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Panamá, 26 de enero de 2023

Nota C-014-23

lngeniero
Francisco Berrio Amaya
Ciudad.

Ref: Norma de aplicación a los contratos de arrendamientos de bienes inmueblcs.

lngeniero Barría:

tha I | 0 I 571¿cu t)ilnalua.ncl y dirigido a esta Procuraduría t o ns uI I us (1t'1¡tn t t urutlu r i4-
uLlnnn.gqh.p4), mediante la cual, fundamenlándose en el derecho de petición consagrado en

el artículo 4l de la Constitución Política, y la Ley 6 de 22 de enero de 2002, consulta nuestro
criterio sobre: "Si es Posible que se huga un RECORDATORIO PUBLICO a los
arreruladores, Propietarios y Agencias de Bienes Raíces EL FIEL CUMPLIMIENTO DE
ESTAS NORMAS".

Sobre el particular, debemos expresarle que a la Procuraduría de la Administración le
corresponde, tal como lo prevé el numeral I del artículo 6 de la Ley 38 de 3l dejulio de 2000,
Orgánica de esta entidad, ".rervir de consejera jurídica a los servidores públicos
administrat¡vos que consullaren su porecer respecto a delerminada inter¡traloción de la ley o
el procedimienlo que debe seguirse en un coso concrelo", pero resulta, que quien hace la
consulta no es servidor público administrativo, sino un particular; además porque la función
de vigilar el cumplimiento de las reglamentaciones eslablecidas, relacionadas con los
arrendamientos, le correspo nde a la Dirección General de Arrendamiento del Ministerio de
Vivicnda y Ordenamienlo Territorial, tal como lo señala el numeral 3 del artículo 56 de la Lev
93 de 4 de octubrc de 1973.

No obstante, con fundamento a[ derecho de petición consagrado en el artículo 4l de la
Constitución Política, procederemos a darle una opinión general. sin que la misma constiluya
un pronunciamiento de fondo o un criterio concluyente para esta Procuraduría de la
Adnrinistración.

Según lo dispone el artículo 1294 del Código Civil, e[ Contrato de arrendamiento puede ser de
cosas, o de obras o servicios; en el anendamiento de cosas, una de las partes (el arrendador)
se obliga a dar a la otra (el arrendatario) el goce o uso de una cosa por tiempo determinado y
precio cieflo, de acuerdo al artículo 1295 del mismo cuerpo normativo. Ahora bien. cuando
se trata de arrendamientos de bienes inmuebles particulares destinados para habitación.
establecimientos comerciales, uso profesional. actividades industriales y docentes, el artículo

Por este medio damos respuesta a su petición efectuada mediante el correo electrónico
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I de la Ley 93 de 4 de octubre de 1973 señató que estos contratos se rigen por medio de esta
Ley, por ser de orden público, y e[ artículo 3 ibídem excluye del ¿irnbito de aplicación de la
misma, aquellos bienes inmuebles a¡rendados cuyo canon de arendamiento es establecido por
día, tales como hoteles, moteles, casa de hospedaje, pensiones y las viviendas en los centros
de veranos, siempre que en este último caso, el término de arrendamiento no sea superior a los
seis (6) meses, quedando después en solo tres (3) meses, por disposición reglamentaria.

La Ley 28 de 1974le introdujo un piíLrrafb al artículo I de la citada Ley 93 de 1973 señalando
que "Salvo lo dispuesto en los articulos 4, 5,6,7,8, 10, 13, 16,19,20,65,66 y 68, el Organo
Ejecutivo podrá excluir del ámbito de aplicación de esla Ley, por medio del Decreto y en base

a tramos de arrendamientos u otras características, los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles que se regirán por la libre contratación.

En uso de esta potestad reglamentaria, el Ministerio de Vivienda expidió el Decreto Ejecutivo
37 de I 5 de mayo de 1974 que resolvió excluir det ¿i.rnbito de aplicaoión de la Ley 93 de I 973
"Los contratos de arrendamientos de bienes inmuebles partioulares destinados para
habitación, cuyo canon de anendamiento sea superior a la suma de DOSCIENTOS
CTNCUENTA BALBOAS (8/.250.00) mensuales; contratos de anendamientos de bienes
inmuebles particulares destinados para establecimientos comerciales. uso prol'esional,
aclividades industriales y docentes, cuyo canon de arrendamiento sea superior a la suma de

QTJINIENTOS BALBOAS (8/.500.00) mensuales; y los contratos de arrendamientos de
habitaciones amuebladas en bienes inmuebles particulares destinados a esta actividad en
lbrma permanente u ocasional, siempre que el lapso de ocupación no sea mayor de tres (3)
meses,"

Posteriormente, se dicta el Decreto Ejecutivo 7 de l0 de enero de 1995, que decretó lo
siguiente:

*ARTíCULO l: Excluir del ámbito de aplicación de la Ley 93 de 4
de octubre de 1973, tal como quedó modificada por la Ley 28 de
l2 de marzo de 1974, salvo lo dispuesto en los artículos 4.5,6,7,
8, 10, 13, 16,19,65,66 y 68, el artículo Io, numeral 3 del Decreto
No. 37 del I 5 de mayo de 1974:

a. Los contratos de arrendamiento de habitaciones amuebladas en
bienes inmuebles particulares destinados a esta actividad en
forma pennanente u ocasional.

b. Los contratos de anendamientos de bic¡res inmuebles
particulares desocupados y destinados para habitación, que se

celebren a partir de la vigencia de este decreto.
c. Los contratos de arrendamientos de bienes inmuebles

particulares destinados para establecimientos comerciales, uso
profesional, actividades industriales o docentes."

De acuerdo a [o que disponen los artículos 5 y 6 de la Ley 93 de 1973, todo contrato de
arrendamiento habitacional, comercial, uso profesional, industrial o docente. deberá
formalizarse por escrito en lbrmato administrado por la Dirección General de Anendamientos
del Minislerio de Vivienda, y el arrendador tiene la obligación de entregar a csta Dirección,



Nora C-014-23
Pág.3

dentro de los primeros cinco (5) dias hábiles siguientes a su flrma. una copia de todo Contrato
de Arrendamicnto que celebre. y si no lo hace podrá ser sancionado, al igual que si el
arrcndatario no lo firma. cuando esté ocupando el inmucblc.

Hay que observar que el artículo 9 de la Ley 93 de 1973 establece que "Ningún contrato de

arrendamiento o la prórroga de ét, podrá celebrarse por un término menor de tres (3) años" y
que "el arrendatario tendrá derecho a que se le prorrogue por igual término, en caso de que al
vencerse el contrato estuviera al día en el pago en sus pagos", pero hay quc recordar que esto
rige para los contratos de anendamiento no contemplados en el Decreto Ejecutivo 37 de 1974,
que sc rigen por la libre contratación. es decir, por las rcglas que señala el Código Civil.

Ahora bien, según el ámbito de aplicación de la Ley 93 de 1973. existen tres clases de
contratos de arrendamienlos de bienes: I ) los que se excluyen de su ¿imbito de aplicación; 2)
los que se rigen parcialmcnte por la misma Leyi y 3) los que se rigen integramente por ellii.
Veantos:

l) Por tratarse de arrendamientos de bienes inmuebles destinados para habitación,
actividades comerciales, uso profesional, industriales y docentes, la Ley excluye el
arrendamiento de bienes muebles y los bienes rústicos. y también los arrendamientos
de bienes urbanos en que sean pafe el Estado, los Municipios y las entidades
autónomas, Sin embargo, cuando los mismos sean arrendadores podrán acogerse a las
normas de desahucio y lanzamiento de esta Ley. conlbrme lo dispone el artículo 64 de

la Ley 93, modihcado por la Ley 55 de 1976.

2¡ Entre los contratos de arrendamientos de bienes inmuebles excepluado parcialmente
del ámbito de aplicación de la Ley 93 de 1973, tenemos los destinados para
habitación, cuyo canon de arrendamiento sea superior a los doscientos cincuenta
balboas (B/ 250.00) mensuales (Cfr. articulo l, numeral 2, de Decreto Ejecutivo 37 de
1974); los destinados a establecimientos comerciales, uso prot'esional, industrial y
docentes, cuyo canon de arrendamiento sea superior a quinientos balboas (8i500.00)
mensuales; y los contratos de anendamientos de habitaciones amuebladas en bienes
inmuebles particulares destinados a esta actividad en forma permanente u ocasional,
siempre que el lapso de ocupación no sea mayor de tres (3) meses. (Cli. artículo I del
Decreto Ejecutivo 37 de 1974).

Estos contratos de arrendamientos se rigen en parte por la Ley 93 de 1973 y en pafe por el
Código Clivil y el Código Judicial. Lo referente a los articulos 4. 5, 6, 7, 8, 10, 13, 16,19,
65.6ó y 68 de la Ley 93 de 1973 deben ser observados en estos contratos.

Asimismo, quedan excluidos del ámbito de aplicación de la Ley 93 los anendanrientos de

bienes inmuebles urbanos pertenecientes a particulares, cuyo canon de anendamiento es

establccido por dia, tales como hoteles, moteles, casa de hospedaje, pensiones y las viviendas
en los centros de veranos, siempre que en esle último caso, el término de arrendamiento no
sea superior a los seis (6) meses (Cfr. artículo 3). Estos anendamientos quedan sujelos a lo
que dispone el Código Civil y el Código Judicial, salvo los del contrato de hospedaje que se

rigen por la ley especial.
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3) Los contratos de arrendamientos de bienes inmuebles destinados a habitación, cuyo
canon sea inferior a [a suma de doscientos cincuenta balboas (8/250.00) mensuales,
los contratos de arrendamientos destinados a eslablecimientos comerciales, uso
profesional, induslrial y docenles, cuyo canon de arrendamiento sea inferior a
quinienlos balboas (8/500.00) mensuales; y los contratos de arrendamientos de
habitaciones amuebladas en bienes inmuebles particulares destinados a esta actividad
en lbrma permanente u ocasional, siempre que el lapso de ocupación no sea mayor de
tres (3) meses, se rigen íntegramente por la Ley 93 de 1973, y los que se construyan
a palir del 9 de marzo de 1983, fecha de promulgación del Decreto Ejecutivo 5 de 23
dc febrero de 1983.

Así es que. esla Procuraduría de la Administración considera que el plazo de tres años
establecido en el afículo 9 de la Ley 93 de 4 de octubre de 1973 no es aplicable a los
contratos de arrendamiento que se detallan a continuación:

l. Los contratos de arrendamiento a los que se les haya excluido de la aplicación de
dicha ley, según Io dispuesto en el segundo pánafo del artículo I de la Ley 93 de
t973;

2. l,os contratos de arrendamiento de inmuebles urbanos pertenecientes a paficulares.
cuyo canon de arrendamiento se establezca por día, de conformidad con lo establecido
en el artículo 3 de la Ley 93 de 1973;

3. Los contratos de anendamiento de inmuebles en los que sean parte el Estado, los
municipios y las entidades autónomas, de acuerdo con lo dispuesto en e[ artículo 64 de
la Ley 93 de 1973:. y

4. Los contratos de arrendamiento de locales oomerciales regidos por leyes especiales, en
atención al principio de interpretación previsto en el artículo 14 del Código Civil.

De igual modo. quedan excluidos det ¿irnbito de aplicación de la Ley 93 de 4 de octubre de
1973. Ios contratos indicados en los decretos ejecutivos 37 de l5 de mayo de 1974, 5 de 25
fcbrero de 1983. 7 de l0 de enero de 1995 y 294 de7 de diciembre de 1994.

Rcspondemos de esta manera su petición. reiterándole que [a misma no es vinculanle para [a
Procuraduría de la Administración.

Atentamente,

flbe Go o u
I

EDh
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negro
de la Administración
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