala el criterio de Asesorfa Legal, el funcionario interesado podria realizar el trémite, por
ejemplo, cuando se encuentre gozando de vacaciones o tiempo compensatorio.

“ARTICULO 28: USO DE INFORMACION. El servidor
publico no debe utilizar, en beneficio propio o de terceros o para
fines ajenos al servicio, informacién de la que tenga
conocimiento con motivo o en ocasién del ejercicio de sus
funciones y que no esté destinada al publico en general.
Tampoco debe utilizar, en beneficio propio o de terceros,
informacién cuyo conocimiento otorgue una ventaja indebida,
conduzca a la violacion del ordenamiento juridico o genere una
discriminacion de cualquier naturaleza.”

El articulo 28 del Decreto Ejecutivo 246 de 2004, seria aplicable a los funcionarios que
laboran en la Junta Técnica de Bienes Raices, el Departamento de Registros de Corredores
de Bienes Raices y la Unidad de Bienes Raices del MICI, por tratarse de quienes deben
confeccionar los exdmenes, evaluar los resultados y realizar el resto de los trdmites de los
aspirantes a obtener las licencias como corredores de bienes raices, sin embargo, ello no
ocurriria en el caso de otro funcionario del MICI, salvo que utilizara el cargo que ocupa
para obtener informacién que le otorgue una ventaja en la realizacién del examen y por
ende, la obtencidn de la licencia correspondiente.

® Ministerio de Comercio e Industrias. Junta Técnica de Bienes Raices. “Cronograma de Examen 2019 para
Aspirantes a Corredores de Bienes Raices” https://www.mici.gob.pa/jtbr/cronogramas-de-examenesjtbr
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En este sentido, a fin de evitar disquisiciones subjetivas, lo recomendable seria que el MICI
establezca una reglamentacién que permita determinar con claridad, qué servidores
publicos de la institucién pueden realizar el examen de corredor de bienes raices y bajo qué
circunstancias, para lo cual deberd tomarse en consideracién el principio de estricta
legalidad en las actuaciones administrativas, el cual, en términos generales, establece que
los particulares pueden realizar todo aquello que no se encuentre expresamente prohibido
por alguna disposicién legal, mientras que los servidores ptblicos tnicamente pueden
realizar lo que la ley expresamente les faculta.

Sobre el particular, el articulo 36 de la Ley 38 de 2000, Organica de la Procuraduria de la
Administracién y que regula el procedimiento administrativo general, dispone que “Ningiin

~ acto podrd emitirse o celebrarse con infraccion de una norma Juridica vigente, aunque éste
provenga de la misma autoridad que dicte o celebre el acto respectivo. Ninguna autoridad
podrd celebrar o emitir un acto para el cual carezca de competencia de acuerdo con la ley
o los reglamentos.”

Atentamente,

ﬂobk/rto Mg 0

Procurador de la Administracié
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