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ANTEPROYECTOE LEY N°323
COMISION DE INFRAESTRUCTURAPUBLICA Y ASUNTOSDEL CANAL.

Presentacion
o
Hora _5;_{_4’,——

A Debate — ———

Panama, 10 de febrero de 2025

Honorable Diputada A Votacion —————
DANA CASTANEDAS | Aprobada— _____Votos
Presidente “ Rechazada_—Votos
Asamblea Nacional \bstencion _Votos

Sefiora Presidente:

Haciendo uso de la iniciativa legislativa que me confiere el articulo 108 del Reglamento
Organico del Régimen Interno de la Asamblea Nacional, y actuando en mi condicién de
Diputado de la Republica, presento al pleno de esta Asamblea Nacional el Anteproyecto de
Ley, “Que adopta medidas para subsanar y responsabilizar los procesos de construccion

de las promotoras y constructoras, y dicta otras disposiciones”, que merece la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

Tener acceso a una vivienda digna y adecuada es uno de los derechos reconocidos por la
Declaracion Universal de los Derechos Humanos, sin importar la condicién econdmica,

social y cultural de los ciudadanos.

En este sentido, la adquisicion de una vivienda digna es un suefio al que aspiran todos los
panamefios y extranjeros residentes en suefio patrio, quienes, con esfuerzos econdémicos de
afios finalmente logran tener esa capacidad de crédito y endeudamiento para poder solicitar
préstamos en entidades bancarias y financieras, buscando asi la manera de satisfacer esta

necesidad.

Sin embargo, muchas veces este anhelado suefio acaba convirtiéndose en la pesadilla de sus
vidas, y esto se debe a problemas que derivan en temas de vicios de la construccion, falta de
abastecimiento de agua potable y de luz eléctrica, falta de manejo adecuado de los sistemas
de aguas residuales, entre otros mas, que terminan afectando su calidad de vida, sin lograr
que se responsabilice a las promotoras, constructoras y desarrolladoras de tales proyectos
urbanisticos, asi como, a los servidores publicos encargados del otorgamiento de los permisos

respectivos.

Por ello, al analizar cada uno de estos problemas surgen como interrogantes ;Quién autorizo
el permiso de construccion? ;Quién firmo esta inspeccién? ;Quién firméd el permiso de
ocupacion? ;Como se permite que estas viviendas sean vendidas? ;Quién financia este
proyecto?, entre muchas mads, sin tenerse una respuesta clara y certera, donde ademas se
evidencia la omision en cualquier tipo de ayuda de parte de las autoridades que en muchos

casos fueron quienes autorizaron dichas construcciones.

Asi tenemos que, urge la creacion de formulas legislativas tendientes a proteger al

consumidor final del bien inmueble, asegurando una mejor garantia e indemnizacién por los
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dafios y perjuicios causados por estos agentes econdmicos y demas personas encargadas del
proceso de construccion, y a su vez, regular la imposicion de penas de prision a los servidores

pﬁbliéos por la falta de fiscalizacion.

Adicional, se justifica la necesidad de esta iniciativa legislativa, porque, la legislacion en
materia de propiedad horizontal respecto a un régimen de responsabilidad ha avanzado

mucho mas que en lo que concierne al desarrollo y planificacion de urbanizaciones.

Por lo antes expuesto, sometemos a consideracion de la Asamblea Nacional la presente
iniciativa de Ley a fin de que, en apego al tramite legislativo previamente establecido por el

Reglamento Orgéanico del Régimen Interno, se le dé ejdebate que merece.

[

H.D. LENIN ALBE]&T ULATE RODRIGUEZ
DIPUTADQ/DE JrA REPUBLICA
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ANTEPROYECTM®E LEY N°323
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ASAMBLEA NACIONAL
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Presentacion
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de de de 2025 A Debllps——=====

“Que adopta medidas para subsanar y responsabilizar los procesos de construccion de
las promotoras y constructoras, y dicta otras disposiciones”

LAASAMBLEA NACIONAL
DECRETA:

Articulo 1. Objeto. La presente Ley tiene por objeto proteger y asegurar el derecho a una
vivienda digna, estableciendo un régimen de responsabilidad para las promotoras,
constructoras, contratistas, arquitectos, ingenieros, servidores publicos y demés personas que
intervienen en el proceso de construccion de viviendas y otras obras de construccion dentro
de proyectos de desarrollo residencial urbano.

Articulo 2. Ambito de aplicacién. Esta Ley se aplicara a todos los agentes econdmicos, sean
personas naturales o juridicas, empresas privadas o instituciones estatales o municipales, que,
por cualquier otro titulo, participen como sujetos activos dentro del proceso de construccion
de viviendas y otras obras de construccion que se lleven a cabo en proyectos de desarrollo
residencial urbano.

Articulo 3. Definiciones. Para efectos de la presente Ley, los siguientes términos se
entenderan asi:

1. Agente econémico: Conjunto de personas juridicas de Derecho Privado que estén
controladas por un mismo grupo econdmico.

2. Constructora: Persona natural o juridica que fundamentalmente posee capacidad
administrativa para desarrollar y controlar la realizacion de viviendas y demas obras
estructurales; y capacidad técnica para aplicar procesos y procedimientos de
construccion.

3. Contratista: Persona natural o juridica que se encarga de realizar una vivienda u obra
de construccion, segun un alcance de trabajo definido en un contrato.

4. Grupo econémico: Personas juridicas que estin relacionadas entre si, encargadas del
desarrollo, construccion, promocion y venta de un proyecto urbanistico.

5. Promotora: Persona natural o juridica que econémica promueve la construccion de
una obra construccidn de viviendas y otras obras de construccién dentro de proyectos
de desarrollo residencial urbano.

6. Proceso de construccion: Conjunto de fases o etapas necesarias para erigir una
vivienda u obras de construccioén en un determinado tiempo.

7. Proyecto de desarrollo residencial urbano: Plan destinado para la construccion de
viviendas y demds obras de construccion en un area urbana para uso residencial,
comercial o mixto.

8. Obra de construccion: Cualquier obra en la que se efectien trabajos de construcciéon
o ingenieria civil destinadas a un uso doméstico, final o comercial.

A Votacion———

J”
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9. V!i_\_gjeﬁda: Obra destinada como morada, habitacion o domicilio principal.

Articulo 4. Prohibicién de expedir permiso de construccion. Siempre que no existan las
condiciones para la instalacion y ejecucion de los servicios bésicos de agua y luz eléctrica las
24 horas del dia, vias de acceso y transporte, alcantarillados, educacion y salud, el Municipio,
el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, el Instituto de Acueductos y
Alcantarillados Nacionales, y demas autoridades competentes no podran otorgar los permisos
de construccion para el desarrollo de proyectos de desarrollo residencial urbano.

En el caso que se haya concedido el permiso de construccion, las autoridades competentes
previa inspeccion, suspenderan el permiso de construccion hasta que se cumplan con estas
condiciones.

Articulo 5. Obligacién de las entidades publicas. Es obligacion de los Municipios, el
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, el Instituto de Acueductos y
Alcantarillados Nacionales, y demas autoridades competentes en los diferentes tipos de
aprobacion de permisos dentro del proceso de construccion, verificar cada tres meses el
cumplimiento del proyecto de desarrollo residencial urbano conforme a los planos
presentados por la constructora.

En caso de incumplimiento, el proyecto serd suspendido y no podra otorgarse el permiso de
ocupacién, hasta tanto sean aprobadas las adecuaciones, cambios y adendas
correspondientes.

Articulo 6. Obligacion de los agentes economicos. Es obligacién de las promotoras y
constructoras cumplir en su totalidad con la entrega de las servidumbres publicas, parques,
tanques de reserva de agua, y sistema de alcantarillado y planta de tratamiento de aguas
residuales.

Para tales efectos, estas coordinaran el traspaso con las autoridades correspondientes y hasta
que no se haga efectiva, quedaran encargadas de su gestion, administracién y mantenimiento.

El Estado, a través de sus municipios y demas instituciones publicas, velard por el
cumplimiento y rapida tramitacion de estos traspasos, los cuales no podran exceder de dos
(2) afios desde la terminacion del proyecto.

Articulo 7. Prohibicion de no disolucion. Las promotoras, constructoras, y demas personas
juridicas del mismo grupo econdémico encargadas de un proyecto de desarrollo residencial
urbano, tienen la obligacion de mantener vigente las personas juridicas o sociedades
mercantiles utilizadas para tales fines.

Esta vigencia sera por un periodo de diez afios, y se contaré a partir de la venta y/o entrega
de la ultima vivienda u obra del proyecto. Vencido este periodo, la persona juridica o
sociedad mercantil podra disolverse. ~E

Articulo 8. Responsabilidad por vicios de la construccién. Se modifica el articulo 1343
del Cédigo Civil, asi:

“El contratista de un edificio, vivienda u obra que se arruinase por vicios de la construccion,
responde de los dafios y perjuicios si la ruina tuviere lugar dentro de diez afios, contados
desde que concluyd la construccion; igual responsabilidad, y por el mismo tiempo, tendra la
promotora del proyecto de desarrollo residencial urbano.

También, sera responsable el arquitecto y/o ingeniero que la dirigiere, si se debe la ruina a
vicio del suelo o de la direccion.

Si la causa fuere la falta del contratista a las condiciones del contrato, la accion de
indemnizacion durara quince afios™.



También, sera responsable el arquitecto y/o ingeniero que la dirigiere, si se debe la ruina a
vicio del suelo o de la direccion.

Si la causa fuere la falta del contratista a las condiciones del contrato, la accion de
indemnizacion durara quince afios”.

Articulo 9. Garantia de las construcciones nuevas. Se adiciona el articulo 79-A de la Ley
45 de 2007, asi:

Se establece el plazo de diez afios como garantia para la responsabilidad civil por ruina
y vicios de la construccion regulada en el articulo 1343 del Codigo Civil.

La promotora o la constructora del proyecto de desarrollo residencial urbano se
obligara a suscribir una Péliza de Seguros contra todo tipo de riesgo en la construccién
que cubra la garantia. De no suscribirse la referida péliza no se podra expedir el
permiso de construccion.

Articulo 10. Se adicional el articulo 419-A al Cédigo Penal, asi:

Articulo 419-A. La autoridad o el servidor publico que, por acciéon u omision en las
inspecciones al proyecto, otorgue permisos o autorizaciones de obras o proyectos en
zonas de riesgos propensas a inundaciones y/o deslizamientos, sin verificar que se hayan
adoptado las medidas de prevencion, mitigacién y control exigidas por las autoridades
competentes, sera sancionado con prision de S a 7 aios, e inhabilitacién del cargo por
el mismo periodo.

Articulo 11. Se adicional el articulo 419-B al Codigo Penal, asi:

Articulo 419-B. La autoridad o el servidor publico que, por accién u omisién en las
inspecciones al proyecto, otorgue permisos 0 autorizaciones de obras o proyectos que
presenten ruina y vicios de la construccion dentro de un plazo de 10 afios contados a
partir de la entrega de vivienda u obra, sera sancionado con prisién de 5 a 7 aiios, e
inhabilitacién del eargo por el mismo periodo.

Articulo 12. Esta Ley modifica el articulo 1343 del Codigo Civil, adiciona el articulo 79-A
ala Ley 45 de 2007, y adiciona los articulos 419-A y 419-B al Cédigo Penal.

Articulo 13. Esta Ley comenzara a regir al dia siguiente de su publicacién en Gaceta Oficial.

COMUNIQUESE Y CUMPLASE.

Propuesto a consideracion de la Asamblea Nacional hoy  de de 2024, por

el suscrito, Honorable Diputado Lenin Alberto Ulate Rodriguez.

H.D. LENIN ALBERTO U\LATE RODRIGUEZ
PUBLICA ’Z [/
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Respetada Sefiora Presidenta:

La Comisién de Infraestructura Piblica y Asuntos del Canal, la cual me honro en presidir, en
reunion efectuada el dia martes 25 de febrero de 2025, prohijé el Anteproyecto de Ley N°
323, Que adopta medidas para subsanar y responsabilizar los procesos de construccion
de las promotoras y constructoras, y dicta otras disposiciones, presentado por los
Honorables Diputados Lenin Alberto Ulate Rodriguez, HD. Luis Duke, HD. Roberto Zufiiga,
HD, Augusto Palacios, HD. Jorge Gonzélez y otros.

Por tal motivo, la Comision adjunta a la presente dos originales del Proyecto de Ley en

mencion como Proyecto de la Comision.

Por lo antes expuesto, tal cual lo expresa el articulo 109 del Reglamento Orgéanico del
Régimen Interno de la Asamblea Nacional, le remitimos debidamente prohijado el
Anteproyecto de Ley; sirvase impartir las instrucciones correspondientes con el objeto de

que el citado Anteproyecto sea sometido a primer debate.

Atentamen E & p
/’/%'% ‘./ Z 4 / — .

ﬁ‘,'

~H:D. EDUARDO VASQUEZ

Presidente
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Que adopta medidas para subsanar y responsabilizar los procesos de construccion de
las promotoras y constructoras, y dicta otras disposiciones

LA ASAMBLEA NACIONAL
DECRETA:

Articulo 1. Objeto. La presente Ley tiene por objeto proteger y asegurar el derecho a una
vivienda digna, estableciendo un régimen de responsabilidad para las promotoras,
constructoras, contratistas, arquitectos, ingenieros, servidores publicos y dem4s personas que
intervienen en el proceso de construccion de viviendas y otras obras de construcciéon dentro

de proyectos de desarrollo residencial urbano.

Articulo 2. Ambito de aplicacion. Esta Ley se aplicar4 a todos los agentes econémicos, sean
personas naturales o juridicas, empresas privadas o instituciones estatales o municipales, que,
por cualquier otro titulo, participen como sujetos activos dentro del proceso de construccién
de viviendas y otras obras de construccién que se lleven a cabo en proyectos de desarrollo

residencial urbano.

Articulo 3. Definiciones. Para efectos de la presente Ley, los siguientes términos se

entenderan asi:

1. Agente econdémico: Conjunto de personas juridicas de Derecho Privado que estén

controladas por un mismo grupo econémico.

2. Constructora: Persona natural o juridica que fundamentalmente posee capacidad
administrativa para desarrollar y controlar la realizacion de viviendas y demés obras

estructurales; y capacidad técnica para aplicar procesos y procedimientos de construccion.

3. Contratista: Persona natural o juridica que se encarga de realizar una vivienda u obra de

construccion, segliin un alcance de trabajo definido en un contrato.

4. Grupo econdémico: Personas juridicas que estan relacionadas entre si, encargadas del

desarrolio, construccién, promocion y venta de un proyecto urbanistico.

5. Promotora: Persona natural o juridica que econémica promueve la construccion de una
obra construccién de viviendas y otras obras de construccion dentro de proyectos de

desarrollo residencial urbano.

6. Proceso de construccion: Conjunto de fases o etapas necesarias para erigir una vivienda u

obras de construccién en un determinado tiempo.

7. Proyecto de desarrollo residencial urbano: Plan destinado para la construccién de viviendas

y demaés obras de construccién en un area urbana para uso residencial, comercial o mixto.



8. Obra de construcciéon: Cualquier obra en la que se efectien trabajos de construccién o

ingenieria civil destinadas a un uso doméstico, final o comercial.
9. Vivienda: Obra destinada como morada, habitacién o domicilio principal.

Articulo 4. Prohibicion de expedir permiso de construccién. Siempre que no existan las
condiciones para la instalacién y ejecucion de los servicios basicos de agua y luz eléctrica las
24 horas del dia, vias de acceso y transporte, alcantarillados, educacién y salud, el Municipio,
el Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, el Instituto de Acueductos y
Alcantarillados Nacionales, y demés autoridades competentes no podrén otorgar los permisos
de construccién para el desarrollo de proyectos de desarrollo residencial urbano. En el caso
que se haya concedido el permiso de construccién, las autoridades competentes previa
inspeccion, suspenderdn el permiso de construccién hasta que se cumplan con estas

condiciones.

Articulo 5. Obligacién de las entidades publicas. Es obligacion de los Municipios, el
Ministerio de Vivienda y Ordenamiento Territorial, el Instituto de Acueductos y
Alcantarillados Nacionales, y demés autoridades competentes en los diferentes tipos de
aprobacién de permisos dentro del proceso de construccién, verificar cada tres meses el
cumplimiento del proyecto de desarrollo residencial urbano conforme a los planos

presentados por la constructora.

En caso de incumplimiento, el proyecto sera suspendido y no podra otorgarse el permiso de
ocupacién, hasta tanto sean aprobadas las adecuaciones, cambios y adendas

correspondientes.

Articulo 6. Obligacién de los agentes econémicos. Es obligacion de las promotoras y
constructoras cumplir en su totalidad con la entrega de las servidumbres publicas, parques,
tanques de reserva de agua, y sistema de alcantarillado y planta de tratamiento de aguas

residuales.

Para tales efectos, estas coordinaran el traspaso con las autoridades correspondientes y hasta
que no se haga efectiva, quedaran encargadas de su gestion, administracién y mantenimiento.
El Estado, a través de sus municipios y demds instituciones publicas, velard por el
cumplimiento y rapida tramitacion de estos traspasos, los cuales no podran exceder de dos

(2) afios desde la terminacion del proyecto.

Articulo 7. Prohibicion de no disolucién. Las promotoras, constructoras, y demas personas
juridicas del mismo grupo econdémico encargadas de un proyecto de desarrollo residencial
urbano, tienen la obligacion de mantener vigente las personas juridicas o sociedades
mercantiles utilizadas para tales fines. Esta vigencia sera por un periodo de diez afios, y se
contard a partir de la venta y/o entrega de la ultima vivienda u obra del proyecto. Vencido

este periodo, la persona juridica o sociedad mercantil podra disolverse.

Articulo 8. Responsabilidad por vicios de la construccion. Se modifica el articulo 1343

del Cédigo Civil, asi:



Articulo 1343. El contratista de un edificio, vivienda u obra que se arruinase por vicios de la
construccion, responde de los dafios y perjuicios si la ruina tuviere lugar dentro de diez afios,
contados desde que concluy6 la construccion; igual responsabilidad, y por el mismo tiempo,

tendré la promotora del proyecto de desarrollo residencial urbano.

También, sera responsable el arquitecto y/o ingeniero que la dirigiere, si se debe la ruina a

vicio del suelo o de la direccion.

Si la causa fuere la falta del contratista a las condiciones del contrato, la accién de

indemnizacién durara quince afios".

Articulo 9. Garantia de las construcciones nuevas. Se adiciona el articulo 79-A de la Ley

45 de 2007, asi:

Articulo 79 —A. Se establece el plazo de diez afios como garantia para la responsabilidad

civil por ruina y vicios de la construccion regulada en el articulo 1343 del Cédigo Civil.

La promotora o la constructora del proyecto de desarrollo residencial urbano se obligara a
suscribir una Péliza de Seguros contra todo tipo de riesgo en la construccién que cubra la

garantia. De no suscribirse la referida pdliza no se podra expedir el permiso de construccién.
Articulo 10. Se adiciona el articulo 419-A al Cddigo Penal, asi:

Articulo 419-A. La autoridad o el servidor publico que, por accién u omisiéon en las
inspecciones al proyecto, otorgue permisos o autorizaciones de obras o proyectos en zonas
de riesgos propensas a inundaciones y/o deslizamientos, sin verificar que se hayan adoptado
las medidas de prevencion, mitigacién y control exigidas por las autoridades competentes,

serd sancionado con prisién de 5 a 7 afios, e inhabilitacion del cargo por el mismo periodo.
Articulo 11. Se adiciona el articulo 419-B al Cédigo Penal, asi:

Articulo 419-B. La autoridad o el servidor publico que, por accién u omisiéon en las
inspecciones al proyecto, otorgue permisos o autorizaciones de obras o proyectos que
presenten ruina y vicios de la construccién dentro de un plazo de 10 afios contados a partir
de la entrega de vivienda u obra, serd sancionado con prision de 5 a 7 afios, e inhabilitacién

del cargo por el mismo periodo.

Articulo 12. Esta Ley modifica el articulo 1343 del Codigo Civil, adiciona el articulo 79-A
ala Ley 45 de 2007, y adiciona los articulos 419-A y 419-B al Codigo Penal.

Articulo 13. Vigencia. Esta Ley comenzara a regir el dia siguiente al de su promulgacion.

COMUNIQUESE Y CUMPLASE.

Debidamente prohijado por la Comision de Infraestructura Publica y Asuntos del Canal, hoy
martes 25 de febrero de 2025.
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