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Licenciado

Roberto Broce

pirector General de Arrendamientos
del Ministerio de Vivienda.

E.S.D.

Sefor Director:

Nos referimos a su atenta Nota N° 14,700-3239-2000, calendada 16 de
octubre de 2000, en la que se sirvi6 consultarnos acerca del alcance del articulo 9,
de la Ley 93 de 4 de octubre de 1973, el cual dice en su tenor literal:

“Ninguin contrato de arrendamiento o la prorroga de él
podra celebrarse por un término menor de tres (3) afos;
el arrendatario tendra derecho a que se le prorrogue,
por igual término en caso de que al vencerse el contrato
estuviera al dia en sus pagos.

Si el Arrendador rehusare recibir el importe del canon
de arrendamiento, el arrendatario podra depositarlo en
la Direccion General de Arrendamientos del Ministerio
de Vivienda. La constancia correspondiente que se
expida acreditara haber verificado sus pagos y para
todos los efectos legales se entendera prorrogado el
contrato.”

Criterio de la Direccion General de Arrendamiento

La interpretacion de la Direccion General de Arrendamientos en referencia a
este articulo es que si una persona firma un contrato de arrendamiento
habitacional que se encuentre bajo el ambito de aplicacion de la Ley, por tres (3)
afios, si se encuentra al dia en sus pagos al vencerse los primeros tres (3) afos,
por ministerio de la Ley tiene derecho a una prorroga por tres (3) afios mas, y asi
sequira extendiéndose la prorroga cada vez que venzan otros tres (3) afios,



empre ¥ cuando el arrendatario esté al dia en sus pagos al vencerse el término
del contrato.

para los efectos de arribar a una conclusion concreta a la interpretacion de

ja norma antes aludida, consideramos necesario, hacer algunas consideraciones

historicas en torno a la Ley 93/73, y abordar aquellos Decretos Ejecutivos que

steriormente excluyen del ambito del derecho social algunos contratos de
arrendamiento, para luego exponer nuestro criterio legal.

ANTECEDENTES DE LA LEY 93 DE 1973

Como cuestion previa, es conveniente destacar que a través de la Ley N°9
de 25 de enero de 1973, se cred el Ministerio de Vivienda, con el propésito de
establecer, coordinar y asegurar de manera efectiva la ejecucion de una politica
nacional de vivienda y desarrollo urbano destinada a proporcionar el goce de este
derecho social a toda la poblacion especialmente a los sectores de menor ingreso
tal como lo consagra el articulo 113 de la Constitucion Politica de la Republica de
panama (Ref. Articulo 1)

“Articulo 109. El Estado establecera una politica
nacional de vivienda destinada a proporcionar el goce
de este derecho social a toda la poblacion,
especialmente a los sectores de menor ingreso.”

Como podemos apreciar, el aspecto de vivienda se circunscribe a un
derecho social a favor de todos los pobladores. “La orientaciéon de este importante
derecho social, es la de promover y garantizar (en principio) una vivienda digna,
mediante planes y programas de vivienda de interés social, lo que plantea la
participacion estatal en la plusvalia que puede generar su actividad urbanistica,
basicamente a los estamentos sociales mas pobres. En esencia se resalta la
primacia de un interés comunitario, tendiente a equilibrar los injustos contrapesos
en materia habitacional.

Con posterioridad se aprueba la Ley 93, de 4 de octubre de 1973, “ por la
cual se dictan medidas sobre los arrendamientos y se crea el Ministerio de
Vivienda la Direccion General de Arrendamientos”. En esta Ley se insertaron no
s0lo ordenanzas atinentes a los arrendamientos de bienes inmuebles destinados
a la habitacion, sino también para establecimientos comerciales, uso profesional,
actividades industriales y docentes.

Obsérvese que el articulo 113 de la Carta Fundamental le da a la vivienda
el caracter de derecho social, lo cual explica el hecho de que en esta Ley se deja
de lado Ia contratacion libre entre los particulares y lo sujeta a sus regulaciones,

1
(FUENTES MONTENEGRO, Luis Constitucién Politica de la Republica de Panama 1972; Reformada por

los actos reformatorios de 1978 y el acto constitucional de 1983 Titulada y comentada. Edicién 1993, p-125)



. lo cual debemos atender esta excerta en armonia con el principio
titucional que la anima.

p
cons

Asi la cosas, podemos apreciar que esta Ley prevé diferentes tratamientos
ara los arrendamientos destinados a la vivienda y para los establecimientos
cmerciales, de uso profesional, industrial o docente en lo referente a las acciones
de desahucio y lanzamiento en sus articulos 42, 43, 44 y demas concordantes, lo
mismo que para la prolongacion de los contratos.

No obstante, algunos contratos de arrendamientos fueron extraidos de la
esfera de aplicacion de la Ley 93 de 1973, asi tenemos que el Decreto Ejecutivo
N° 294 de 7 de diciembre de 1994 “por la cual se excluye del ambito de aplicacion
de la Ley 93 de 4 de octubre de 1973, tal como quedé reformado por la Ley 28 de
12 de marzo de 1974, salvo lo dispuesto en los articulos 4, 5, 6, 7, 8, 10, 13, 16,
19, 20, 65, 66, 68, los contratos de arrendamientos de bienes inmuebles que se
regiran por la libre contratacion”. En su articulo 1y 2 establece lo siguiente:

“Articulo 1. Excluir del ambito de aplicacion de la Ley
93 de 4 de octubre de 1973, tal como qued6 modificado
por la Ley 28 de 12 de marzo de 1974:

Los Contratos de arrendamientos de bienes
inmuebles particulares destinados para habitacion,
cuyo canon de arrendamiento sea superior a la
suma de Ciento Cincuenta Balboas (B/.150.00)
mensuales.”

“Articulo 2. Este Decreto entrara a regir a partir del 30
de marzo de 1995.”

De igual forma, el Decreto Ejecutivo N°7 de 10 de enero de 1995 “por el
cual se excluye del ambito de aplicacion de la Ley 93 de 4 de octubre de 1973, tal
como quedd reformado por la Ley 28 de 12 de marzo de 1974, salvo lo dispuesto
en los articulos 4, 5, 6, 7, 8, 10, 13, 16, 19, 65, 66 y 68, el articulo 1, numeral 3,
del Decreto N°37 de 15 de marzo de 1974, los contratos de arrendamientos de
bienes inmuebles que se regiran por la libre contratacion, establece en su articulo
1, lo siguiente:

“Articulo 1. Excluir del ambito de aplicacion de la Ley 93
de 4 de octubre de 1973, tal como quedd modificado por
la Ley 28 de 12 de marzo de 1974, salvo lo dispuesto en
los articulos 4, 5, 6, 7, 8, 10, 13, 16, 19, 65, 66 y 68, el
articulo 1, N°3 del Decreto N°.37 de 15 de mayo de
1974.

a. Los contratos de arrendamientos de habitaciones
amuebladas en bienes inmuebles particulares



destinadas a esta actividad en forma permanente u
ocasional.

b. Los contratos de arrendamientos de bienes
inmuebles particulares desocupados y destinados
para habitacion 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.”

Articulo 2. Este Decreto deroga cualquier norma de
igual o de inferior jerarquia que le sea contraria.

Articulo 3. Este Decreto entrara a regir a partir de su
promulgacién.”

De los textos reproducidos, podemos apreciar que el legislador patrio,
excluyé del ambito de aplicacién de la Ley 93 de 1973, algunos contratos como los
antes mencionados, no obstante, para los efectos de la citada Ley 93, la misma
rige para todos aquellos contratos que se formalicen bajo su regulacion legal, ya
que estas se mantienen vigentes, por lo tanto, es menester sefialar algunos
aspectos de la prorroga automatica contenida en el articulo 9, de la Ley y
establecer algunas diferencias doctrinales con respecto a la tacita reconduccion
contenida en el articulo 42 de la Ley 93 de 1973 sobre el punto en cuestion.
Veamos:

“Articulo 9. Ningun contrato de arrendamiento o la
prorroga de él podra celebrarse por un término menor
de tres (3) afios; el arrendatario tendra derecho a que
se le prorrogue, por igual término, en caso de que al
vencerse el contrato estuviera al dia en sus pagos. Si el
arrendador rehusare recibir el importe del canon de
arrendamiento, el arrendatario podra depositarlo en la
Direccion General de Arrendamientos del Ministerio de
Vivienda. La constancia correspondiente que se le
expida acreditara haber verificado sus pagos y para
todos los efectos legales se entendera prorrogado el
contrato.”

“Articulo 42. Tratandose de locales de uso comerciales,
industrial, profesional o docente las acciones de
desahucio y lanzamiento seran competencias de la
jurisdiccion ordinaria, de acuerdo con las leyes
respectivas y con lo dispuesto en este articulo.




Si ocurre tacita reconduccion el contrato se convierte en
contrato por tiempo indefinido...”

La norma contenida en el articulo 9 de la ley 93 de 1973, en primer lugar
hace referencia a la prorroga automatica que opera inmediatamente una vez,
venza el contrato de arrendamiento. Segun esta norma, a los tres (3) afios el
arrendatario tiene derecho por ministerio de la ley, a que se le prorrogue el
contrato de arrendamiento por igual término, siempre que esté al dia en sus
agos. En el evento de que el arrendador rehuse recibir el importe del canon de
arrendamiento, el arrendatario podra depositarlo en la Direccién General de
Arrendamientos del Ministerio de Vivienda.

Sin embargo, vemos que en esta disposicidn no se hace mencion de la
figura de la tacita reconduccion a la cual alude el articulo 42 de la ley 93 de 1973.
Para entender la figura de la tacita reconduccion y cudl es su diferencia con la
prorroga automatica, es necesario analizar los articulos 1316 y 1317 del Codigo

Civil.

“Articulo 1316. Si el arrendamiento se ha hecho por
tiempo determinado, concluye el dia prefijjado sin
necesidad de requerimiento.

“Articulo 1317. Si al terminar el contrato, permanece el
arrendatario disfrutando quince dias de la cosa
arrendada con adquiescencia del arrendador, se
entiende que hay tacita reconduccion por el tiempo que
establecen los articulos 1329 y 1333, a menos que haya
procedido requerimiento.”

Asi las cosas, podemos entender del texto precitado, que si el contrato se
ha celebrado por tiempo definido, concluye el dia prefijado, pero si al terminar
éste, el arrendatario permanece quince (15) dias disfrutando de la cosa arrendada
con el consentimiento del arrendador, se produce la tacita reconduccion por el
tiempo que establecen los articulos 1329 y 1333, a menos que haya procedido
requerimiento. Las disposiciones legales mencionadas preceptuan lo siguiente:

“Articulo 1329. El arrendamiento de un predio rustico,
cuando no se fija su duracion, se entiende hecho por
todo el tiempo necesario para la recoleccion de los
frutos que toda la finca arrendada diere en un afio o
puede dar por una vez, aunque pasen dos o mas afnos
para obtenerlos.

El de tierras labrantias, divididas en dos o mas hojas se
entiende por tantos afios cuantos sean éstas.



Articulo 1333. Si no se hubiere fijado plazo al
arrendamiento, se entiende hecho por afios cuando se
ha fijado un alquiler anual, por meses cuando es
mensual, por dias cuando es diario.

En todo caso cesa el arrendamiento, sin necesidad de
requerimiento especial, cumplido el término”.

No obstante, hay que distinguir entre predios rusticos y predios urbanos
para establecer el término en que opera la tacita reconduccion.

Los articulos 1316, 1317, 1329 y 1333, del Codigo Civil panamefo
corresponden a los articulos 1565, 1566, 1577 y 1581 del Codigo Civil espafiol,
que han merecido los siguientes comentarios del ilustre autor Castan Tobefas:

“Terminacion del arriendo. Es la causa mas natural y
normal. Si el arrendamiento-dice el art. 1.565- se ha
hecho por tiempo determinado, concluye el dia prefijado
sin necesidad de requerimiento. Hay que entender
aplicable esta regla lo mismo al caso de que el tiempo
se haya sefialado expresamente por las partes, que al
de que rijan los plazos legales de los articulos 1577 y
1581, pues en ambos casos hay plazo cierto y
determinado.

Pero hay una excepcion a dicha doctrina en la hipotesis
de la tacita reconduccion, la cual implica una nueva
locacion consentida tacitamente y que sin solucion de
continuidad, sigue la anterior.

Para que exista esta tacita reconduccion exige el 1566,
requiere tres requisitos:1. Que al terminar el contrato
permanezca el arrendatario disfrutando quince dias de
la cosa arrendada. 2. Que lo haga con aquiescencia del
arrendador. 3.Que no haya precedido requerimiento, o
sea, manifestacion por cualquiera de las partes a la
otra, de su voluntad de dar el arrendamiento por
terminado.)

En cuanto a los efectos, no hay que olvidar que la tacita
reconduccion no constituye una simple prérroga del
primitivo contrato, sino que es un contrato nuevo.
De aqui que si bien se presume que este nuevo
contrato se sujeta a iguales condiciones e igual precio
que al anterior, este principio tiene las siguientes
excepciones que marca el Cédigo: 12. Que el tiempo de
duracién del nuevo arrendamiento no es el estipulado




para el primitivo contrato, sino el que sefalen los
articulos 1577 y 1581 para los arrendamientos rusticos
del Tribunal Supremo de 29 de septiembre de 1896, 12
de octubre de 1900 y 20 de noviembre de 1909). 22 Que
no se entienden subsistentes para el nuevo
arrendamiento las obligaciones otorgadas por un tercero
para la seguridad del contrato primitivo (art. 1567), pues
estas obligaciones, como accesorias que son, quedan
extinguidas al extinguirse la principal.

Las disposiciones del Codigo que anteceden, estan
muy afectadas y modificadas, por las de la vigente
legislacion sobre Arrendamientos rusticos y urbanos,
que establecen, en tesis mas o menos general, la
prorroga del contrato a voluntad del arrendatario.
(CASTAN TOBENAS; José. Derecho Civil Espafiol
Comun y Floral. 62.,ed., Tomo Il pags 143 y 144)

Visto el examen precedente, en cuanto a los efectos de la tacita
reconduccion, podemos inferir que no constituye una simple prorroga del contrato
antiguo, sino que se trata de un contrato nuevo, con tiempo de duracion distinto al
estipulado originalmente; el cual viene determinado por los articulos 1577 y 1581
(los cuales corresponden a los articulos1329 y 1333 del Caédigo Civil panamefio),
segun se trate de predios rasticos o de predios urbanos. Pero resulta que, por
imperativo del articulo 42 de la Ley 93 de 1973, la tacita reconduccion tiene como
efecto que el contrato de locales de uso comercial, industrial, profesional o
docente se convierte en contrato por tiempo indefinido.

En consecuencia, estimamos que la prérroga aludida en el articulo 9, opera
para todos los contratos de arrendamientos de bienes inmuebles destinados a la
vivienda y no a los locales de uso comercial, industrial, profesional o docente,
para los cuales opera la tacita reconducciéon contemplada en el articulo 42 de la
Ley 93 de 1973.

De igual manera, el ilustre Dulio Arroyo en su libro de Contratos Civiles
Tomo |, ha hecho los siguientes comentarios sobre la prorroga y la tacita
reconduccion en los siguientes términos:

“El contrato de arrendamiento debe ser siempre por
tiempo determinado, plazo que en ningun caso podra
ser inferior a tres (3) afos. Es decir, que aunque las
partes no estipulen el plazo, por ley se entiende que
contrato queda sujeto al término minimo de tres afios
(articulos 9 de la Ley 93/73)

También establece la ley que el arrendatario tendra
derecho a que se prorrogue el contrato, por igual



término, si al vencerse el mismo estuviera al dia en el
pago de la renta. Dicha prorroga, que opera
automaticamente, procede de manera inmediata,
siempre que el arrendatario lo desee y esté al dia en
pagos.

La prérroga automatica a que nos venimos refiriendo
opera en todos los contratos de arrendamientos
contemplados por la ley 93, o Unicamente en los
destinados a vivienda? De los articulos 9,10, 28 ordinal
3y 34 ordinal 2, parece resultar lo primero, no obstante
el articulo 42 dispone lo contrario, esto es, que la
prorroga no tiene lugar tratandose de locales de uso
comercial, profesional, industrial o docente. El
fundamento de esta Ultima posicién, es que el articulo
42 dice: a proposito de estos arrendamientos, que “Si
ocurre tacita reconduccion el contrato se convierte en
contrato por tiempo indefinido (inc.2), ya que la tacita
reconduccion y la proérroga automatica son dos
instituciones que se excluyen, que son incompatibles,
por las siguientes razones: 1.Constituye en nuestro
Derecho, conforme a los articulos 1317 y 1318 del C.
Civil, un nuevo contrato de arrendamiento (ya que el
original ha concluido) consentido tacitamente por las
partes. Para ello, para que proceda es preciso: a) Que
el contrato original haya terminado; b) que el
arrendatario, después de concluido el arrendamiento,
siga disfrutando de la cosa arrendada durante quince
(15) dias; y c) que lo haga con la aquiescencia
(consentimiento tacito) del arrendador.

Como se advierte, para que la tacita reconduccion
proceda es indispensable que el contrato primitivo haya
concluido, y que el arrendatario continte disfrutando la
cosa arrendada durante quince dias mas con la
adquiescencia del arrendadora. Y mal puede haber
concluido el contrato si ha tenido lugar la prorroga
automatica del mismo. Ademas, en la tacita
reconduccion se trata de un nuevo contrato, mientras
que en el caso de la prérroga es el mismo contrato que
se prolonga en el tiempo; la primera requiere el
consentimiento tacito, de ambas partes, en tanto que la
segunda opera por el sélo ministerio de la ley, si se dan
las dos condiciones que ella sefiala, aun la situacion
resulta indefinida, aunque aun no se ha producido la
tacita reconduccién; en la segunda ello no ocurre, ya



que la prérroga opera de manera automatica, una vez,
vencido el tiempo originalmente fijado.

A juicio del ilustre jurista, el legislador patrio limito la
aplicacion de la prorroga automatica unicamente a los
locales destinados a vivienda por su misma naturaleza y
situacion acontecida en el tiempo, y por ser el articulo
42 posterior, y por ser la solucion mas razonable y
conveniente. (ARROYO CAMACHO, Dulio. Contratos
Civiles. Tomo |, 22 ed., Editorial Mizrachi & Pujol S.A,,
Panama 1997, pags. 376y 377.)

Dictamen de la Procuraduria.

Este Despacho es de opinién, que la Ley 93 de 1973, es aplicable a todos
los contratos de arrendamientos que por ésta se rijan y su ambito de aplicacion
abarca integramente a todos los contratos cuyo, canon de arrendamiento no sea
superior a los B/.150.00 balboas. (Ref. Decreto Ejecutivo N°294 de 7 de diciembre

de 1974.)

En cuanto, al tiempo de duraciéon de los contratos de arrendamientos
habitacionales, somos del criterio que de conformidad con el articulo 9 de la ley 93
de 1973, estos se prorrogan por tres (3) afios, siempre que al vencerse el contrato
primitivo, el arrendatario esté al dia en sus pagos; dicha prorroga opera de manera
automatica, y procede de manera indefinida siempre que el arrendatario lo desee y
cumpla con los requisitos contenidos en el articulo 9, de la ut-supra Ley.

De acuerdo a sus efectos, estos contratos de arrendamientos de bienes
inmuebles destinados a la vivienda, se prolongan en el tiempo de conformidad con
la doctrina y la ley, segun los articulos 9 y 10 de la Ley 93 de 1973. El arrendatario
tiene derecho a que el arrendador le prorrogue el contrato por el mismo término,
siempre y cuando se encuentre al dia en sus pagos. En cuanto al Decreto
Ejecutivo N°7 de 1995 es menester sefialar que este rige para todos aquellos
contratos que por esta ley se hayan pactado, los cuales se excluyen de la
aplicacion de la Ley 93 de 1973. En consecuencia, dicho Decreto no tendra
efectos sobre aquellos contratos que se firmen bajo las disposiciones legales
contenidas en la Ley 93 de 1973, dado que ésta ultima se mantiene vigente.

En estos términos dejo contestada su interesante Consulta me suscribo de
Usted, atentamente.

R SR B
Enthiall S T S
g '
. Alma Montenegro de Fletcher
Procuradora de la Administracion.
AMdeF/20/cch.



