No. 28274 Gaceta Oficial Digital, martes 09 de mayo de 2017 1

Central Teléfonica: (507) 475-9500
N\ A : Fax - Gerencia: (507) 475-9622
LIBRE DE AN Apartado 0302-00512

> Zona Libre de Colén
Colon, Republica de Panama
E-Mail: zonalibre@zolicol.org
www.zonalibredecolon.com.pa

RESOLUCION JD N° 002-2017
(26 de Abril de 2017)

“Que reglamenta los Contrates de Arrendamientos de la Zona Libre de Colén”

LA JUNTA DIRECTIVA DE LA ZONA LIBRE DE COLON‘

en ejercicio de sus facultades legales, -
CONSIDERANDO:

Que la Zona Libre de Colén fue creada mediante el Decreto Ley 18 de 17 de junio de 1948,
reformado por la Ley 22 de 23 de junio de 1977, como una institucién auténoma del Estado
panamefio, con personeria y régimen interno propio y reorganizada mediante la Ley 8 del 4 de
Abril de 2016;

Que el numeral 8 del articulo 15 de la Ley 8 del 4 de Abril de 2016; establece que es funcion de
la Junta Directiva de la Zona Libre de Colén, aprobar, dictar o modificar los reglamentos

relativos a la operacién de la Zona Libre de Colén;

Que el numeral 3 del articulo 18 de la Ley 8 del 4 de Abril de 2016; establece que es atribucién
del Comité Ejecutivo la autorizacién de arrendamientos relacionados a los bienes de la Zona

Libre de Colén;

Que la Zona Libre de Col6n, posee bienes inmuebles desarrollados con infraestructura y otros
bienes inmuebles no desarrollados, por lo que se apoyan en el sector privado para realizar los

trabajos de edificaciones y habilitaciones de los mismos para hacerle frente a sus operaciones;

Que muchos de los bienes inmuebles deben ser desarrollados en areas totalmente virgenes, por lo
que por medio de la autorizacién respectiva y un contrato de arrendamiento, el arrendatario
conviene en aceptar las condiciones en que se encuentran el lote de terreno y se compromete a
habilitarlo y/o desarroliarlo, asumiendo los costos de habilitacién o desarrollo para el inicio de

sus operaciones;

Que para la consecucién de los trabajos precitados, conlleva un periodo para poder realizar las
habilitaciones y desarrollo de infraestructura necesaria para operar por lo que la Zona Libre de

Colén exime del pago de canon de arrendamiento durante dicho periodo;
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Que con el objeto de procurar transparencia en el proceso de disposicién de bienes de 1a Zona
Libre de Col6m, se hace necesario emitir una reglamentacion integral que incluya la autorizacién
de los arrendamientos y el otorgamiento de los Periodos de Gracia durante la habilitaciéh de lotes

y/o desarrollo de'infraestructu_ra, o sus prérrogas; y ademés en circunstancias de caso fortuito,
como siniesiros & incendios, para reconstruir las edificaciones afectadas;

Que la Ley 38 de 2000, en su articulo 38, faculta a las entidades publicas, cuando deban resolver

una serie de numerosos expedientes homogéneos, a establecer procedimientos, formularios

impresos y otros-documentos que permitan el réi)ido despacho de los asuntos;

Que en cumplimiento de la norma precitada, en la Sesién de Junta Directiva de 26 de abril de

2017, fueron debatidas las reglas para regular contratos de arrendamiento de lotes y tetrenos en la

Zona Libre de Colon;

RESUELVE:

ARTICULO PRIMERQ: ADOPTAR en todas sus partes el Reglamenio &el Contrato de

Arrendamiento de loie o terreno como se establece a continuacion:

“Que reglamenta los Contratos de Arrendamientos de lotes o terremos de la Zona Libre de

" Colém”

CAPITULO 1
Disposiciones Generales

Articule 1. El présente reglamento establece las disposiciones por las cuales se regiré €l contrato
de Arrendamiento de Lote o terreno de la Zona Libre de Colén.

Articulo 2. Para los efecios del presente reglamento regirdn los siguientes términos y
definiciones:

1. Arrendamiento: conirato mediante el cual la Zona Libre de Colén, actuando en su
condicién de amrendador, y una persona natural o juridica, acinando en su condicién de
arrendatario, acuerdan los términos y condiciones para ocupar un- determinado bien
inmueble ubicado en el Area de 1;ibre Comercio Tnternacional de la Zona Libre de Coldn,

obligindose.ésie a pagar el canon de arrendamiento que determinars la Junta Directiva de
la Zona Libre de Colén.

2. Fianza de Cumplimiento de Coniraio de Arrendamiento: garantia necesaria péra el

cumplimenio® del canon de arrendamienio pactado, acorde a la ley de contrataciones
ptblicas vigente.

3. Fianza de Cumplimiento de la Inversién: garantia necesaria con el objeto de ‘cubrir el
cumplimento de la inversién para el desarrollo de las habilitaciones de lote o terreno
arrendado y/o desarrollo de infraestructura, cuy‘gi:ermmo devgobeituia’ com;zondeié,,al

periodo de ejecucion de las mismas, acorde a la ley W
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4. Periodo de Gracia: es el lapso por el cual se exime del pago de los canones de
arrendamiento, tasa de basura y de seguridad, sin afectar la vigencia dei respectivo
contrato, y durante el cual se deben realizar las habilitaciones de lote o terreno arrendado
ylo desarrollo de infraestructura necesaria para iniciar sus operaciones, o para la

reconstruccién de afectaciones en los casos fortuitos o de fuerza mayor.

5. Periodo de Habilitacién de Lote o Terreno: lapso que se otorga, acorde al cronograma de
ejecucion de obra, para que el arrendatario preéente estudio de irhpacto ambiental,
disefio, planos para el desarrollo de la infraestructura, permisos necesarios, ejecucién de
desmonte, de obras de relleno, de compactacién o adecuaciones al terreno arrendado para
su acceso y debido desarrollo.

6. Periodo para Desarrollo de Infraestructura Propia: lapso de ejecucién de obras, acorde al

cronograma de obra que se otorga al arrendatario, para realizar estructura propia necesaria
para poder iniciar operaciones, incluyendo la edificacién o estructuras sobre el terreno
arrendado.

7. Periodo para Desarrollo de Infraestructura Piiblica: lapso para la ejecucion de

infraestructura ptiblica acorde al cronograma de obra, que se le otorga al arrendatario
para realizar el desarrollo de infraestructura publica necesaria para poder operar el lote o
terreno arrendado, entre ellas: calles, sistemas de drenaje sanitario y pluvial, alumbrados
publicos, etc; en los casos que la Zona Libre de Col6n no la proporcione.

8. Periodo para Reconstruccién por Casos Fortuitos o Fuerza mayor: lapso para la ejecucién

de obras, acorde al cronograma de obra presentado que se le otorga al arrendatario en los
casos de construccion, reconstruccién y habilitacion del lote afectado en circunstancias de
caso fortuito o fuerza mayor; siempre que la afectacién no permita realizar sus
operaciones comerciales ni Ia ocupacién del bien arrendado, acorde a los criterios del
cuerpo de bomberos y los técnicos institucionales.

9. Prérroga de Periodo de Gracia: extension de periodo de gracia, adicional al ya otorgado,

acorde a la sustentacién de la necesidad de la prérroga.
10. Titulo Constitutivo de Dominio: propiedad sobre las mejoras que se hayan construido
sobre terreno de propiedad de la Zona Libre de Colén o del Estado, reconocidas.

judicialmente conforme a la Ley.

CAPITULO I
Arrendamiento, procedimiento adminisiraiive y traspaso de mejoras

Artieunlo 3. El interesado en arrendar un lote o terreno en la Zona Libre de Col6n debera dirigir
su solicitud al Gerente General para ser considerado anie el Comité Ejecutivo, adjuntando lo
siguiente:

1. Plan de negocios, que contenga como minimo: resumen ejecutive, perfil de la empresa,

mercado potencial, expectativas financieras, capital aproximado de inversién.
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2. Especificacién de uso y destino que va a darle al lote de terreno o bien inmueble, con
descripcién de las actividades que se van a desarrollar, sean estas comerciales o de
desarrollo de infraestructura.

3. Croquis y borrador de.superficié donde desea instalarse.

4. Cronograma de obra, el cual contendri como minimo una propuesta de anteproyecto,
costos estimados, detalle de los trabajos y actividades previstas con tiempo estipulado de
ejecucion. |

5. Declaracién Jurada de los accionistas y beneficiarios finales.

6. Una carta de referencia Comercial y una carta de referencia Bancaria.

Cuando se trate de empresas con menos de seis (6) meses de existencia legal, se permitira
la presentacién de las referencias a nombre del representante legal, directorés 0.
dignatarios, o de beneficiarios finales.

7. Original del certificado de Registro Piiblico con una vigencia no mayor a tres meses
donde conste la representacion legal y su apoderado general, en caso de existir.

8. Paz y salvo de la Zona Libre de Colén.

Articulo 4. Las solicitudes para arrendar lotes o terrenos seran evaluadas por el Comité Ejecutivo
para ser aprobadas o negadas.

El Comité Ejecutivo podrd requerir la colaboracién del personal idéneo de la Zona Libre de
Colén para el analisis técnico de las solicitudes. '
Previa evaluacién y consideracién que la solicitud es la mas conveniente a los intereses de la
Zona Libre del Colén y del Estado, el Comité Ejecutivo autorizari, mediante resolucién
motivada al Gerente General de la Zona Libre de Col6n, iniciar los tramites para dar en
arrendamiento el lote o terreno respectivo, de conformidad con la Ley de Contrataciones Puiblicas

vigente.

Arxticulo 5. Los arrendatarios tendrdn como minimo las siguientes obligaciones para con el
arrendador:
| 1. Pagar puntualmente el canon de arrendamiento, tasas y obligaciones, asi como la
descripeion de aceptacion de canones o tarifas futuras.
2. Especificar el uso y destino del bien arrendado, con la obligacién de no variar el mismo
sin permiso previo de la Zona Libre de Colén.
3. Consignar Fianza de Cumplimiento del Conirato y Fianza de Inversién, segin
corresponda. _
4. Permitir en cualquier momento, qué funcionarios autorizados por la Zona Libre de Colon,

examinen el espacio utilizado con la finalidad de cerciorarse de que se estén cumpliendo
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con todas las normas vigentes y mantener en la empresa una persona autorizada para
notificarse y recibir citaciones.

5. Mantener en buen estado y limpios los predios, fachadas y las 4reas verdes, asi como
identificar claramente el nombre de la empresa a través de un 1etrero visible o
sefializacién.

6. Cumplir con las normas vigentes en materia de prevencién de blanqueo de capitales,

financiamiento de terrorismo y financiamiento de la proliferacién de armas de destruccién

masiva.

7. Dedicar el espacio arrendado a los negocios del arrendatario, con eXcepcién de los
debidamente autorizados por la Zona Libre de Col6n. '

8. Informar a la Zona Libre de Col6n de cualquier cambio de su Junta Directiva, razon
social, accionistas o beneficiarios finales dentro de los ireinta (30) dias calendarios
siguientes a su cambio. '

9. Cumplir con la propuesta de inversi6n y asumir los gastos pertinentes a la misma, el plan
de negocios y los cronogramas, en los casos que corresponda, asi como los gastos
necesarios para habilitar el lote y empezar las operaciones comerciales de acuerdo a lo
autorizado. ' »

10. Cumplir con la entrega de planos, anteproyecio y avances de ejecucién de obra, en los
términos que correspondan acorde al cronograma.

11. Mantener el inmueble asegurado conira incendio y robo.

Articulo 6. El arrendatario podra subarrendar en todo o parte el local o infraestructura propia
acorde a las autorizaciones correspondientes y a su vez realizar operaciones comerciales a través
de la clave de operacién otorgada por la Zona Libre de Colén, de acuerdo a los requisitos
establecidos para tal fin. En la eventualidad de atrasarse en el pago de su canon de arren&amiento
por dos (2) meses consecutivos, dard derecho a la Zona Libre de Colén a suspenderle la(s)
clave(s) de operacidn(es) y sélo le sera(n) activada(s), cuando el mismo consigne a la Zona Libre
de Colén el canon de arrendamiento moroso en su totalidad, sin perjuicio del derecho a rescindir

el contrato por incumplimiento.

Articulo 7. Correspondera al Comité Ejecutivo la autorizacién de cualquier acto de traspaso,

sobre el lote o terreno arrendado o de los titulos constitutivos de dominio.

Todo acto de traspaso deberd ser notificado previamente por escrito a la Zona Libre de Col6n con
un minimo de dos (2) meses de anticipacién; para lo cual se debera cumplir con los mismos
requisitos de la solicitud de arrendamiento, asi como el cumplimiento de las demds disposiciones
para poder establecerse y operar en la Zona Libre de Col6n, adjuntando ademas el certificado del
Registro Publico donde se acredite la propiedad de la mejora, asi como los paz y salvos a favor

de ambas partes.
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En caso que el acto de traspaso se trate de una compra venta de las mejoras o titulos constitutivos
de dominio, la Zona Libre de Colén tendra derecho preferencial sobre la compra de las mismas

por un término tres (3) meses contados a partir de la notificacién del acto de traspaso.

Una vez transcuirido el término indicado en el pérrafo anterior o declinado el derecho
preferencial por parte de la Zona Libre de Col6n las personas naturales o juridicas a guienes se
realice el iraspaso ‘por cualquier acto, les corresponderd suscribir un nuevo conirato de
arrendamiento cumpliendo con los requisitos legales aplicables, el cual deber4 ser refrendado por

la Contraloria de la Republica.

CAPITULO III

Periodos de Gracia y sus prorrogas

Articuio 8. Se podran’ autorizar Periodos de Gracia para eximir el pago del canon de
arrendamiento, tasa de basura y seguridad de conformidad a lo establecido en el presente
reglamento y en cualquiera de los siguientes casos:
1. Habilitacion de lote o terreno para su debido acceso y desarrollo.
2. Desarrollo de infraestructura piblica necesaria para las operaciones de las 4reas de
comercio internacional y dreas adyacentes. o '
Desarrollo de infraestructura privada para iniciar operaciones comerciales.

4. Reconstruccién de lote e infraestruciura afectada en caso fortuito o fuerza mayor.

Axticulo 9. De acuerdo a la facultad otorgada en el presente reglamento, serd potestativo del
Comit¢ Ejecutivo o de la Junta Directiva, segiin corresponda, otorgar concepto favorable para la
autorizacién de Periodos de Gracia o sus prérrogas; tomando en cuenta la propuesta de inversién,
cronograma de obra o sus avances.

En los casos que corresponda, la autorizacién de arrendamiento contemplard también el

otorgamiento de un Periodo de Gracia inicial.

Articulo 10. Correspondera al Comité Ejecutivo la facultad de autorizar un Periodo de Gracia
inicial de hasta dé doce (12) meses o prorroga de hasta doce (12) meses adicionéles, teniendo asi
la facultad de otorgar periodos de gracia hasta un méximo de veinticuatro (24) meses. Cualquier
prérroga posierior debera ser autorizada por lé Junta Directiva y en ningln caso la suma total de
todas las Prérrogas autorizadas por ambas instancias, excederan de un plazo maximo de sesentia

(60) meses.

Articulo 11. La solicitud de Perfodo de Gracia, debera ser presentada por el arrendatario ante la
Zona Libre de Colén, la cual deber ir acompafiada de:
1. Informe explicativo y con sustento probatorio de la necesidad de Periodo de Gracia para

realizar las obras correspondientes (informe de ejecucién del proyecto).

2. Cronograma de obra actualizado, con descripcién de tiénipo m@ésp@dlemegﬂ: BT arpa ¢
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3. Detalle cuantitativo de los costos de la obra.
4. Detalle de los avances de habilitacién de terreno y/o desarrollo de infraestructura y de
inversiones realizadas, en caso de existir. |
5. Planos o sus modificaciones, realizados por un profesional idéneo, aprobados por la Zona
Libre de Colén y demas instituciones que correspondan. . | ‘
6. Certificado de Registro Piiblico donde consta la representacion legal y apoderado en caso
de existir, con una vigencia no mayor a tres (3) meses.
7. Pazy salvo de la Zona Libre de Colén.
La solicitud de prérroga debera realizarse con una antelacién minima de tres (3) meses antes del
vencimiento del periodo otorgado para el desarrollo de habilitaciones y/o de desarrollo de
infraestructura, salvo los casos fortuitos o de fuerza mayor, la cual debera solicitarse dos 2)

meses después de ocurrido el evento.

Una vez recibida la solicitud se procederd a una verificacién técnica de los requisitos y de la
viabilidad por la Gerencia General de la Zona Libre de Colén, apoyada en los criterios emitidos
por profesionales técnicos de acuerdo a la correspondiente inspeccién y se Ievahtaré un informe
con las apreciaciones y recomendacién que corresponda. Dicho informe serd adjuntado al
expediente de solicitud y presentado ante la sesién de la autoridad que corresponda para decisién

de autorizar el otorgamiento del periodo de gracia o su prérroga.

De ser aprobada la solicitud debera presentar Fianza de Cumplimiento de la inversion acorde a la
Ley de Contrataciones Piiblicas vigente, en los casos de que conlleve una obra de habilitacién de

lote o terreno, y/o de infraestructura piiblica.

Articule 12. El arrendatario debera presentar informe a la Zona Libre de Colén del avance de
ejecucién de obra o su inversion cada seis (6) meses. La Zona Libre de Colén podra realizar

inspecciones cuando lo considere oportuno.

CAPITULO IV

De los canones
Articulo 13. Se iniciard la facturacién y cobro de los cénones de arrendamiento si las
habilitaciones y/o desarrollo de infraestructura o reconstrucciones son finalizadas antes del

vencimiento del Periodo de Gracia o sus Proirogas, o si posee permiso de ocupacion.

En caso de vencimiento del periodo de gracia o sus prérrbgas sin que se haya culminado las obras
o se haya obtenido el permiso de ocupacién por causa del arrendador, se iniciars la facturacién y

cobro de los canones de arrendamiento.

Articulo 14. Ante un periodo de Gracia o su Prémroga oportunamente solicitado, no se le
computara canones de arrendamiento, tasa de basura'y seguridad, mientras estuvo en estado de

decisi6n, en caso que la solicitud, sea resueita negativamenter:
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Que todo arrendatatio que haya presentado solicitud de prorroga de periodo de gracia en tiempo
oporiuno y a la enirada en vigencia de la presente resolucién no ha sido resue_l‘ca.diché solicitud, -
no se le computara canones de arrendamiento, tasa de basura y seguridad mientras estuvo en -
estado de decision. No obstante, él arrendatario tendra dos (2) meses a partir de la vigencia de la

presente resolucién para cumplir con los requerimientos establecidos en el articulo 11.

Articulo 15. En cada sesion de Junta Directiva, el Gerenie General en su calidad de Secretario,
deber4 rendir un informe sustantivo donde se indique como minimo: contratos de arrendamiento
de lote o terreno solicitados, otorgados y negados; montos de arrendamiento y mérosos, Periodos

de Gracia y Prorrogas solicitadas, otorgadas y negadas; y cualquier otro menester relacionado a

los arrendamientos de lotes de terreno.

CAPITULO Y

De la Rescisién y sanciomes

Articule 16. El contrato de arrendamiento de lote podra ser rescindido de forma unilateral y de
pleno derecho, por incumplimiento de las disposiciones legales, reglamentarias ¥ contractuales

vigentes, mediante resolucién motivada que admitir4 los recursos establecidos en la Ley.

De igual manera la potestad de rescindir el conirato de pleno derecho y a exigir la desocupacioén
del lote arrendado, aplicars en los casos de incumplimiento de Ia ejecucién de la construccién de

habilitaciones y/o desarrollo de infraestructura.

Articulo 17. Contados tres (3) meses, a partir de la presente resolucion, los arrendatarios a los
cuales se les vencié el Periodo de Gracia sobre terrenos no construidos, que se encuentren
morosos en el pago de canon de arrendamiento, podrén solicitar voluntariamente la rescisién de
su contrato de arrendamiento y sélo debefén cancelar el 30% de la morosidad que haya generado

dicho conirato.

Artieulo 18. En aquellos casos que por la ubicacioén del terreno o lote no se haya podido realizar
la inversion de la habilitaciéﬁ y/o desarrollo de infraestructura, publica o privada, por causas no
imputables al arrendatario, se sometera al Comiié Ejecutivo la valoracion de reubicacion en otro
lote o terreno.

En caso de reubicaci6n efectiva, no se computara canon de arrendamiento mientras la inversién

haya estado sujeta a la causa no imputable del arrendatario.

Axtieule 19. Cumplidos seis (6) meses, a partir de la presente resolucién, los arrendatarios a los
cuales se les vencié el Periodo de Gracia sobre terrenos no construidos, que se encueniren

morosos en el pago de canon de arrendamiento, se procedera acorde al presente reglamenio.
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CAPITULO V

De las sanciones
Articule 20. El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones establecidas en el presente
reglamento constituye infraccion administrativa, y se le aplicara la sanéién correspondiente,

acorde a las reglamentaciones vigenies en esta materia.

Articule 21. Todos los arrendatarios que posean un Periodo de Gracia o su Prérroga vigente,

tendrén hasta cuatro (4) meses para cumplir con lo establecido en el articulo 11 del presente

reglamento.

ARTICULO SEGUNDO: La presente Resolucién deroga el articulo primero de la Resolucién
de Junta Directiva 002-07 de 6 de julio de 2007.

ARTICULO TERCERO: La presente resolucion empezara a regir a partir de su promulgacion.
FUNDAMENTO LEGAL: Ley 8 de 4 de abril de 2016.
Dado en la ciudad de Panam4, a los veintiséis (26) dias del mes de abril del afio dos mil dleClSICte

(2017).

COMUNIQUESE Y CUMPLASE,

E. NESTOR GONZALEZ
Msz‘t{ro d\domercm e Indusirias, Encargado
PRESIDENTE

LIC. SURSE PIERPINT
Gerente General de la Zona lere de Colon
SECRETARIO
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