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Articulo 8.  Esta Ley empezara a regir desde su promulgacion.

COMUNIQUESE Y CUMPLASE.

Aprobada en tercer debate en el Palacio Justo Arusemena, ciudad de Panama, a los 29 dias del mes
aé junio del ano dos mil uno.

7 El Presidente El Secretario General
LAURENTINO CORTIZO COHEN JOSE GOMEZ NUNEZ

ORGANO EJECUTIVO NACIONAL.- PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA.-
PANAMA, REPUBLICA DE PANAMA, 14 DE AGOSTO DE 2001.

MIREYA MOSCOSO WINSTON SPADAFORA F.
Presidenta de la Republica Ministro de Gobierno y Justicia

LEY N2 48
{De 14 de agosto de 2001)

(Que regula el desarrollo de programas habitacionales, mediante la figura de
Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles con Promesa de Compraventa

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA
DECRETA:

Titulo I

Disposiciones Generales

Capitulo I

Objeto, Fines, Ambito de Aplicacion v Definiciones

Articuio 1. Objeto.  La presente Ley tiene por objeto-regular y promover ¢l desarroilo de
nrogramas habitacionales, mediante la figura del Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles
cun Promesa de Compraventa, preferentes para personas que obtengan sus ingresos gjerciendo

actividades que forman parte de la cconomia informal.

L. Promover la inversion publica y privada en la construccion de viviendas de interés socral,
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Establecer los parametros para =l desarrollo de programas de viviendas de interés social,

b

mediante la figura del Arrendarmento Financiero-de Bienes Inmuebles con promesa de

compraventa.

Facilitar la participacién del sector privado en la promocién, financiamiento

()

construccién de desarrollos habitacionales para personas que obtienen sus ingresos
provenientes del sector informal de la economia.

4, Utilizar los recursos financieros y bienes inmuebles del Estado que puedan ser destinados

al cumplimiento del objeto de esta Tey.

Articulo 3. Ambito de aplicacion. Para el logro del objeto y los fines de esta Ley, los

promotores de proyectos habitacionales, las entidades bancarias, financieras y las autorizadas por
ley para otorgar préstamos interinos ¢ hipotecarios y los compraderes de viviendas, podran
acogerse ‘a las disposiciones contenidas en esta Ley y quedaran sujetos a las derechos,

obligaciones y atribuciones que se deriven de ella

Articulod4.  Definiciones. Para los efectos de esta Ley, los siguientes términos se definen asi:

I Administrador. Pzrsona natural o juridica cuya responsabilidad es cobrar mensualmente
el canon especial y brindar el mantenimiento necesario a los bienes inmuebles dados cn
arrendamiento.

2. Arrendamiento Financiero con Promesa de Compraventa. Es aquel mediante el cual una
persona natural o juridica, actuando en su condicion de promotor-arrendador v una
persona natural, actuando en su condicion de arrendatano, establecen Jos términos ¥
condiciones para ocupar un determinado bien inmueble, obligandose éste a pagar una
cuota denominada canon especial durante la vigencia del contrato, al término del cual se

perfeccionara el contrato de compraventa correspondiente.

(OS]

Arrendatario-comprador. Persenal natural que se obliga a pagar un canon especial en
concepto de arrendamiento del bien inmueble, con el proposito final de adquirnr dicho
bien a titulo de compra. o

4. Canon espectal.  Mensualidad que pagard el arrendatanio-comprador, ia cual se
compondra de una porceion que comprendera e cdncepto de arrendamiento por el uso del
bien inmueble y otra porcién' que se constituira en ahorro para el abono inictal que se
utilizara en la adquisicién de la viﬁiéﬁda - e .

Entidades financieras. Pcrsonas JUHdICaS cuya partlmpac:on consrste pnmordialmente,

tn

en otorgar el financiamiento para Ia e_]ecumon “del proyecto y/’o para la adquisicion de la

LA

vivienda por parte del arrendatano—comprador A : A0
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6. Ingreso informal- Es aquel quc no es: susceptlb]e de comprobamon a través de las férmas

usuales, de acuerdo con las polltlcas de las enndadss ﬁnanmeras por carecer de'-...
documentacion que certifigue la recepcnon contmua de salano u honoranos :

7. Promotor-arrendador. Persona natural- o Jundlca que promueve ¢l desarroilo de
viviendas de interés soc;al para sU arrendmmento y posterior venta,” conforme a los

-

términos de la presente Ley., .. R —

e —

8. Viviendas de interés social. Son las viviendas nuevas que no han sido prev1amente
habitadas por contrato, cuyo precio de venta no sea mayor de Vemncmce ‘mil balboas

{(B/.25,000.00), de acuerdo con lo establecido en el Sector Il de la Ley 61 de 1996.

Titulo II
Programa Habitacionai
Capitulo I
Participantes del Programa

Articulo 5. Participantes del programa. Fn el progréma podran participar los sigﬁientes
sujetos: '

1. - El promotor-arrendador.

ll‘-J

El arrendatano-comprador.

’)

3. El administrador.
Las entidades financieras.

El Estado.

Al

Capitulo 11

Promotor-Arrendador

Articulo 6. Promotor-arrendador.  El promotor-arrendador invertira en el desarrollo de los

programas habitacionales qué se regulan mediante la presente Ley, para lo cual podra optar por
utilizar tierras propiedad de particulares o del Estado. En este ultimo caso, las partes deberan dar

cumplimiento a lo dispuesto en el articulo14 de la presente Ley. - |
Una vez construidas las viviendas bajo el programa regulado por esta Ley, el promotor
celebrara contratos de arrendamiento financiero con promesa de compraventa, conforme a las

estipulaciones que se establecen en el Titulo IH fi_ieﬂ? Ley.

Articulo 7. Derechos. Las pe.r'sonas que particip-éﬁ- del-programa a que se refiere esta Ley, en

calidad de promotor-arrendador, tendran los siguientes derechos:
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P

1 Formalizar el contrato de compraventa del blen mmuehlc arrcndado
2. Recibir del arrendatano el pago puntual de canon espec1al acordado

3. Solicitar el lanzamiento o desa.hucxo por mcumplmuento del contrato de arrendamiento

por parte del arrendatario;

4, Exi gir del arrendatario el buen uso dql mmueble arrendado

Inspeccionar el bien dado en arrendamiento, durante el periodo de v:gencxa del contrato.

Articulo 8.  Deberes y obligaciones. Quiencs‘decidan participar én calidad de promotor-

arrendador en el desarrollo de- proyectos habltacmnales regulados mediante la presente Ley,

tendran los siguientes deberes y obhgacmnes el
.__ﬂ"'"

1. Adoptar las medidas necesarias para 1a oportuna construccién de las viviendas objeto del
programa;
-2 Dar en arrendamiento financiero las viviendas de interés social a que se refiere el

programa y garantizar al arrendatario el uso pacifico del inmueble;

3. ‘Designar a un administrador del inmueble y,l en su defecto, ejercer las funciones que a
éste le correspondan, segun establece en el articulo 11 de esta Ley, en cuyo caso asume |
los derechos y obligaciones de €ste; | o

4. Efectuar las reparaciones necesarias de forma expedita para el adecuado mantenimiento

- del bien mmueble

-5 "Formahzar el contrato de compraventa correspondlente al vencimiento del término del
contrato de arrendamiento financiero;

6. Pagar los impuestos, tasas, contribuciones y derechos que recaigan sobre el bien
inmua:blej,‘ con excepcién de los servicios de agua potable, energia eléctrica y telefonia—.

7. Abstenerse de gravar el bien inmuebie con posterioridad a la celebracion del contrato de
arrendamiento;
En caso de que el desarroilo habitacional involucre la utilizacion de tierras ‘de propiedad

del Estado, el promotor-arrendador debera ajustarse a los procesos de contratacién publica.

Si al promotor se le declara en quiebra, la porcién que constituye el abono del

arrendatario-comprador, se excluira de este proceso.

Capitulo IT1
Arrendatario-Comprador

Articulo 9. . Derechos. Las personas naturales que puedan acogerse a la preSerifé Ley en

calidad de arrendatario-comprador, tendrén los siguientes derechos:
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1. Tenencia y uso del bien inmueble arrendado

B

Exigir del administrador el adecuado mantemnuento del bien inmueble;
N

3. Recibir la cuota parte del canon especial dcstmado para ahorro, en caso de que se vea

'r\_‘r

imposibilitado de celebrar el contrato de compraventa. Esta cuota parte le debera ser

entregada en quince dias. Lo e .

\

Articulo 10. Deberes, obligaciones y prohibiciones. EI arrendatario-comprador tendra los
siguientes deberes, obligaciones y prohibiciones: -

1. Pagar puntualmente el canon espec1a1 pactado

bt

Conservar y mantener el bien inmueble con la dlhgenc:a de un buen padre de familia;

['S)

Permitir al promotor-arrendador ta inspeccion del bien inmueble;

4, Notificar oportunamente al promotor-arrendador de cualquier dafio que se presente en el

T

inmueble; S -_-'-"”"

A

Realizar todos los tramites dmvldos a form:alrl_lzar v suscnb1r el contrato de compraventa
del inmueble;

6. Devolver el bien inm-ueble:El‘promotor-arrendador en caso de incumplimiento;

7. No podra enajenar, gravar, subarrendar o de cualquier otra forma ceder ¢l bien inmueble
objeto del contrato, ni los derechos y obligaciones emanados de éste;

8. No podra hacer mejoras en el bien inmueble arrendado, sin la-autorizacion previa del

promotor-arrendador.

Capitulo IV

Admimstrador

Articulo - 11. Funciones v oblizaciones. Todo proyecto habitacional que se desarrolle bajo el

programa regulado mediante la presente Ley, contara con un administrador por el promotor-
arrendador. . No obstante lo anterior, el promotor podra optar por asumir las fWel
administrador, en cuyo caso respondera por cada una de las obligaciones que la presente Ley
asigna al administrador.
El administrador tendré las siguientes funciones y obligaciones:

1. Cobrar al arrendatario el canon especial pactado en el contrato de arrendamiento;

2

Mantener la propiedad en buen estado,
3. Crear un fondo a nombre del arrendatario-comprador en el que se deposite la cuota parte
del canon especial destinado al ahorro en una institucion bancana, fondo que sera

reembolsable al arrendatario-comprador en caso de no formalizarse la compraventa;
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4. Mantener actualizados los registros contables en los que consten los pagos efectuados por

el arrendatario;

LAy

Facilitar al arrendador vy arrendatario, en caso de requerimiento, Ia informacion relativa a
los pagos efectﬁados v a ]a pentodicidad con que se han hecho éstos.
- e
Articulo 12.  Derecho. EI admmlstrador tendra” derecho a recibir del promotor-arrendador
honoranos profesionales por los servicios que brinde. Las.' rentas que perciba en este concepto
estaran exentas del Impuesto sobre la Renta. - '
" Este beneficio fiscal no se aplicara en los casos en-que.el promotor-arrendador coincida

n la figura del administrador. en cuyo caso se aplicardn-los incentivos fiscales que la presente

Ley reserve a los promotores. Sem L

Capltulo vV

ol »

Entidades Fmanmeras_

'Articulo 13.  Entidades ﬁnancieras Las entid-ades bancarias, -financieras y las demas

‘autorizadas por ley que otorvuen prestamos l’npotecanos para la adqursicion de los bienes

inmuebles .dados en arrendamiento ﬁnanc1e_r9 conwesa de compra venta, podran considerar
como criterto de evaluacidn crediticia la buena experiencia de pago vy la capacidad de ahomo
mostrado por el arrendatario-comprador durante la vigencia del contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa. Para tales efectos, podran solicitar al administrader la informacion

relativa al comportamiento de pago del arrendatario-comprador.

Capitulo VI
Bienes del Estado

v

Articulo 14. Bicnes del Estado. Se autoriza al Estado y a las entidades autdénomas v

semiautonomas para transfenr, mediante contratos de fideicomiso, tierras de su propiedad para su
utilizocién en el desarrollo de proyectos habitacionales regulados por esta Ley, previa celebracion

de licitacion publica y en cumplimiento de los demas requisitos de ley.

" Titulo I11
Contrato de Arrendamiento Financicro de Bienes Inmuebles
Capltulo 1

Dcfmcmn Condlcmnes y Términos
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Articule 15. Definicién del contrato. Convenio mediante el cual una persona natural o juridica,

actuando en su condicién de promotor-arrendador-vendedor, y una persona natural, actuando en
<u condicion de arrendatario-comprador, establecen los términos y condiciones para la ocupacién
de un inmueble, obligindose éste a pagar, durante el término convenido, una cuota denominada
canon especial, al término del cual las partes se comprometen a celebrar el contrato de

compraventa del bien objeto de arrendamlento

e

e
. [T .
e LI

Articulo 16. Condiciones v térmmos del contrato.~ En el contrato de arrendamiento financiero

de bienes inmuebles prevaleceran los 51gumntes termmos y condxcxones

1. Condiciones del contrato: - = 7 \

R R

a. Que ¢l promotor—arrendador sea una pcrsona natural 0 ]undlca que se dedique ala

,-“7'_4,.

o -

promocién de proyectos de; vxvrenda‘;»-

ooooo

br. Que ¢l promotor- arrendadorJ sea: propletano del bien anendado 0 que actue en

virtud de un contrato de ﬁdelcomlso cuando el programa mvolucre la utilizacién

de ticrras propiedad del Estado :
C. Que el arrendatano- comprador 1o sea propietario de runguna otra vivienda.
d. Que ¢l contrato recaiga sobre bienes mmuebles,‘espec;ﬁcamente sobre viviendas

de interés social. R

Términos del contrato: . i P

- —

!'-.)

e e =

a. lndmac:on de su duracidén, cuya vigencia no sera superior a tres afos, y deben
reconocerse las firmas ante Notario o inscribirlo en el Registro Publico.

b, Obligacién de celebrar ¢l contrato de compraventa del bien arrendado al
vencimiento del término de érrendam_iento pactado;

c. El monto del canon especial, con expresion de la porcién destinada a pagar el
arrendamiento y la destinada a ahorro;

d. Forma de pago del canon,

c. Aceptacion  expresa  del arrendatario de conocer, acogerse y acatar el
procedimiento cspecial para la desocupacién del inmueble, en caso de mora e
incumplimiento de los términos pactados; )

f Aceptacion expresa del arrendatario de permitir v facilitar la inspeccidn de la

vivienda por parte det administrador o de quien lo represente.

Capitulo 11

Efectos del Contrato
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Articulo 17. Efectos c¢iviles. Durante la vigencia del contrato de arrendamiento financiero con

prbmesa de compraventa sobre bienes inmuebles, se surtiran todos los efectos cn cuanto a
crechos. obligaciones v facultades establecidos en esta lLey ysureglamen acién. Vencido éste,
las partes celebraran el contrato de compraventa del bien dado en amr:ndamiento. La no
ce]ébracién del contratc de compraventa por alguna de las partes se entenderd como
incumplimiento del contrato, salvo que las partes decidan, por mutuo acuerdo, prorrogar el
contrato de arrendamiento.  Tampoco se entendera que ha mediado incumplisniento en el caso de

que el arrendatano no obtenga el financiamiento necesario para adquirir la vivienda a titulo e

e — s

compra, siempre que hubiere realizado las gestiones para obtenerlo.

Articuio 18.  Incentives fiscales anlicables al promotor-arrendador. Para cfectos de determinar

su renta neta gravable, el promotor—aﬁéndador. podra deductr la suma de mil balboas
(B-.1,000.00) en la pnimera venta de cada vivienda nueva de interés social que se mcorpore al
[‘Qi_stcma regulado por la presente Lev ¢ inscrita en el Registro Piblico. Para tal propésito, cl
promotor-arrendador, al momento de elaborar su declaracion de renta, dedueira de ia totalidad de
sus ingresos la suma antes indicada por umidad de vivienda.

.

Articulo 19.  Incentivos fiscales aplicables al amendatario-comprador. Ll arrendatario-

comprador que adquiera su vivienda conforme a las disposiciones de esta Ley, podra scogerse i@

1. Los beneficios del Programa de Vivienda con Subsidio ¥ {-\hor.rro (PROVISA).
2. Los incentivos fiscales estab]ecidos__m__cdi'ante l_a__,Lcy‘3 de 1985 y sus modificac;ones, que

establece el régimen de intereses preferenciales en ciertos préstamos hipotecarios
3. Cualquiera de los incentivos fiscales o programas vigentes o que en ¢l futuro se pruehen

y que lengan como proposito fomentar la adquisicion de viviendas de interés soct |

Capitulo I1I

Procedimiento Aplicable en Caso de Incumplimiento de las Obligaciones Contractuales

Articulo 20. Normas no aplicables, [.as disposiciones contentdas en la Ley 93 de 1973 no le

scran aplicables a los contratos de arrendamiento financicro de bicnes inmucbies con promesa de
compraventa, que regula la presente Ley. ‘
Titulo IV
Disposicion Final
Capitulo ]

Comision de Arrendamiento Financiero de Bienes Inmueblies
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Articulo 21. Comisién de Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles. Se crea la Comisidn

de Armrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles, la cual estara conformada por un
representante del Ministerio de Vivienda, quien la coordinara; un representante de la Camara
Panamefia de la Construcciéon (CAPAC) y un representante de las entidades bancarias o
financieras.

Seran funciones de esta Comision las signgrlf:s
1. Elaborar y presentar al Organo Ejﬁlvo por“unducto del Mlmsteno de Vivienda, el

reglamento que contenga el proccdlmlento api _able para la desocupacmn de los bienes

inmuebles sujetos a la presente Ley..

- . A

Reglamentar los aspectos opcratlvos neccsanos para la deblda apdcacmn de esta Ley.

-2

Lad

Establecer las po‘mca_s v prOUramas de semlmlento de 103 “fines y del objeto de la

presente Ley. ;| E j:-”/ h"" s
4. Servir como organismo consultor en los asuntos relativos a los programas habitacionales
regulados por estaLey. L e T

Articulo 22, Virencia. Fsta Ley comenzard a regir desde su promulgacion.

COMUNIQUESE Y CUMPLASE. . . ~—-=--—"" "7

Aprobada en tercer debate en el Palacio Justo Arosemena, ciudad de Panama, a los 29 dias del mes
de junio del ano dos mil uno.

El Presidente El Secretario General
LAURENTINO CORTIZO COHEN JOSE GOMEZ NUNEZ

ORGANO EJECUTIVO NACIONAL .- PRESIDENCIA DE LA REPUBLICA.-
PANAMA, REPUBLICA DE PANAMA, 14 DE AGOSTO DE 2001.

.MIREYA MOSCOS0 MIGUEL CARDENAS
Presidenta de la Republica Ministro de Vivienda

LEY N2 49
(De 14 de agosto de 2001)

Que modifica la Ley 6 de 1993 v establece prdcedimientos para la
comercializaciéon del ganado bovino v bufalino, procedente de fincas
ganaderas libres de tuberculosis bovina de la provincia de Bocas del Toro,
hacia el resto del pais

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA

DECRETA:
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LEY No. 48
DE 14 DE AGOSTO DE 2001

Queregula el desarrollo de programas habitacionales, mediantela figura de
Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles con Promesa de Compraventa

LA ASAMBLEA LEGISLATIVA
DECRETA:

Titulo|

Disposiciones Generales

Capitulo|
Objeto, Fines, Ambito de Aplicacion y Definiciones

Articulo 1. Objeto. La presente Ley tiene por objeto regular y promover e desarrollo de
programas habitacionales, mediante la figura del Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles
con Promesa de Compraventa, preferentes para personas que obtengan sus ingresos gerciendo

actividades que forman parte de la economiainformal.

Articulo 2. Fines. Paracumplir con €l objeto de laLey, se establecen como fines |os siguientes:

1 Promover lainversion publicay privada en la construcci6n de viviendas de interés social .

2. Establecer los parametros para €l desarrollo de programas de viviendas de interés socidl,
mediante la figura del Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles con promesa de
compraventa.

3. Facilitar la participacion del sector privado en la promocion, financiamiento y construccién
de desarrollos habitacionales para personas gque obtienen sus ingesos provenientes del sector
informal de la economia.

2. Utilizar los recursos financieros y bienes inmuebles del Estado que puedan ser destinados

al cumplimiento del objeto deestalLey.

Articulo 3. Ambito de aplicacion. Para € logro del objeto y los fines de esta Ley, los

promotores de proyectos habitacionales, las entidades bancarias, financieras y las autorizadas por
ley paraotorgar préstamos interinos e hipotecarios y los compradores de viviendas, podrén acogerse
a las disposiciones contenidas en esta Ley y quedardn sujetos a los derechos, obligaciones y

atribuciones que se deriven de ella.

ASAMBLEA LEGISLATIVA, REPUBLICA DE PANAMA
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Articulo 4. Definiciones. Paralos efectos de esta L ey, |os siguientes términos se definen asi:

1

Administrador. Persona natural o juridica cuya responsabilidad es cobrar mensua mente el
canon especial y brindar el mantenimiento necesario a los bienes inmuebles dados en
arrendamiento.

Arrendamiento Financiero con Promesa de Compraventa. Es aguel mediante e cua una
persona natural o juridica, actuando en su condicién de promotor-arrendador y una persona
natural, actuando en su condicién de arrendatario, establecen los términos y condiciones
para ocupar un determinado bien inmueble, obligandose éste a pagar una cuota denominada
canon especia durante la vigencia del contrato, al término del cua se perfeccionara €
contrato de compraventa correspondiente.

Arrendatario-comprador. Personal natural que se obliga a pagar un canon especial en
concepto de arrendamiento del bien inmueble, con € proposito final de adquirir dicho bien
atitulo de compra.

Canon especial. Mensualidad que pagara €l arrendatario-comprador, la cua se
compondra de una porcion que comprendera el concepto de arrendamiento por € uso del
bien inmueble y otra porcién que se constituira en ahorro para e abono inicia que se
utilizard en laadquisicion de lavivienda.

Entidades financieras.  Personas juridicas cuya participacion consiste, primordial mente,
en otorgar el financiamiento para la gecucion del proyecto y/o para la adquisicion de la
vivienda por parte del arrendatario-comprador.

Ingreso informal. Es aquel que no es susceptible de comprobacion a través de las formas
usuales, de acuerdo con las politicas de las entidades financieras, por carecer de
documentacion que certifique la recepcion continua de salario u honorarios.
Promotor-arrendador. Persona natural o juridica que promueve € desarrollo de
viviendas de interés social para su arrendamiento y posterior venta, conforme a los
términos de la presente Ley.

Viviendas deinteris social. Son las viviendas nuevas que no han sido previamente
habitadas por contrato, cuyo precio de venta no sea mayor de veinticinco mil balboas
(B/.25,000.00), de acuerdo con lo establecido en el Sector |1 delaLey 61 de 1996.

TituloI1
Programa Habitacional
Capitulo|
Participantes del Programa

Articulo 5. Participantes del programa. En e programa podran participar los siguientes

sujetos:

1. El promotor-arrendador.
2. El arrendatario-comprador.
3. El administrador.
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4. Lasentidadesfinancieras.
5. El Estado.

Capitulo 11
Promotor-Arrendador

Articulo 6. Promotor-arrendador. El promotor-arrendador invertird en e desarrollo de los
programas habitacionales que se regulan mediante la presente Ley, para lo cual podra optar por
utilizar tierras propiedad de particulares o del Estado. En este Ultimo caso, las partes deberdn dar
cumplimiento alo dispuesto en € articulol4 de la presente Ley.

Una vez construidas las viviendas bgjo €l programa regulado por esta Ley, € promotor
celebrara contratos de arrendamiento financiero con promesa de compraventa, conforme a las

estipul aciones que se establecen en el Titulo 111 de esta Ley.

Articulo 7. Derechos. Las personas gque participen del programa a que se refiere esta Ley, en
calidad de promotor-arrendador, tendran los siguientes derechos:
1. Formalizar e contrato de compraventa del bien inmueble arrendado;
2. Recibir del arrendatario € pago puntual de canon especia acordado;
3. Solicitar €l lanzamiento o desahucio por incumplimiento del contrato de arrendamiento por
parte del arrendatario;
Exigir del arrendatario el buen uso del inmueble arrendado;

Inspeccionar el bien dado en arrendamiento, durante el periodo de vigenciadel contrato.

Articulo 8. Deberesy aobligaciones.  Quienes decidan participar en calidad de promotor-

arrendador en e desarrollo de proyectos habitacionales regulados mediante la presente Ley,

tendran los siguientes deberes y obligaciones:

1 Adoptar las medidas necesarias para la oportuna construccion de las viviendas objeto del
programa;
2. Dar en arrendamiento financiero las viviendas de interés socia a que se refiere €

programay garantizar al arrendatario el uso pacifico del inmueble;
3. Designar a un administrador del inmueble y, en su defecto, gercer las funciones que a
éste le correspondan, seglin  establece en €l articulo 11 de esta Ley, en cuyo caso asume

los derechos y obligaciones de éste;

4, Efectuar las reparaciones necesarias de forma expedita para € adecuado mantenimiento
del bien inmueble;
5. Formalizar el contrato de compraventa correspondiente al vencimiento del término del

contrato de arrendamiento financiero;
4. Pagar 1os impuestos, tasas, contribuciones y derechos que recaigan sobre el bien

inmueble, con excepcidn de los servicios de agua potable, energia eléctricay telefonia.
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7. Abstenerse de gravar el bien inmueble con posterioridad a la celebracién del contrato de
arrendamiento;
En caso de que el desarrollo habitacional involucre la utilizacion de tierras de propiedad del
Estado, €l promotor-arrendador deber gjustarse alos procesos de contratacion publica.
Si al promotor se le declara en quiebra, la porcion que constituye e abono del

arrendatario-comprador, se excluira de este proceso.

Capitulo 111
Arrendatario-Comprador

Articulo 9. Derechos. Las personas haturales que puedan acogerse a la presente Ley en

calidad de arrendatario-comprador, tendran los siguientes derechos:

1 Tenenciay uso del bien inmueble arrendado;
2. Exigir del administrador el adecuado mantenimiento del bien inmueble;
1 Recibir la cuota parte del canon especia destinado para ahorro, en caso de que se vea

imposibilitado de celebrar €l contrato de compraventa. Esta cuota parte le debera ser

entregada en quince dias.

Articulo 10.  Deberes, obligacionesy prohibiciones. El arrendatario-comprador tendra los

siguientes deberes, obligacionesy prohibiciones:

1 Pagar puntualmente el canon especial pactado;

2 Conservar y mantener el bien inmueble con la diligencia de un buen padre de familig;

3. Permitir al promotor-arrendador lainspection del bien inmueble;

4 Notificar oportunamente a promotor-arrendador de cualquier dafio que se presente en €
inmueble;

5. Realizar todos los tramites dirigidos a formalizar 'y suscribir e contrato de compraventa
del inmueble;

6. Devolver el bien inmueble al promotor-arrendador en caso de incumplimiento;

7. No podra engjenar, gravar, subarrendar o de cualquier otra forma ceder € bien inmueble

objeto del contrato, ni los derechos y obligaciones emanados de éste;
8. No podra hacer mejoras en e bien inmueble arrendado, sin la autorizacion previa del

promotor-arrendador.

Capitulo IV
Administrador

Articulo 11. Funciones y obligaciones. Todo proyecto habitacional que se desarrolle bgo €l

programa regulado mediante la presente Ley, contara con un administrador por el promotor-

arrendador. No obstante lo anterior, el promotor podra optar por asumir las funciones del
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administrador, en cuyo caso responderd por cada una de las obligaciones que la presente Ley
asignaa administrador.
El administrador tendré las siguientes funciones y obligaciones:
1 Cobrar al arrendatario el canon especial pactado en el contrato de arrendamiento;
Mantener la propiedad en buen estado;
Crear un fondo a nombre del arrendatario-comprador en e que se deposite la cuota parte
del canon especial destinado al ahorro en una ingtitucion bancaria, fondo que sera
reembolsable al arrendatario-comprador en caso de no formalizarse la compraventa;
4, Mantener actualizados |os registros contables en los que consten los pagos efectuados por
el arrendatario;
5. Facilitar al arrendador y arrendatario, en caso de requerimiento, la informacion relativa a

los pagos efectuados y ala periodicidad con que se han hecho éstos.

Articulo12. Derecho. ElI administrador tendra derecho a recibir del promotor-anendador
honorarios profesionales por los servicios que brinde. Las rentas que perciba en este concepto
estaran exentas del |mpuesto sobre la Renta.

Este beneficio fiscal no se aplicard en los casos en que e promotor-arrendador coincida
en lafigurade administrador, en cuyo caso se aplicarin los incentivos fiscales que la presente

Ley reserve alos promotores.

CapituloV

Entidades Financieras

Articulo 13. Entidadesfinancieras. Las entidades bancarias, financieras y las demés

autorizadas por ley que otorguen préstamos hipotecarios para la adquisicion de los bienes
inmuebles dados en arrendamiento fmanciero con promesa de compra venta, podrédn considerar
como criterio de evauacion crediticia la buena experiencia de pago y la capacidad de ahorro
mostrado por el arrendatario-comprador durante la vigencia del contrato de arrendamiento con
promesa de compraventa. Para tales efectos, podran solicitar al administrador la informacion

relativa al comportamiento de pago del arrendatario-comprador.

Capitulo VI
Bienes del Estado

Articulo14. Bienes del Estado. Se autoriza al Estado y a las entidades autonomas vy

semiautonomas para transferir, mediante contratos de fideicomiso, tierras de su propiedad para su
utilizacion en el desarrollo de proyectos habitacionales regulados por esta Ley, previa celebracion

delicitacién publicay en cumplimiento de los demés requisitos de ley.
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Titulo 111
Contrato de Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles

Capitulo|

Definicion, Condicionesy Términos

Articulo 15. Definicion del contrato. Convenio mediante € cual una persona natural o juridica,

actuando en su condicion de promotor-arrendador-vendedor, y una persona hatural, actuando en
su condicion de arrendatario-comprador, establecen los términos y condiciones para la ocupacién
de un inmueble, obligandose éste a pagar, durante el término convenido, una cuota denominada
canon especial, al término del cual las partes se cornprometen a celebrar e contrato de

compraventa del bien abjeto de arrendamiento.

Articulo16. Condicionesy términosdel contrato. En €l contrato de arrendamiento financiero

de bienes inmuebl es preval ecerén los siguientes términos y condiciones:

1 Condiciones del contrato:
a Que el promotor-arrendador sea una persona natural o juridica que se dedique a la
promocion de proyectos de vivienda.
b. Que e promotor-arrendador sea propietario del bien arrendado o que actlde en
virtud de un contrato de fideicomiso, cuando €l programa involucre la utilizacion de
tierras propiedad del Estado;

Que el arrendatario-comprador no sea propietario de ninguna otra vivienda.

d. Que €l contrato recaiga sobre bienes inmuebles, especificamente sobre viviendas de
interés social.
2. Términos del contrato:
a Indicacion de su duracién, cuya vigencia no serd superior a tres afios, y deben

reconocerse | as firmas ante Notario o inscribirlo en € Registro Publico.

b. Obligacion de celebrar e contrato de compraventa del bien arrendado al
vencimiento del término de arrendamiento pactado;

C. El monto del canon especial, con expresion de la porcion destinada a pagar €
arrendamiento y la destinada a ahorro;

d. Forma de pago del canon;

e Aceptacion expresa del  arrendatario de conocer, acogerse y  acatar €
procedimiento especial para la desocupaci6n del inmueble, en caso de mora e
incumplimiento de |os términos pactados;

f. Aceptacion expresa del arrendatario de permitir y facilitar la inspeccion de la

vivienda por parte del administrador o de quien lo represente.
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Capitulo 1
Efectos del Contrato

Articulo 17. Efectosciviles.  Durante la vigencia del contrato de arrendamiento financiero con
promesa de compraventa sobre bienes inmuebles, se surtiran todos los efectos en cuanto a
derechos, obligaciones y facultades establecidos en esta Ley y su reglamentacion.  Vencido éste,
las partes celebraran e contrato de compraventa del bien dado en arrendamiento. La no
celebracion del contrato de compraventa por alguna de las partes se entendera como
incumplimiento del contrato, salvo que las partes decidan, por mutuo acuerdo, prorrogar € contrato
de arrendamiento. Tampoco se entenderd que ha mediado incumplimiento en €l caso de
gue €l arrendatario no obtenga el financiamiento necesario para adquirir la vivienda a titulo de

compra, siempre que hubiere realizado |as gestiones para obtenerlo.

Articulo 18. Incentivos fiscales aplicables al promotor-arrendador. Para efectos de deterrninar

su renta neta gravable, e promotor-arrendador podra deducir la suma de mil balboas
(B/.1,000.00) en la primera venta de cada vivienda nueva de interés socia que se incorpore al
sistema regulado por la presente Ley e inscrita en el Registro Publico. Para tal propdsito, €
promotor-arrendador, al momento de elaborar su declaracion de renta, deducira de la totalidad de

sus ingresos la suma antes indicada por unidad de vivienda.

Articulo19. Incentivos fiscales aplicables a arrendatario-comprador. El arrendatario-

comprador que adguiera su vivienda conforme alas disposiciones de esta L ey, podra acogerse a:

1 Los beneficios del Programa de Vivienda con Subsidio y Ahorro (PROVISA).

2. Los incentivos fiscales establecidos mediante la Ley 3 de 1985 y sus modificaciones, que
establece el régimen de intereses preferenciales en ciertos préstamos hipotecarios.

3. Cualquiera de los incentivos fiscales 0 programas vigentes o que en el futuro se aprueben y

gue tengan como propodsito fomentar la adquisicion de viviendas de interés social.

Capitulo 111

Procedimiento Aplicable en Caso de Incumplimiento de las Obligaciones Contractual es

Articulo20. Norrnas no aplicables. Las disposiciones contenidas en la Ley 93 de 1973 no le

serén aplicables a 1os contratos de arrendamiento financiero de bienes inmuebles con promesa de

compraventa, que regulala presente Ley.
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Titulo IV
Disposicion Final
Capitulo|
Comision de Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles

Articulo 21. Comisién de Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles. Se crea la Comision

de Arrendamiento Financiero de Bienes Inmuebles, la cua estard conformada por un
representante del Ministeno de Vivienda, quien la coordinard;, un representante de la Camara
Panamefia de la Construccion (CAPAC) y un representante de las entidades bancarias o
financieras.
Seran funciones de esta Comision las siguientes:
1 Elaborar y presentar al Organo Ejecutivo, por conducto del Ministerio de Vivienda, el
reglamento que contenga € procedimiento aplicable para la desocupacion de los bienes
inmuebles sujetos ala presente Ley.

Reglamentar |0s aspectos operativos necesarios para la debida aplicacion de esta Ley.

3. Establecer las politicas y programas de seguimiento de los fines y del objeto de la
presente Ley.

4, Servir como organismo consultor en los asuntos relativos a los programas habitacionales
regulados por estaLey.

Articulo22. Vigencia. EstaLey comenzardaregir desde su promulgacion.

COMUNIQUESE Y CUMPLASE

Aprobada en tercer debate, en el Palacio Justo Arosemena, ciudad de Panama, a 10s 29 dias del
mes de junio del afio dos mil uno.

El Presidente,

Laurentino Cortizo Cohen

El Secretario Generd,

José Gomez Nufez
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