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LA JUNTA OIRECTIVA DE LA ZONA LIBRE DE COLON, EN EL EJERCICIO OE SUS
FACULTAOES LEGALES

CONSIDERANDO

Que la Zona Libre de Colón es una institución autónoma del Estado, con personería juríd¡ca y
régimen propio, regulada por la Ley 8 de 2016.

Oue la Ley 8 de 4 de abril de 20'16 crea un rég¡men legal, fiscal, aduanero, migratorio y de
negocios especial para LA ZONA LIBRE DE COLON, como área segregada y ent¡dad
autónoma responsable de implementar el régimen antes enunciado y de regular las activ¡dades
que se desarrollen en el área.

Que en virtud del numeral 8 del artÍculo 15 de la Ley 8 de 2016, es una facultad de la Junta
D¡rectiva aprobar, drctar o modiflcar los Reglamentos de la Zona Libre de Colón, relat¡vos a la
presenle Ley o a la operación de la Zona Libre de Colón.

Que se hace necesario adecuar el tema de la suspens¡ón del cobro de canon de arrendamiento,
tasas de aseo y seguridad, m¡entras se lramite una solicitud de perÍodo de gracia.

Que en la sesión de Junta Directiva del 30 de abril de 2021 , se aprobó medlante Resoluc¡ón JD
N' 008-21, una modifcación a los artículos 2, 4 y 5 de la Resolución JD N'002-2017 de 26 de
abril de 2017.

Que med¡ante auto de 12 de julio de 2019, la Sala Tercera de lo Contencioso Administrativo y
Laboral de la Corte suprema de Justicia, declaró nulo por ¡legal el artículo 21 de la Resolución
JD N'002-2017 de 26 de abril de 2017.

Que en vista de todo lo anterior y para facil¡tar su manejo y aplicac¡ón, se hace necesario
subrogar el texto actual de la Resolución JD N'OO2-2017 de 26 de abr¡l de 201 7, reemplazándolo
por un texto que recoja todos los cambios anteriores.

Que en la sesión de la Junta Directiva del I'l de octubre de 2021 , fue ampl¡amente discut¡do el
tema y se consideró conven¡ente aprobar la modificación al Reglamento del Contrato de
Arrendamiento de Lote o Terreno de la Zona Libre de Colón, contenido en la Resoluc¡ón JD
N'002-17 de 26 de abrll de 2017.

RESUELVE:

Artículo Primero: Apruébese en todas sus partes, el presente Reglamento del Contrato de
Arrendamiento de Lote o Terreno dela Zona Libre de Colón, el cual subroga en todas sus partes,
la Resolución JD N'002-2017 de 26 de abrll de2017, como se establece a continuación:

REGLAMENTO DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LOTES O TERRENOS
OE LA ZONA LIBRE OE COLóN.

CAPITULO I

Dispos¡c¡ones Generales

Artículo 1: El presente reglamento establece las disposiciones por las cuales se regirá el
contrato de arrendamiento de lote o terreno de Ia Zona Libre de Colón.

Artículo 2i Pa.a los efectos del presente reglamento regirán los siguientes términos y
defin¡ciones:

1. Arrendamiento: Contrato med¡ante el cual la Zona L¡bre de Colón, actuando en condición de
arrendador y una persona natural o jurídica, actuando en condición de arrendatario, acuerdan
los términos y condiciones para ocupar un determ¡nado b¡en inmueble ubicada en el área de
l¡bre comerc¡o internacional de la Zona Libre de Colón, obligándose el arrendador a pagar el
canon de arrendamiento que determinará la Junta Directiva de la Zona Libre de Colón.
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"Mediante la cual se subroga la Resolución JD N'002-17 de 26 de ab¡il de 2017."
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2. Depósito de GarantÍa: Suma de dinero entregada de manera ant¡cipada que garantiza las
obligac¡ones contraídas con la Zona Libre de Colón. El depósito de garantía es el equivalente a
la suma de tres meses de alquiler, de acuerdo a la tarifa establecida.
3. Fianza de Cumplimiento de la lnversión: Garantía necesar¡a con el objeto de cubrir el
cumplimrento de la inversión para el desarrollo de las habilitaciones de lote o terreno arrendado
y/o desarrollo de infraestructura, cuyo término de cobertura corresponderá al período de
ejecución de las mismas.
4. Período de Gracia: Es el lapso por el cual se exime al arrendatario del pago de los cánones
de arrendamiento, y del pago de tasa de basura y segur¡dad si fuese el caso, s¡n afectar la
vigencia del respectivo contrato, y durante el cual se deben real¡zar las habilitaciones del lote o
terreno arrendado y/o desarrollo de infraeslructura necesaria para inic¡ar sus operac¡ones o para
la reconstrucción de afectac¡ones en los casos previstos en esle reglamento.
5. Periodo de Habil¡tac¡ón de Lote o Terreno: Lapso que se otorga acorde al cronograma de
ejecución de la obra, para que el arrendatario presente estudio de impacto ambiental, diseño,
planos para el desarrollo de la infraestructura, permisos necesarios, ejecuc¡ón de desmonte, de
obras de relleno, de compactac¡ón o de adecuaciones al terreno arrendado para su acceso y
debido desarrollo.
6. Período para el Desarrollo de Infraestructura Propia: Lapso de ejecución de obras acorde al
cronograma de obra que se apruebe al arrendatario, para rcalizar estructura propia necesaria
para poder iniciar operac¡ones, ¡ncluyendo la ed¡f¡cac¡ón o estructuras sobre el terreno
arrendado.
7. Período para el Desarrollo de lnfraestructura Pública: Lapso para la ejecución de
infraestructura pública acorde al cronograma de obra que se le aprueba al arrendatario, para
realizar el desarrollo de ¡nfraestructura pública necesaria para poder operar el lote o terreno
arrendado, entre ellas: calles, sistemas de drenaje sanitario y pluvial, alumbrados públicos, etc.,
en los casos en que la Zona Libre de Colón no los proporcione.
8. Período para Reconstrucción por Caso Fortuito o Fueza Mayor: Lapso para la ejecuciÓn de
obras acorde al cronograma de obra que se le aprueba al arrendatario, en los casos de
construcción, reconstrucción y habilitación del lote afectado en c¡rcunstancias de caso fortuito o
fueza mayor, siempre que la afectación no permita realizar sus operaciones comerc¡ales o la
ocupac¡ón del b¡en arrendado, acorde a los criter¡os del CueÍpo de Bomberos y los técnicos
¡nstitucionales.
g.Caso Fortu¡to o Fueza Mayor: Se entenderán por caso fortuito o fuerza mayor las situac¡ones
definidas por el Código Civ¡l de la República de Panamá.
10. Prórroga del Periodo de Gracia: Extensión del período de gracia, adicional al ya otorgado,
acorde a la sustentación de la necesidad de la prórroga.
11. Titulo Constitut¡vo de Dom¡n¡o: Propiedad sobre las mejoras que se hayan construido sobre
terreno de propiedad de la Zona L¡bre de Colón o del Estado, reconocidas judicialmente
conforme a la Ley.

CAPíTULO II

Arrendam¡ento, procedim¡ento adm¡nistrativo y traspaso de mejoras

Artículo 3: El interesado en arrendar un lote o terreno en la Zona Libre de Colón deberá dirigir
su solicitud al Gerente General para ser considerado ante el Comité Ejecut¡vo, adJuntandos los

siguientes documentos:

1. Plan de negocios que contenga como mínimo: resumen ejecutivo, perfll de la empresa,
mercado potencial, expectativas financieras, capital aproximado de invers¡ón.

2. Especificación de uso y dest¡no que va a darle al lote de terreno o bien inmueble, con
descripción de las act¡v¡dades que se van a desarrollar, sean eslas comerciales o de
desarrollo de infraestructura.

3. Croquis y borrador de superficie donde desea instalarse.
4. Cronograma de obra, el cual contendrá como mínimo una propuesta de anteproyecto,

costos estimados, detalle de los trabalos y actividades previstas con tiempo estipulado
de ejecución.

5. Declaración 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 se¡s (6) meses de ex¡stencia legal, se permitirá la
presentación de las referencias a nombre del representante legal, d¡rectores o

d¡gnatarios, o de beneficiarios finales.
7. Original o copia autenticada del certificado de Regisho Público con una vigencia no

mayor a tres (3) meses donde conste la representación legal y su apoderado general en
caso de ex¡stir.

8. Paz y salvo de la Zona Libre de Colón.
Artículo 4: Las sol¡c¡tudes para arrendar lotes o terrenos serán evaluadas por el Comité
Ejecutivo para ser aprobadas o negadas.

El Com¡té Ejecutivo podrá requerir la colaboración del personal ¡dóneo de la Zona L¡bre de Colón
para el análisis técnico de las solicitudes
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Previa evaluación y considerac¡ón que la sol¡citud es la más conven¡ente a los ¡ntereses de la
Zona L¡bre de Colón y del Estado, el Comité Ejecutivo aulo¡izará mediante resolución motivada
al Gerente General de la Zona L¡bre de Colón, iniciar los trámites para dar en arrendemiento el
lote o terreno respectivo."

Art¡culo 5; Los arrendatarios tendrán como mÍnimo las siguientes obl¡gac¡ones para con la
Zona L¡bre de Colón:

1. Pagar puntualmente el canon de arrendamientos, tasas y obligac¡ones, así como la
descripción de aceptación de cánones o tarifas futuras.

2. Especif¡car el uso y destino del bien arrendado, con la obligación de no variar el mismo
sin perm¡so previo de la Zona Libre de Colón.

3. Cons¡gnar el Depósito de Garantia del contrato y Fianza de Cumplim¡ento de la
lnversión, según corresponda.

4. Permitir en cualquier momento que func¡onarios debidamente autorizados pot la Zona
L¡bre de Colón, examinen el espacio utilizado con la finalidad de cerciorarse de que se
estén cumpl¡endo con todas las normas vigentes y mantener en la empresa una persona
autorizada para notiflcarse y rec¡bir citac¡ones.

5. Mantener en buen estado y limpios los predios, fachadas y áreas verdes, así como
identificar claramente el nombre de la empresa a través de un letrero vis¡ble o
señalización.

6. Cumplir con las normas vigentes en materia de prevenc¡ón de blanqueo de capitales,
financiamiento de terror¡smo y financiamiento de la proliferac¡ón de armas de
destrucción masiva.

7. Dedicar los espac¡os arrendados a los negoc¡os del arrendatario, con excepc¡ón de los
deb¡damente autorizados pot la Zona Libre de Colón.

8. lnformar a la Zona Libre de Colón de cualqu¡er cambio de su junta directiva, directores,
razón soc¡al, acc¡onistas o benef¡ciarios finales dentro de los tre¡nta (30) días calendario
siguientes a su cambio.

L Cumplir con la propuesta de inversión y asumir los gastos pertinentes a la misma, el
plan de negocios y los cronogramas, en los casos que corresponda, así como los gastos
necesar¡os para habilitar el lote y empezar las operac¡ones comerciales de acuerdo a lo
autorizado.

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

11. Mantener el ¡nmueble asegurado contra incendio y robo.

Artículo 6: El arrendatario podrá subarrendar en todo o en parte el local o infraestructura propia
acorde a las autorizac¡ones correspondientes y a su vez realizat operaciones comerciales a
través de la clave de operación otorgada por Zona Libre de Colón, de acuerdo a los requisitos
establec¡dos para tal fin. En la eventualidad de atrasarse en el pago de su canon de
arrendamlento por dos meses consecutivos, dará derecho a Zona Libre de Colón a suspenderle
la clave o claves de operación, así como a aplicar el depósito de garantía, y solo le será
react¡vada cuando el mismo consigne a la Zona Libre de ColÓn el canon de arrendamiento
moroso en su totalidad, más el depósito de garantía, sin perjuic¡o del derecho a rescindir el

contrato por incumplimiento.

Artículo 7: Corresponderá al Comité E.¡ecutivo la autorización de cualquier acto de traspaso
sobre el lote o terreno arrendado, o de los títulos constitutivos de dominio.

Todo acto de traspaso deberá ser notificado previamente a la Zona L¡bre de Colón con un
mínimo de dos (2) meses de ant¡cipación, para lo cual se deberá cumplir con los mismos
requ¡s¡tos de la sol¡c¡tud de arrendamiento, así como el cumplimiento de las demás
disposiciones para poder establecerse y operar en la Zona Libre de Colón, adjuntando además
el certif¡cado del Reg¡stro Público donde se acredite la propiedad de la meiora, así como los paz
y salvos a favor de ambas partes.

En caso que el acto de traspaso se trate de una compraventa de las mejoras o tÍtulos
const¡tutivos de dominio, la Zona Libre de Colón tendrá derecho preferencial sobre la compra
de las mismas por un término de tres (3) meses contados a partir de la not¡f¡cación del acto de
traspaso.

Una vez transcurrido el término indicado en el párrafo anterior, El Comité Ejecutivo deberá em¡tir
una Resolución declinando el derecho preferencial por parte de la Zona L¡bre de Colón. A las
personas naturales o jurídicas a quienes se realice el traspaso por cualquier acto, les

corresponderá suscrib¡r un nuevo contrato de arrendamiento cumpliendo con los requisitos
legales aplicables.

CAPITULO III
Períodos de gracia y sus prórrogas
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Artículo 8: Se podrán autorizar períodos de gracia para eximir del pago del canon de
arrendamiento, de conform¡dad a lo establecido en el presente reglamento y en cualqu¡era de
los s¡guientes casos:

1 . Habilitación de lote o terreno para su debido acceso y desarrollo.
2. Desarrollo de infraestructura pública necesar¡a para las operaciones de las áreas de

comercio internacional y áreas adyacentes.
3. Desarrollo de infraestructura privada para in¡ciar operac¡ones comerciales.
4. Reconstrucción de lote e ¡nfraestructura afectada en caso fortu¡to o fueza mayor.

Ad¡cionalmente se podrá exonerar del pago de tasa de basura y seguridad, cuando se trate de
lotes no servidos, prev¡o informe técnico de la Direcc¡ón de lngen¡ería y Mantenimiento.

Artículo 9: De acuerdo a la facultad otorgada en el presente reglamento, será potestativo del
Comité Ejecutivo o de la Junta Directiva, según corresponda, otorgar concepto favorable para
la autorización de períodos de gracia o sus prórrogas, tomando en cuenta la propuesta de
inversión, cronograma de obras o sus avances.

En los casos que corresponda, la autor¡zación de arrendamiento contemplará también el
otorgamiento de un período de gracia inicial.

Artículo l0: Corresponderá al Comité Ejecutivo la facultad de autorizar el período de gracia
inicial de hasta de doce ('12) meses o prórroga de hasta doce (12) meses ad¡c¡onales. Teniendo
así la facultad de otorgar períodos de gracia hasta un máximo de veinticuatro (24) meses.
Cualquier prórroga posterior deberá ser autor¡zada por la Junta Directiva y en ningún caso la
suma total de todas las prórrogas autorizadas por ambas ¡nstancias excederán de un plazo
máximo de sesenta (60) meses.

Artículo l1: La solic¡tud de período de gracia deberá ser presentada por el arrendatario
acompañada de los s¡gu¡entes documentos:

'l . lnforme explicativo y con sustento probatorio de la necesidad del período de gracia pa¡a
realizar las obras correspondientes (informe de ejecución del proyecto).

2. Cronograma de obra actual¡zado, con descripción de tiempos de ejecuciÓn.
3. Detalle cuantitativo de costos de la obra.
4. Detalle de los avances de habil¡tac¡ón del terreno y/o infraestructura y de inversiones

real¡zadas, en caso de ex¡stir.
5. Planos o sus modificaciones realizados por un profesional idÓneo, aprobados por la

Zona Libre de Colón y demás instituciones que correspondan.
6. Cert¡ficado de Registro Públ¡co donde consta la representación legal y apoderado en

caso de existir, con una v¡gencia no mayor a tres (3) meses.
7. Pazy salvo de la Zona Libre de Colón.

La sol¡c¡tud de prórroga deberá realizarse con una antelación mínima de tres (3) meses antes
del vencimiento del período otorgado inic¡almente, para el desarrollo de habilitaciones y/o
desarrollo de infraestructura, salvo en los casos fortu¡tos o de fueza mayor, en cuyo caso
deberá solicitarse dentro de los dos (2) meses siguientes a aquel en que se produjo el evento.

Una vez recibida la solic¡tud, se procederá a una veriflcación de los requisitos y de la v¡abil¡dad
por la Gerencia General de la Zona Libre de Colón, apoyado en los criterios emitidos por los
profesionales de las oficinas técnicas correspondientes, de acuerdo a la inspecc¡ón que deberá
realizarse para levantar un informe con las apreciaciones y recomendaciÓn correspondientes.
Dicho ¡nforme será adjuntado al expediente de la solicitud y presentado en la sesión de la
autoridad a la que le corresponda autorizar el período de grac¡a.

De ser aprobada la solicitud, deberá presentar una fianza de cumplimiento de la inversión,
conforme al modelo establecido por la Contraloría General de la Repúbl¡ca, en los casos en que

conlleve una obre de habilitación de terreno o lote, y/o de infraestructura pública.

Artículo 12: El arrendatario deberá presentar informe a la Zona Libre de Colón, del avance de
ejecución de obra o de su ¡nversión cada se¡s (6) meses. La Zona Libre de Colón podrá realizar
inspecciones cuando lo considere oportuno.

CAPÍTULO IV
De los cánones

Artículo 13: Se iniciará la facturación y cobro de los cánones de arrendamiento si las
habilitaciones y/o desarrollo de infraestructura o reconstrucciones son final¡zadas antes del
vencimiento del período de gracia o sus prórrogas, si posee perm¡so de ocupación.
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En caso de vencimiento del período de gracia o sus prórrogas sin que se hayan culminado las
obras o se haya obtenido el permiso de ocupación por causa del arrendador, se ¡n¡ciará la
facturación y cobro de los cánones de arrendamiento.

Artículo 14: Ante un periodo de gracia o su prórroga oportunamente solic¡tado, la

Adm¡n¡stración tendrá un período de noventa (90) días calendario para presentar la solicitud,
con los respectivos informes, ante el Comité Ejecutivo o la Junta Direct¡va, según corresponda,
y la solic¡tud no ¡nterrumpe el pago de los respectivos cánones de arrendamiento, n¡ las tasas
de basura y seguridad.

Artículo l5: Una vez al año, el Gerente General en su calidad de Secretario, deberá rendir un
informe ante la Junta Directiva donde se indique los contratos de arrendamiento autorizados o
negados en el año, así como los montos de arrendamiento percib¡dos y morosos; períodos de
gracia y prórrogas sol¡c¡tadas, otorgadas y negadas.

CAPíTULO V
Oe la resc¡sión y sanciones

Artículo 16: El contrato de arrendamiento de lote podrá ser rescindido de forma unilateral y de
pleno derecho por incumplimiento de las disposiciones legales, reglamentarias y contractuales
v¡gentes, mediante resoluc¡ón motivada que admitirá los recursos establec¡dos en la Ley.

De ¡gual manera la potestad de rescindir el contrato de pleno derecho y a exigir la desocupación
del lote arrendado, aplicará en los casos de incumplimiento de la ejecución de la construcc¡ón
de habilitaciones y/o desarrollo de infraestructura.

Artículo 17: En aquellos casos que por la ubicación del terreno o lote no se haya podido realizar
la inversión de la habilitación y/o desarrollo de infraestructura pública o pr¡vada, por causas no
imputables al arrendatario, se someterá al Com¡té Ejecutivo la valoracaón de reubicación en otro
lote o terreno.

En caso de reub¡cación efectiva, no se computará canon de arrendamiento mientras la ¡nvers¡ón
haya estado su.ieta a la causa no imputable al arrendatario.

Artículo l8: El incumplim¡ento de cualqu¡era de las obligac¡ones establecidas en el presente
reglamento constituye infracción adm¡nistrat¡va y se le apl¡cará la sanción correspond¡ente,
acorde a las reglamentaciones vigentes en esta materia.

Artículo Segundo: Esta Resolución subroga en su totalidad, la Resolución JD N'002-17 de 26
de abr¡l de 2017 y deroga la Resolución JD N'008 de 30 de abril de 2O21 .

Artículo Tercero: Esta Resolución entrará a regir a partir de su promulgación.

FUNDAMENTO DE DERECHO: Numeral I del artículo 15 de la Ley 8 de 4 de abril de 2016

Dado en la Repúbl¡ca de Panamá, a los once (11) días del mes de octubre del año dos mil
veintiuno (2021).

coM QUESE Y CU PLASE.
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