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Entre los suscritos, ALFREDO ARIAS G:RIMALDO, varon, panamefic, Ingeniero Civil,

debidamente autorizados para la firma del presente contrato, quien en adelanfe se

REPUBLICA DE PANAMA
AUTORIDAD DE LA REGION INTEROCEANICA A

CONTRATO DE DESARROLLO, ARRENDAMIENTO E INVERSIONY Vi
DEL PROYECTO NAOS ISLAND DEVELOPMENT

CONTRATO N° 073 - 02

mayor de edad, casado, vecino de esta ciudad, con cédula de identidad personal
N°8-186-910, quien actua en calidad de %ﬁ\dministrador General y Rep 'esentat_'lte Legal
de’LA AUTORIDAD DE LA REGION INTEROCEANICA, debidamente autorizado por
la Ley N°5 de 25 de febrero de 1993, médificada y adicionada por la Ley N°7 de 7 de
marzo de 1995, la Ley N°22 de 30 de junio de 1999, la Ley N°62 de 31 de diciembre dl
1999, la Resolucién de Gabinete No.'l‘lFIEJ de 13 de junio de 1996, la Resolucion d

Gabinete No.67 de 14 de agosto de 2001, y la Resolucién de Junta Directiva N°20-0{2 '

de veintidés (22) de febrero de 200|2, quien en adelante se denominara LA
AUTORIDAD, por una parte y por la otra, JOSE EDMOND ESSES ESSES, vardn,
mayor de edad, comerciante, vecino de e:sta ciudad, portador de la céclula de identidad
personal N° 8—230-1.?83, y MARCOS-§HREM GATENO, varén, rnayor de edad
comerciante, vecino de esta ciudad, portédor de la cédula de identidad personal N° N:
17-802, quienes actGan en ejercicio -del Poder Especial que les ha conferido |
sociedad andnima NAOS ISLAND DEVELOPMENT, INC., debidamente inscrita en |-
Ficha 406542, Documento 274763 de :'Ia Seccién Mercantil del Registro Publico)
denominara LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, hemos convenido en celebrar ef
presente CONTRATO DE DESARROLLO, ARRENDAMIENTO E INVERSION con

arreglo a las siguientes clausulas:
, Seccién Primera: !
GENERALIDADES DE LA FINCA'Y DE LA PARCELA

|
'

CLAUSULA 1: (IDENTIFICACION DE LA FINCA MADRE),
| | : |
LA AUTORIDAD declara que: _ ‘

1.2
1. LA NACION es propietaria de la finca ntmero Ciento Cincuenta y Ocho Mil Doce
-(158,012), inscrita en el Rollo Veintian Mil Novecientos | Veintiocho (21928),
Documento Uno (1), de la Seccién de la Autoridad de la Regién Interoceanica,




- CLAUSULA 3: (RESTRICCIONES LEG
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Provincia de Panama, del Registro Publico, cuya ubicacion, medidas,
linderos y superficie constan en el Registro Publico. SN

2. Dicha finca ha sido asignada, por disposicion legal, a LA AUTOR[[Q/&'Ba

en forma privativa la custodia, aprovechanhiento y administracion de: ld misma.- 1

CLAUSULA 2: (IDENTIFICACION DE |:LA PARCELA OBJETO CEL PRESENTE
CONTRATO). - | '

Declara LA AUTORIDAD que el bien objeto de este contrato consiste en un area que
forma parte de Ia finca nimero Ciento Cincuenta y Ocho Mil Doce (158,012), designada
en el plano respectivo como la Parcela N°20C, en adelante LA PAFR.CELA, con una
superficie total de CINCO HECTAREAS DOS MIL CUATROCIENTOS SESENTA g

CUADRADOS (52,464.58 mts?), Cuya descripcién consta en el ‘ANEEXO A" de esT
contrato. i ! ;

ALES Y CONVENCIONALES QUE AFECTAN
EL DOMINIO DE LA PARCELA). . ,

LA AUTORIDAD declara y LA ARRENDA.'I'ARIA-INVERSIONISTA ace:pta, que la finca
nimero Ciento Cincuenta y Ocho Mil Doce (158,012), de la cual forma parte’ LA
PARCELA, se encuentra libre - de gravamenes, pero sujeta a las siguientes
restricciones legales y convencionales que afectan el dominio de la misma:

(@)  Restricciones que se derivan de lps derechos de la Autoridad del Canal de
Panama (ACP), con relacién a Ia operacion del Canal, y del Tratado del Canal de
Panama; |

(b)  Restricciones que se derivan de los derechos de Ia Direccion de Aeronautica
Civil (DAC), con relacién al usoy fulncionamiento de radares aérzos;

()  Restricciones que se derivan de los derechos de Ia Autoridad Maritima de
Panama (AMP), con relacion a la coT'lstruccién de obras marinas;

(d)  Restricciones que se derivan de los derechos de la Autoridad Nacional del
Ambiente (ANAM), como resultado del Estudio de Impacto Ambiental; .

7

(8)  Restricciones que se derivan de las normas de zonificacién asrobadas por el
Ministerio de la Vivignda; |
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() Restricciones que se derivan de| Plan Estratégico para el Desafiollp Turlsticp de; i
Amador, que incluye las Guias' de Disefio de Amador, adopigdo%por}l_a-J_unta;" /

Directiva de LA AUTORIDAD mediante Resolucion Numero 096, de 23 de' 7
. "N O S S
mayo de 1996; ANy L]-.‘.w,;;f
i i “*':“h‘-'*u‘._‘t*.._ e

(@) Restricciones Que se derivan del Convenio de Responsabilidades Comunes de]
C : . .

Adicionalmente, LA AUTORIDAD manifiesta y asi lo reconoce LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA, que el uso y destino de LA PARCELA estarz sujeto en todo
' momento al cumplimiento de los objetivos contemplados en |a Ley No.5 de 25|de
. febrero de 1993, modificada y adicionada por la Ley No.7 de 7 de marzo de 1995] Ia
Ley No.22 de 30 de junio de 1999, y la Ley No.62 de 31 de diciembre Je 1999, ademas

partes solicitan a| Registro Pblico ! que asi lo haga constar en la marginal

correspondiente para que dicha limitacic?n surta sus efectos legales correspondientes,

CLAUSULA 4: ' (EL CONVENIO DE RESPONSABILIDADES COMUNES Y (A
ASOCIACION DE USUARIOS DEL COMPLEJO TURISTICO AMADOR).

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA; mediante la suscripcién de| presente contra
se adhiere, acoge Y acepta cumplir y acatar los t&rminos y condiciones que ze
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desarrollen sus actividades _comercia!esien el Complejo Turistico Amad_or, asegurand
- la conservacién armoénica del mismo! como sitio de interés turistico de calidac

internacional, y en beneficio reciproco de cada uno de ellos,

L

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA,@ en acatamiento de los térmir.gs de{ Convenio

en calidad de miembro, a la denominada Asociacién de Usuarics del Compleja
Turistico Amador, apenas ésta tenga existencia legal.

| . -
La Asociacidén de Usuarios del Complejo Turistico Amador tendra la facultad de vngllgr
el estricto cumplimiento del Convenio de Responsabilidades Comunes del Complejo
Turistico Amador, asi como de modificar o derogar sus normas.

>
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N YERIFICADO >




LA ARRENDATARIA--INVERSIONISTA,i POr su parte, se obliga a invertir en la

- aprovechamiento y administracion que le g'Jtorga la Ley N°5 de 25!de febrero de 1993 y
sus modificaciones, y fundamentada en |a Resolucién de la Junta Directiva Niamero 20- |
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Seccién Segunda: A W
DESARROLLO Ly

CLAUSULA 5: (LA INFRAESTRUCTURA,). i

. : Seccic';n Tercera: ) .
. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO.: PROPOSITOS Y.DURACION

CLAUSULA 6: (PROPOSITOS DEL CONTRATO).

|
El presente contrato constituye un formal acuerdo por el cual LA AUTORIDAD se

obliga al desarrollo del area de | Amador, para lo - cual construyé LA
INFRAESTRUCTURA, a dar en arrendamiento a LA ARRENDATARIA.
INVERSIONISTA el area de terreno que constituye LA PARCELA, y a conferirle el
derecho de construir sobre ella mejoras € instalaciones, que en adelante seran
denominadas LAS OBRAS, de acuerdo a!i presente contrato.

construcciéon de LAS OBRAS antes mencionadas,. asi como er la promocion,
explotacién, mantenimiento, operacion vy fadministracic’:n de los negocios que integran
dichas obras, conforme a los términos que se establecen en la clausula referente al

Uso y Destino Exclusivo de LA PARCELA.

|
Los negocios a ser desarrollados por LA %RRENDATARIA-INVERSIOIN ISTA consisten
en el desarrollo y la explotacion turistica y comercial de un hotel cinco astrellas, casino,
restaurante, bar, discoteca, salones de chvenciones y conferencias, centro comercial,
gimnasio, piscinas, sauna, mirador y otros servicios al turismo, ademas de edificios de
unidades de tiempo compartido o time share.
|

En relacién con el casino, no se requerira la construccion del mismo si las autoridades
estatales correspondientes no otorgan el rlespectivo permiso.

CLAUSULA 7: (ARRENDAMIENTO).

Declara LA AUTORIDAD: que en ejercicio de las facultades de custodia,

| g e
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02 de 22 de febreo de 2002, por este medio da en arreruja{rri_iéntq_hg- Lﬁf\;
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA el 4rea de terrens que integra LAPARCELA; en: -,
los términos y condiciones que se establecen en este contrato, y d2 igual*forma le- * 7]
confiere el derecho de construir sobre ella LAS OBRAS. LA ﬁ;{gE__NDAHTRIAJ [

INVERSIONISTA, a su vez, se compromete aiconstruir tales obras. . Cli_ i /
‘: /"’;"l 'f__:;-:“"i:"":«‘ J“ .f--’ -
P “\ ﬁ-\,L [N
En consecuencia, el presente CONTRA;TO DE DESARROLLO, ARRENDAR!

INVERSION contiene: los términos y condiciones del arrendamiento da LA PARCELA
por parte de LA AUTORIDAD a favor de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, [y los
términos y condiciones del compromiso de LA ARRENDATARIA-INVIZRSIONISTA de
realizar la inversién mediante la construccion de LAS OBRAS, v la prom l'c:ic'Jn,
explotacién, mantenimiento, operacion| y administracion de los nsgocios q la
- componen. Este contrato contiene, ademas, las condiciones generales y espediales
que deben cumplirse de manera previa a la ejecucion de LAS OBRAS por parte de LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA convenidas por, las partes de conformidad cgn el
presente contrato, las normas que regularén la construccion de LAS OBRAS, y las
declaraciones de LA AUTORIDAD yI de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA
. contenidas en la Seccién Décima de este contrato, de ciertos hechos cuya certeza lsera
considerada como fundamental para la validez y pleno cumplimiento del mismo.

CLAUSULA 8: (DURACION DEL CONTRATO).
" . : . ‘

El presente CONTRATO DE DESARROLLO, ARRENDAMIENTO E INVERSION tendra

una duracion de cuarenta (40) afios prorrogables, a voluntad de las partes, contados a

partir de la fecha de 'su refrendo por la Contraloria General de la Replblica.

El contrato se podra prorrogar por veinte (20) afios mas, sujeto a los ajustes que sean
necesarios por efectos de la inflacion. |

Cualquier iniciativa de prorrogar el plazo ‘acordado, quedara sujeta al cumplimienta por
las partes contratantes, de las forma{lidades, reglamentaciones y autorizacignes
establecidas en la ley vigente al momento del vencimiento del término pactado en el
presente contrato. ‘
| -4

|

Seccion Cuarta: "

EL USO Y DESTINO EXCLUSIYO DE LA PARCELA ARRENDADA

i
CLAUSULA 9: (USO Y DESTINO EXCLUSIVO DE LA PARCELA ARRENDADA).

|
Con sujecion a las normas, limitaciones y demas restricciones contenidas e | la
Clausula Tercera -de este contrato, LA ARRENDATARIAANVERSIONISTA | se
compromete a destinar y utilizar LA PARCELA exclusivamente! para la construccion,
promocion, explotacion, mantenimiento, operacion y administracién del Complejo Naos
Island Development. La construccion del mismo se realizara en cinco (5) etapas que se
iniciaran a partir de la Orden de Proceder y se ejecutarén sucesivariente una de la
otra, dandose la opcién de que se puedan desarrollar mas de una etapa a la vez,|las

cuales se describen a continuacion: |

. i

PRIMERA ETAPA: § | L;

~ La primera etapa debe iniciarse dentro de los siguientes diez (10) dias, contados a ‘
partir de la Orden de Proceder, y los trabajos de la misma deberan ser zjecutados eiﬂ el

-
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: |
'TERCERA ETAPA: - |
|

‘misma de acuerdo al Cronograma que conforma el Anexo B del presente contratory el

p:

%
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B - - ;II‘ l(' O.-.‘. --J-‘\.J 7 % b LA L
término establecido de acuerdo al Cronograma contenido en e .ﬂ.np'x;o- B de.leste™ *hY "
contrato, y dentro de dicho periodo se desarrollarg y construira lo siguileq'tfgf é W

* Infraestructura.

| Ay '_ S |
1 R4 s i Y
e Calles. P {":;‘ff;;'._i;‘:--..,__ L. 5
e Hotel 5 estrellas (50 habitaciones, de un total de 150 habitacioné"é}.:__fiéﬁ néra’ . ”
fase. e el

SEGUNDA ETAPA:

e Hotel 5 estrellas (100 habitaciones, que completan las ,150”ha'bitaciones) - fase
final. |

¢ Club - Salén de Convenciones. |

Edificios de unidades de tiempo C(:)mpartido o “time share”,
e Area Comercial. .

CUARTA ETAPA: |
: 1
e Area de Restaurantes. { :
* Edificios de unidades de tiempo compartido o “time share”,

QUINTA ETAPA.:.

Edificios de unidades de tiempo compartido o “time share”.
e Area de Restaurantes. '

|
e Villas de tiempo compartido. ‘ )

Los trabajos de cada etapa deberan ser!ejecutados en el término establecido para la

total de las cinco etapas deberan ser desarrolladas en un maximo de siete afios y
medio, es decir, noventa (90) meses. |

|
Segun las conveniencias del mercado, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA podra
solicitar a LA AUTORIDAD Ia variacion de los programas del proyecto, siempre y
cuando no se afecte la inversion minima del proyecto, lo cual sera aprobado por medio
de Resolucion Administrativa. |

: Seccion Quinta:
LA OCUPACION Y ENTREGA DE LA PARCELA ARRENDADA
i |
CLAUSULA 10; (OCUPACION Y ENTREGA DE LA PARCELA).
| . |
A partir de la notificacion del refrendo del contrato, LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA entrard en uso y disfrute de LA PARCELA, y ejercera |la

correspondiente custodia de la misma hasta la emisién de la Orden de Proceder para el
inicio de la construccion de LAS OBRAS,; momento en el cual LA AUTORIDAD dar_é
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ok entrega formal del bien. Por ende, cesa injmediatamente la obligacion de g édté?%
parte de LA AUTORIDAD sobre las areas arrendadas a partir de Ia n?-’tjﬂ%ébiéﬁ | I?%{

& k.

refrendo del contrato. ' ; S )

 pES 2 3 =4

. | Y U g

LA AUTORIDAD llevara a cabo la entrega de LA PARCELA, de la cu:é‘li levantara un | '
‘acta de recibo en la que se dejara constancia del estado en que se entré‘gaﬁ'ﬂa referida £
parcela, y las areas adyacentes a la misma; \b,/';._m,l.u\~“’/

| : SROL G327
A partir de la fecha en que se le haga notificacién de la Orden de Proceder ““é*ra“'fé'i"
inicio de la construccién a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, estara a cargo de
esta el pago por el suministro de los servicios plblicos o privados de agua, electricidad,
telefono, tasa por tratamiento de las aguas servidas y otros existentes en Lh
PARCELA, y aquéllos que se brinden en' el futuro durante la vigericia del presené*‘e
contrato, al igual que los gastos de mantenimiento y seguridad de LA IPARCELA desde  —
el dia de la entrega. No obstante, sl,i durante el periodo de custddia, LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA genera gastos ya referidos, la misma correra con
el pago de dichos gastos. '

. Secciéﬁ Sexta:
LAS OBRAS: MEJORAS E INSTALACIONES -

|
CLAUSULA 11: (LA CONSTRUGCCION DEiLAS OBRAS).
LA ARRENDATARIA:INVERSIONISTA construira LAS OBRAS, que comprenden las
mejoras e instalaciones que edifique sobre LA PARCELA, sujeta a las obligaciones
establecidas en este contrato y a las normas de zonificaciéon, densidad, servidumbres,
limitaciones y demas restricciones que recaen sobre la misma, impuestas por este
contrato y demas instituciones.sefaladas en su Clausula Tercera.

o)

El disefio de LAS OBRAS debe contemplslar el estilo arqu'itecténicf:o colonial francés|
establecido en el Plan Estratégico para el Desarrollo Turistico de Amador.

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA garantizara la aplicacion de tcdas las medidas
para desarrollar una construccién moderna, eficiente y segura, la cual debera contar
~ entre otras cosas, con un libre desalojo de las aguas provenientes de los drenajes
~ pluviales de LA PARCELA, independientemente del desalojo de las aguas servidas
provenientes de todas las operaciones que se llevaran a cabo en las parcelas objeto de
este contrato. I
. LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA expj'esamente exonera a LA AUTORIDAD de
" toda responsabilidad por dafios o perjuicios causados a terceras personas o a sus
bienes debido a actos u omisiones propias de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA
o de sus contratistas, subcontratistas, trab:ajadores o empleados); subarrendatarios,} ‘
clientes y visitantes a sus instalaciones, durante y después de la construccion de LAS
- OBRAS. En tal sentido, LA ARRENDATAR{A-INVERSIONISTA; asumira frente
~terceras personas que sufrieren un dario [0 perjuicio, toda responsabilidad civi]_ o
extracontractual que surja debido a la ejecucion de LAS OBRAS o de su posterior
explotacion, mantenimiento, operacion y administracion; incluyendo, pero sin limitarse a|
la responsabilidad por los actos u omisiopes de sus contratistas, su.bcontra.trstasﬂ
trabajadores o empleados, subarrendatarios, clientes y visitantes a sus m_stglgc:ones.
Esta ‘responsabilidad . de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA subsistira yi se|
extendera por todo el tiempo que dure la operacion, funcionamiento, administracion y/|
explotacién de las actividades comerciales sobre LA PARCELA. : .

WA
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Queda convenido igualmente que LA ;f\RRENDATARIA-]NVERSIONISTBQ aéumé:. por:
su cuenta el riesgo por dafios, pérdidas o deterioro de materiales, partes, mia ctuharﬁas P
equipo que deba utilizar en cumplimiento de la ejecucion de LAS OBRAN. €aihn.ol— sl
presente contrato, aln cuando éstos ocurrah durante el transporte, almacenagie

Instalacion o ejecucion de trabajos u obras fuera del rea de terrenc que compre
LA PARCELA. 5 '

La ejecucion de LAS OBRAS se iniciaré en la fecha sefialada en la Orden de Proceder
para el Inicio de Obras. ' :

: | |
- CLAUSULA 12: (CONDICIONES PARA EL INICIO DE LAS OBRAS)

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA;tendré treinta (30) dias calendarios, contados
a partir de la notificacién que se le hiciere del refrendo del presenie contrato, para
presentar para la aprobacion de LA AUTORIDAD, lo siguiente:

1.- Anteproyecto de desarrollo de LAS O:BRAS correspondientes a la Primera Etapa;

|
. 2.- Cronograma final o ajustado para‘el desarrollo de LAS OBRAS por etapas y
. presupuesto real de inversién. i i ?
|
LA AUTORIDAD revisara los documentos presentados para su aprobzcion. En el gaso
de que LA AUTORIDAD no apruebe Ia documentacion presentada por | LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA por no adecuarse a lo requerido por | LA
AUTORIDAD, o que la misma no cumpla con las normas de disefio y caracteristicas
del Plan Maestro para el Desarrollo de Amador, dentro de los veinte (20) dias
calendarios siguientes, la misma ldEVOIVEI’é dicha documentacién a |LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA con sus observaciones.

Si dentro de los veinte (20) dias calendarios subsiguientes a las observaciones
realizadas por LA AUTORIDAD, dichas observaciones no fuerer objetadas,| se
entendera que son aceptadas por LA - ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, quien
debera presentar el Anteproyecto o Cronograma ajustados, segln sea ¢l caso. N
Por el contrario, si hubiere observaciones que no fueren aceptadas o que requieran de
coordinacion para adecuar los cambios pertinentes, se debera ajustar de mutuo
acuerdo el Anteproyecto o Cronograma a fin de que las construzciones puedan
realizarse coordinadamente para el beneficio de ambas partes.
|
Se resolvera administrativamente el contrato, y se exigird de LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA las responsabilidades a que hubiere lugar, si ésta no cumple con la
presentacion de la documentacién indicada en esta clausula, dentro de los plazos
exigidos en la misma.

|
Los requisitos enunciados tanto en esta clausula como en la préxima, son condiciones
que deben ser cumplidas para la expedicién de la Orden de Proceder.

CLAUSULA 13: (CONDICIONES PARA!EL INICIO DE LAS OBRAS /

- APROBACIONES ESTiATALES Y MUNICIPALES). ' |

Dentro de un plazo de doscientos diez (210) dias calendarios, contados igualment"p a |
partir de la notificacion que se le haga del refrendo del contrato por parte dj‘ la
| R A
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Contraloria General de la Republica, LA ARRENDATARIA-INVERSloﬂj_:‘.‘l-TA debera
il -:

cumplir, ademas, con los siguientes requijsitos: 8
| K

) - : » - - . ra . \' el
1. Copias de los contratos para el suministro de los servicios pUblicos .}
agua, electricidad y teléfono. P '

2. Permisos de demolicion de estructuras existentes, aprobados por | las

autoridades competentes.

3.  Presentacion de planos finales de ]a primera etapa a LA AUTORIDAD.

4. Aprobac'ién de planos finales de l::a primera etapa por la Autoricdad del Canal de

Panama (ACP) para la evaluacion de compatibilidad.
|

5. Aprobacién de planos finales de Iaiprimera etapa por el Municipio de Panamé-r_

a il - i |

6. Aprobacién de los respectivos permisos de construccién por el Municipio| de
Panama. :

7. Cuando sea pertinente, aprobaciéﬁ de la Autoridad Maritima de Panama (AMP).

8. LA ARRENDATARIA'-INVERSIONISTA se obliga a contar ccn el Estudiol de

Impacto Ambiental aprobado por la Autoridad Nacional del Ambiente
implementar las recomendaciones que le fueran sefialadas o exigidas. \

Queda entendido que los planos de las ét’apaé subsiguientes a la priraera etapa de!
construccion de LAS OBRAS deben ser préparados y. aprobados antes de finalizar

e

la
la

etapa inmediatamente anterior. El inicio|de la:construccion de la subsiguiente etapa

debe darse a mas tardar dentro -de: los diez’ (10) dias calendarios siguientes a
finalizacién de la etapa anterior de que se; trate, ‘la cual no se extendera mas tiempo d

estipulado de acuerdo al CRONOGRAMAi. :

| _
CLAUSULA 14:  (CLAUSULA DE EJECUCION PERENTORIA).

la
el

-Se establece en el presente contrato, una Clausula Perentoria para las siguientes

etapas contractuales:

1. LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA tendra un término de doscien los
diez (210) dias calendarios para cumplir con la presentacion de todos los
documentos y las aprobaciones estatales y municipales requeridas para
expedir la Orden de Proceder para el inicio de LAS OBRAS, establecidas
en las clausulas anteriores.| Este término de doscientos diez (210) dias
sera contados a partir de la notificacién hecha a LA ARRENDATARIA-

INVERSIONISTA del refrendo del contrato por parte d= la Contralof
General de la Republica.

i
2. LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA tendra un término de diez (10)
dias calendarios contados la partir de la expedicion ce la Orden de

Proceder, para iniciar la construccion de LAS OBRAS.

.. . |_
En caso de incumplimiento de esta obligacion, LA AUTORIDAD esté facultada pa

ia

ra

declarar, de pleno derecho, la resolucion administrativa del contrato, asi como proce ler

a la ejecucion de las fianzas o garantias correspondientes.
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ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, ést
Institucién no sea aplicada como parte d('el tiempo perentorio. L
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CLAUSULA 15: (LA ORDEN DE PROCEDER) SITRGL =257

Una vez cumplidas a satisfaccién Ias:condiciones para el inicio de LAS OBRAS
mencionadas en las clausulas anteriores, LA AUTORIDAD expedira por escrito |a
Orden de Proceder para la construccion de LAS OBRAS.

Antes de expedir la Orden de Proceder, LA AUTORIDAD verificara |a regularidad de

- todas las situaciones existentes, desde el punto de vista legal, presupusstario, técnico y
fisico del sitio en el cual se realizaran LAS OBRAS, que permitan la ejecucion
ininterrumpida de las mismas. ‘ .

La ejecucion de LAS OBRAS se iniciara en la fecha sefalada en la Orden de Proceder,
y dentro de un méaximo de diez (10) dias calendarios, contados a partir de la fecha dle la
notificacion de la expedicion de dicha Orden. De no iniciar las obras dentro del término
sefialado dara lugar a resolver el contrato, y a la ejecucién de las fianzas
correspondientes. | - :

Seccion Séptima: e
DISPOSICIONES APLICABLES DURANTE LA CONSTRUCCION DE LAS OBRAS .

CLAUSULA 16: - (PLAN DE EJECUCION Y CRONOGRAMA). -

LA AUTORIDAD y LA ARRENDATARJiA-INVERSIONISTA convien=n en que LAS
OBRAS contempladas en este contrato| se llevaran a cabo de conformidad con el
cronograma de trabajo que comprendera li:'.L PLAN DE EJECUCION.

EL CRONOGRAMA preliminar o tentativo de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA
se adjunta y forma parte integral del presente contrato como ANEXO “B”. .
| 1 !
EL CRONOGRAMA final o ajustado sera entregado a partir del refrerdo del presente
contrato, segun lo estipulado en cléusulas!anteriores.
|
Durante la ejecucion de LAS OBRAS, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA podré
hacerle cambios a su CRONOGRAMA final o ajustado, previa autorizacion por esciito
de LA AUTORIDAD. Para cumplir con esta clausula, LA AF'.RENDATARTA-
INVERSIONISTA entregara a LA AUTORIDAD sus respectivos planes de trabajo
mensuales, los cuales contendran la porcién del CRONOGRAMA a ser desarrollada
durante los siguientes treinta (30) dias calendarios, junto con los cambios al mismo. |

. |
LA AUTORIDAD y LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA procurarén llevar a caPo
reuniones periédicas para actualizar el CRONOGRAMA y EL PLAN DE TRABAJO, a
objeto de que las mismas se mantengan informadas sobre el avance & inconvenientes

de LA OBRA. ° |

| # '
Cualquier diferencia que surja entre las partes por motivo del CRONOGRAMA o del
PLAN DE TRABAJO sera resuelta por LA OFICINA DE INSPECCION, de conformidad
con lo previsto para tales efectos en el presente contrato. .

|
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CLAUSULA 17: (LA OFICINA DE INSPECCION). IS £ % ”\1
{ ~ 3 i

| iy : £
| La Oficina de Ingenieria y Administracion de Contratos de LA 'c"'.f\U'[ORJDA_ . en //
. adelante LA OFICINA DE INSPECCION, codrdinara la relacion entre ",E%AUTOR% D/
y LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, vigilard la correcta & (k@‘y’@‘gﬂqﬁ'—;’,&[ :
estipulado en los planos arquitecténicos, estructurales y otros aprobados ¢& i
la normativa de construccién para Amador, y velara para que LAS OBRAS se realicen
conforme lo pactado en este contrato.

LA OFICINA DE INSPECCION notificara a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA de
, cualquier falta o infraccion que observe durante la construccion de LAS OBRAS. | Sin

~ embargo, el hecho que LA OFICINA DE INSPECCION no comunique a tiejmpo

cualquier falta o infraccién que obser:ve segln se establece en esta clausula; no
significa que LA AUTORIDAD ha condescendido a la misma, y podra notificarla en
cualquier momento. En este sentido, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA debera
velar siempre por el -estricto cumplimiento de Io pactado y proceder a coifegir
inmediatamente, a sus expensas, cualquier trabajo que no esté conforrie con la opinion

de LA OFICINA DE INSPECCION. |

Las controversias o conflictos qué surjan entre LA AUTORIDAD vy | LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA durante Ia construccién de LAS OBRAS, seran
resueltas por LA OFICINA DE INSPECCION, la cual podra ordenar por escritp la
suspension de LAS OBRAS o Ia pc:urci(}n| respectiva, por motivo de dickas controversias
o conflictos. | ' |

! .
LA OFICINA DE INSPECCION dirigira y participard con voz y voto en las reunianes
pericdicas a ser celebradas entre. LA AUTORIDAD vy LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA para la actualizacion del PLAN DE EJECUCION y CRONOGRAMA,
de acuerdo a lo estipulado en la clausula anterior.

CLAUSULA 18: (COMPROMISO MUTUO ‘DE LAS PARTES DURANTE |LA
CONSTRUCCION DE LAS OBRAS). | |

i
| 1
~ Durante el periodo de construccion ide LAS OBRAS, LA AUTORIDAD y LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA se comprometen mutuamente a lo siguiente:

1.- No obstaculizar las constmccionesl; €n proceso.
l H
2.-  No interferir ni obstaculizar el disfr:ute pacifico de las mejoras terminadas.

3.-  Reparar cualquier dafio causado a LA INFRAESTRUCTURA o a las vias
publicas de acceso a LA PARCELA, dependiendo del causante del dafio, 0 a
reembolsar el costo de dichas reparaciones. LA AFRRENDATARIA-
INVERSIONISTA se compromete a reembolsar a LA AUTORIDAD en el evento
de que ésta efectle la reparacion.,

4.- Retirar, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, los escombros, basura o
desperdicios causados por la ejecucion de la construccion de LAS OBRAS.
. | :

5.-  Ejecutar LAS OBRAS con 'respor;sabilidad, segun o estipuladc en el presente
contrato, previniendo perturbaciones y conflictos de! cualquier clase que
trastornen la paz y el orden del area. ‘

firs
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DISPOSICIONES APLICABLES A LAS MEJORAS E INSTAU\Q ONES _ / I

i

; 'CLAUSULA 19: (CLASES DE MEJORAS Y SU REGISTRO).

permanente o temporal.

Para los efectos de este contrato, se ent:ienden como mejoras o instalaciones de
caracter permanente aquellas edificaciones que se construyan sobre LA PARCELA, de
manera tal que sea imposible su remocic’:rli sin que sufran quebrant>, menoscabo
deterioro, o sin que dichas mejoras se destruyan o alteren substancialmente. De |

~ misma manera, se entiende por mejoras de caracter temporal aqiellas mejoras g
~ instalaciones que se construyan, coloquen o adhieran sobre LA PARCELA, bien para
~ su adorno o utilidad o bien para provecho de LA ARRENDATARIA-IMVERSIONISTA;
' siempre y cuando las mismas puedan ser removidas sin que sufran quebranto
' menoscabo o deterioro. ! -' .

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA esta obligada a declarar e nscribir el titulo

constitutivo de dominio a su favor sobre las edificaciones o mejoras de c:ara’u:teai+

permanente que construya sobre LA PARCELA, dentro del término de seis (6) meses

contados a partir de la fecha de expedicion del Permiso de Ocupacién correspondiente.)

' El ftitulo constitutivo de dominio de .dichas instalaciones o mejoras de caracter
permanente que LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA edifique sobre LA PARCELA,‘
seran inscritas a su favor en la Seccién de 1a Propiedad, conforme a Ia legislacién
vigente. i K

|

- LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA no podra inscribir titulo de dominio sobre
mejoras ya existentes sobre LA PARCELA a la fecha de este contrato. -

. |
, e
; ‘ j . |
- CLAUSULA 20: (GRAVAMENES SOBRE LAS MEJORAS).
3

——

- LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA podra hipotecar, o de cualquier forma gravar
- las mejoras e instalaciones construidas por la misma sobre LA PAF.CELA. Dichos
- gravamenes de ninguna forma podran afectar los derechos de LA AUTORIDAD
- derivados de este contrato y deberan contemplar el acatamiento por el acreedor, de las
 restricciones legales y convencionales que afectan el dominio de LA PARCELA
- enunciadas en el presente contrato, asi como cualesquiera otras que surjan en virtud
. del mismo. : @ ;

. La duracion de los gravamenes que se constituyan sobre LA PARCELA no pod_rén ser
- mayores que la de este contrato. Por consiguiente, al finalizar el periodo de vigencia
. del presente contrato, las mejoras construidas sobre LA PARCELA, deberan estar

. libres de todo gravamen.

: CLAUSULA 21: (TRASPASO DE LAS MEJORAS DURANTE LA VIGENCIA DEL
. CONTRATO). :

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA podra vender las mejoras e instalaciones de su
. propiedad a terceros o0.a LA NACION, previa autorizacién de LA {\UTORIDAD. Sin

| -

g

A
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embargo, LA NACION no estara obligada a comprar las mejoras o infSié]ééiqneQ;i;g_u

R B U
\. !

€ ' f’.i\’;
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' LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA {iecida vender. i Rl BN i ;i
: ' T A A
El adquirente de las mejoras o instalaciones debera convenir con LA i"l,_.F'j'—/OBleD s;r‘i_, /
subrogacion en los derechos y obligaciones dimanadas del presente cok a}'tq"?‘ o’

‘de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, y deberd cumplir con
obligaciones que este contrato impone, principalmente el pago de la renta
correspondiente al arrendamiento de la tierra sobre la cual estén construidas ]-[as
mejoras vendidas y demas pagos adeudados a LA AUTORIDAD en virtud del presente
contrato, asi como constituir todas y cada una de las garantias, flanzas y pélizas|de
Seguros que este contrato requiere en su ejecucién. En ningin momento LA
PARCELA, sus mejoras ni las actividades que en ella se realicen podran quedar
'~ desamparadas de las citadas cauciones. |

S aa—

En caso de que LA NACION opte por comprar las mejoras, las mismas deberan estar
libres de todo gravamen. !

: |
La venta de las mejoras debera realizarse de la forma que =zstablezcan Jos
procedimientos legales vigentes en ese momento.

CLAUSULA 22: (LAS MEJORAS AL TERMINO DEL CONTRATO).

Al finalizar el presente contrato LA AUTo:RlDAD_podré optar entre:

|
a) vender las parcelas arrendadas a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA de
forma indicada mas adelante; o bien |

a

b) tomar posesion de LA PARCELA cfbn sus mejoras, solicitando’ el retiro de LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA del area. Esta opcidn implica la obligacion de
LA AUTORIDAD de indemnizar el valor de las mejoras. i o

CLAUSULA 23: (VALOR DE COMPRA DE LAS MEJORAS).

| ,
En el evento en que LA AUTORIDAD opte por tomar posesion de L.LA PARCELA!y
hacer suyas las mejoras construidas por LA ARRENDATARIA-INVIERSIONISTA al
terminar la vigencia del presente contrato, el valor debera ser determinado por las
autoridades correspondientes y_siguiendq los procedimientos legales vigentes en ese
momento, lo cual en ninglin momento se considerard como una expropiacién. LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA se obliga a transferir dichas mejoras libres de
gravamen, y se obliga a responder en caso de eviccion.

Secciéon Novena:
DISPOSICIONES APLIpABLES A LA PARCELA

CLAUSULA 24: (DERECHO PREFERENCIAL DE COMPRA DE LA PARCELA).

Por ministerio de la Resolucién de Gabinete No.143 de 27 de junio de 1997 que
modifico la Resolucion de Gabinete No.119 de 13 de junio de 1996, LA AUTORIDAI

esta autorizada para incluir en este contrato un derecho preferencial de compra a favq:r
de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA. Por consiguiente, LA AUTORIDAD por
este medio confiere a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA el derecho preferencial

nid
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de compra de LA PARCELA, en el caso que LA AUTORIDAD decida vendgta et a‘};,,;
venta se realizara sujeta a los procedimientos legales vigentes en ese |T,;,‘c3\m‘grfto., —

; A P P
Si en cualquier momento de la vigencia del presente contrato o a su%[‘terminaciéh LA
AUTORIDAD decide vender LA PARCﬁLA‘i, debera notificar inmeg atg,_rfagnte a]_A A
'"ARRENDATARIA-INVERSIONISTA de su decision, comunicéndo!e"-qu.‘yténni;};?jf/

e, orat

completos de su oferta y LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA podr ﬂféﬁ@\_ iSe
S TERRIfALC

momento, ejercer su derecho preferencial de compra de la parcela en lo
establecidos en la oferta. '

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA debera ejercer su derecho preferencial de
compra notificando por escrito a LA AUTORIDAD dentro de los ciento veinte (120) dias
siguientes a.la comunicacion de la oferta\de venta, su aceptacion de comprar en las
condiciones ofrecidas por LA AUTORIDAD.

Vencido este plazo sin recibir de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA su aceptacion
de comprar, 0 en caso de que sin haber vencido este plazo, LA ARRENDATAR!JA—-
INVERSIONISTA exprese por escrito su decision de no comprar, LA AUTORIDAD
podra vender LA PARCELA, a terceros, siempre.y cuando no ofrezca condiciones mas
ventajosas que las ofrecidas a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA.

CLAUSULA 25:  (COMPRA DE LA PARCELA - OTRAS DISPOSICIONES).

En el evento de que el derecho preferencial de compra se ejerza antes de finalizadas
las etapas de acuerdo al CRONOGRAMA_;de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA.
estos terrenos no podran ser revendidosf por ésta sin previo consentimiento de
AUTORIDAD. En este sentido, sera nulo el contrato de compraventa que no cuente
con la autorizacién expresa de LA AUTORIDAD en la escritura publica de traspaso de
la propiedad de terrenos. Por el contrario, las mejoras y el terreno correspondientes a
respectiva etapa que haya sido cumplida podrén ser segregados y revendidos.

|
LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA depera obtener un nuevo valor refrendado, s;si
al momento de la.compra, entendiéndose como tal la firma del contrato de compraventa.
y el abono del diez por ciento (10%) del precio correspondiente, han transcurrido ma
de dieciocho (18) meses desde la emisién del valor refrendado. i

|
En caso de venta de LA PARCELA o parte de ella a LA AF:RENDATARIA?~
INVERSIONISTA, debera estipularse claramente en el respectivo contrato d?
compraventa, que el precio de venta debera incluir el porcentaje de repago de la
infraestructura que la misma debe cubrir de acuerdo al presente conrato, y una ve;l"z
recibido dicho precio de venta por parte de LA AUTORIDAD, deberé consignarse lai
parte correspondiente al referido pago de infraestructura, para ser abonado a la deuda
existente con el Banco Nacional de Panamé;.

CLAUSULA 26:  (VENTA DE LA PARCELA A TERCEROS).

En el evento de que LA AUTORIDAD ofrezpa el derecho preferencial de compra a L

ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, y ésta rehuse comprar LA PARCELA, el Estadg
podra venderla a persona distinta de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA. LA
AUTORIDAD debera pactar con el adqpirente, en el contrato de compraventa
correspondiente, que el comprador quedara obligado a respetar el presente contrato dg
arrendamiento a favor de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA hasta su
terminacion, o bien que podra darlo por terminado, con la obligacién del comprador dei
indemnizar a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA por el valor de las mejoraﬁ_
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v construidas y de los dafos y perjuicios que le cause dicha terminacion &i‘&p‘éda det ’7%- ’
| contrato, ademas de la obllgacson del referido comprador de eximir a | ;&U'TORiDAD
| de dicha responsabilidad. i (R 5 ;
- T TN I
En relacién con la indemnizacién por las mejoras construidas, las partes.deberan . :
‘establecer los avallos respectivos sin la ]_participacién del Estado. N 7
| .
La definicién de ambas indemnizaciones es requisito previo para dar por terminado el
presente contrato, cuando sea una tercera persona la que quiera comp-ar el terreno.

CLA_USULA 27: (LIMITACION DE D;OMINIO QUE AFECTA EL USO Y DESTINO
- DE LA PARCELA). : ! .

En virtud de la limitacién de dominio que afecta el uso y destino de LA PARCELA
conforme lo estipulado en la Clausula Tercera del presente contrato. se considerara
nulo todo contrato de compraventa de LA PARCELA, en los casos de que | el
adquirente varie el uso o destino que deba darse a dicho bien, sin permiso previo de
LA AUTORIDAD. ' '

No obstante, en caso de que por caso fortuito o fuerza mayor, sea necesario variar el
uso o destino del bien, LA AUTORIDAD podra autorizar un uso o destino diferente a
los contemplados en este contrato, sin perjuicio de los privilegios y prerrogativas del
Estado velando siempre por los mejores intereses del mismo, y siempre que no se
oponga al ordenamiento juridico establecido. LA AUTORIDAD podré comunicar esta
autorizacion al Registro Pablico para su c}:orrequndiente inscripcion.

3
H
|
|

Seccwn Décima:

LA INVERSION

CLAUSULA 28: (DECLARACIONES DE LA AUTORIDAD)

LA AUTORIDAD por este medio declara que

Los términos y condiciones de este contrato, no son ni seran, desventajosos en
comparacion a los que LA AUTORIDAD ofrezca o contrate en el futuro en actividades
similares, con los arrendatarios, concesionarios o usuarios en el area de Amador. En
tal evento, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA tiene la facultad de solicitar las
nuevas condiciones contractuales oto;rgadas a los subsiguientes arrendatarios,
concesionarios o usuarios en el area de Amador.

CLAUSULA 29: (DECLARACION DE LA ARRENDATARIA lNVER 3IONISTA).

LA ARRENDATARIA INVERSIONISTA por este medlo declara que

No existe y asi lo acepta LA AUTORIDAD ninguna relacién de responsabilidad juridica
por parte de LA AUTORIDAD con respecto a los trabajadores directos o indirectos [de
LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, sus contratistas, subcontratistas,
subarrendatarios, subconcesionarios, afiliados, clientes, visitantes o aquellas personas
naturales o juridicas, que tengan cualquier otro vinculo con LA ARRENDATARIA- |

INVERSIONISTA.

' @
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CLAUSULA_30: (COMPROMISO DE INVERSION DE LA AR
INVERSIONISTA). |

INVERSIONISTA se compromete a realizar, en la ejecucion de efie conial o, Una

Fundamentada en las declaraciones que anteceden, LA D§\R 2

inversion de capital por una suma no inferior a TREINTA Y DOS MILLONES
DOSCIENTOS CINCUENTA MIL BALBOAS CON 00/100 (B/.32,250,£00.00), moneda
de curso legal en la Republica de Panama, conforme a lo estipuladc en el presé{nte
contrato, de los cuales el hotel tendra un costo no inferior a Seis Millones Quinientos
Mil Balboas (B/.6,500,000.00), con una primera etapa de Dos Millones Quinientos]Mil
Balboas (B/.2,500,000.00), y la segunda etapa de Cuatro Milonss de Balboas
'(B/.4,000,000.00). Esta inversién se realizara en el periodo comprandido entre el
perfeccionamiento del presente contrato y la finalizacién de LAS OBRAS de acuerdo al
CRONOGRAMA de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA contenido en el “ANEXO
B" del contrato, el cual consta de cinco (5) etapas, cada una con una inversién
estimada, a saber:

Primera Etapa

Infraestructura E/.  750,000.00

Calles ; _ E/. 1,750,000.00

Hotel 5 estrellas (50 habitaciones)—primera fase. ! E/. 2,500,000.00
Sub Total - i Bl/. 5,000,000.1?0
Segunda Etapa ! :

Hotel 5 estrellas (100 habitaciones)—fase final B/. 4,000,000.00

Club-salén de Convenciones I . B/. 1,500,000.00

Sub Total . !' | B/. 5,500,000.00

|
Tercera Etapa _ | B
Edificio de unidades de tiempo compartido B/. 3,500,000.00
|
|
|
|

Area Comercial B/. 2,000,000.00

Sub Total B/. 6,750,000.00
Cuarta Etapa ' - _ - |
Area de restaurantes - ‘_ B/. 2,500,000.00
Edificio de unidades de tiempo compartido . B/. 5,000,000.(]_0
Sub Total i B/. 7,500,000.00
[ i
Quinta Etapa
Edificio de unidades de tiempo compartido B/. 4,000,000.00
Area de restaurantes ‘. B/. 750,000.C0
Villas de tiempo compartido ' B/. 2,750,000.00
Sub Total ) | Bl. 7,500,000.00
TOTAL DE INVERSIONES | : B/.32,250,000.00

S
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ACUEBDO FINANCIERO A T
CLAUSULA 31: (RENTAS, REPAGO DE LA INFRAESTRUCTURA;EY EORM ‘S‘;"DE-
PAGO) | o P A

Independientemente de aquellas. erogaciones que LA ARR .
INVERSIONISTA tenga la obligacién de hacer a favor de otras enticlades p so
privadas por razén de derechos a qu:e estén sujetas sus actividades, la misma hara a
LA AUTORIDAD, durante la vigencia{de este contrato de Desarrollo, Arrendam
Inversion, los siguientes pagos de la forma como se establece a continuacion:

a. Renta Basica: Consiste en un canon de arrendamiento fijo anual, el ¢ual se
calculara a partir del refrendo del presente contrato de acuerdo a I3 tabla
contenida en el “ANEXO C” del mismo, y a los siguientes parametros:

1. El canon de arrendamiento fijo anual durante los primeros
cinco (5) afios se ha calculado en Ia suma de Seis Balboas
(B/.6.00) por metro cuadrado.

2. En los dos (2) primeros afios de vigencia del presente
contrato, no se pagara renta basica, ya que se otorga
periodo de gracia.

3. Durante el afio tres (3) y cuatro (4) pagaré el cincuenta por

' ciento (50%) de la renta anual.

4. El quinto (5°) afio pagara el cien por cienio (100%) |de la
renta basica, - -

5. A partir del sexto (6°) afio hasta el cuadragésimo (40°) afo, el
pago de la renta se incrementara en un uno por cient? (1%)

anual. !

6. A la Renta Basica se le aplicara un ajuste cada tres (3) afos
de acuerdo al indice de precios al consumidor que publique

la Contraloria General de la Republica, a partir del sexto (6°)
afno hasta elicuadragésimo (40°) afio, inclusive. L

La Renta Basica anual a pagar séra dividida y paigada en cuotas

mensuales dentro de los cinco (5) primeros dias hébiles del mes

siguiente. '

!

b. Renta Variable: '

1. Para todos| los negocios que se establezcan en LA
PARCELA, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA pagara
a LA AUTORIDAD el dos punto cuatro por ciento (2.4?) de
la facturacion bruta total anual. |

2. Periodo de gracia: Dos afios a partir del inicio de
operaciones.,

La suma a pagar sera dividida y pagada semestralmente_ df—.'ntro
de los cinco (5) primeros dias habiles siguientes al cumphrdlento
de cada semestre.

wid
A )
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¢. Renta Variable sobre la Venta de las Unidades y Villas ' fe
Compartido: A

Con relacién a la venta de las unidades y villas \de: fiempo..
compartido, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA Pagafae) § 2
cuatro por ciento (4%) sobre la venta total bruta cle cada unmi
en su caso, villa al momento de la venta.

d. Repago por Servicio de Infraestructura:

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA pagaréa la suma
aproximada de |Dos Milones Doscientos Diecinueve! Mil
Setecientos Cincuenta Balboas (B/.2,219,750.00),
correspondiente al seis punto -ochenta y tres por ciento (6.83%)
= del costo de la infraestructura construida por LA AUTORIDAD,
basada en una inversién provisional aproximada de TREINTA Y
DOS MILLONES QUINIENTOS MIL BALBIOAS
(B/-SZ,SO0,000.00)l. Este pago serd ajustado mediante |una
resolucion de la Administracién General de LA AUTORIDAD, de
acuerdo a las inversiones que ésta realice en obras futuras de
infraestructura Unicamente en Amador, hasta un valor maximo de
SETENTA 'Y DOS MILLONES DE BALBOAS (B/.72,000,000.00).

|
El referido pago se realizara en un periodo de cloce (12) afips a
partir del refrendo |d.ezl presente contrato, de la sigJiente forma

1. Durante el primer (1er.) afio después de perfeccionado este
contrato, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA sélo pa gara
el treinta y tres por ciento (33%) de los intereses que resuiten
de la siguiente formula: 6.83% por TREINTA Y DOS
MILLONES QUINIENTOS MIL BALBOAS (B/.32,500,000.00),
moneda de curso legal de la Repiblica de Panama,
multiplicado por la tasa LIBOR, de acuerdo a lo establecid ‘en
la clausula referente a los “Intereses”, mas el tres punto cinco

. por ciento (3.5%) hasta un maximo del once poar ciento (1’[’?&).

2. Durante el segundo (2°) afio de vigencia de este contrato) LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA solo pagara el sesenta y
siete por ciento (67%) de los intereses que resulten de la
siguiente formula: 6.83% por TREINTA Y DOS MILLONES
QUINIENTOS MIL BALBOAS (B/.32,500,000.00), moneda‘I de
curso legal de la Republica de Panama, multiplicado por la
tasa LIBOR, de acuerdo a lo establecido en la clausula
referente a los “Intereses”, mas el tres punto cinco por ciento

. (3.5%) hasta un maximo del once por ciento (11%).

3. Desde el tercer afio (3°) de vigencia de este contrato, |LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA pagara el cien por ciqnto
(100%) de los intereses que resulten de la siguiente férmula;
6.83% por TREINTA Y DOS MILLONES QUINIENTOS MiL
BALBOAS (B/.32,500,000.00), moneda de cirso legal de la
Republica de Panama, multiplicado por la -asa LIBOR,| de
acuerdo a lo establecido en la clausula referente a |los
“Intereses”, mas el tres punto cinco por ciento (3.5%) hasta un
maximo del once por ciento (11%). .

4. Lo establecido en los numerales anteriores qu: se refiere ajlos

.......
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realice nuevas inversiones en obras luturas ‘enl LA %
INFRAESTRUCTURA que superen los [3/.32,500,000.00 :
establecidos en esta clausula, y varie, por gonsiguiénte, el fo

monto adeudado en concepto de repago de la ihf@qs't;;uqtp;q,_:__‘__:j':;f-'

5. Todos los intereses seran cancelados semesiral ten'dentro”
de los cinco (5) primeros dias habiles del semestre sigtifentes

6. A partir del cuarto (4°) ario de vigencia de esie contrato hasta
el afio duodécimo (12°), el servicio de la deuda inciuira pagos

. Uniformes de | amortizacion de capital, en adicion a los

intereses correspondientes sobre saldos adeudados.
La suma que deba pagar LA ARRENDAT RIA-
INVERSIONISTA sera cancelada mediante dieciocho (18)
abonos semestrales consecutivos iguales, dentro de los ginco
(8) primeros dias habiles del semestre siguiente, a partit del
cuarto afio del refrendo de la Contraloria General de Ia
Republica, y caba seis (6) meses sucesivamerte.

En caso de que LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA ineurra
en morosidad en relacién al pago de cualesquiera de las rentas o
repago de la infraestructura adeudados de acuerdo éié lo
establecido en la presente clausula, la misma pagara un recargo
del dos por ciento!(2%) al vencimiento de cada mes o semestre
seglin corresponda, dependiendo del ciclo en que debiere cur'mplir
tales pagos. i

Todas las rentas ingresaran a la Partida Presupuestaria Nimero
105.1.2.4.1.46 Con;cesiones Uso Areas Revertidas.

CLAUSULA 32: (INTERESES).

La suma adeudada en concepto de infraestructura, devengara un interés calculado de
conformidad con la tasa “London Interbank Offering Rate (LIBOR)" parra depésitos de
seis (6) meses, de acuerdo a la cotizacién que se obtenga de un barco internaci pnal
debidamente reconocido, més un tres punto cinco por:ciento (3.5%), hasta un maximo
~ del once por ciento (11%). Esta tasal sera confirmada con el Banco Nacional de

Panama. | -

|

|

CLAUSULA 33: (PAGOS EN CONCEPTO DE OTRAS ACTIVIDADES).
|

Los pagos acordados en concepto ide las diferentes rentas y repago de la

infraestructura asi como de intereses, comprenden todos vy los Gnicos derechos gue

debe pagar LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA a LA AUTORIDAD por el

arrendamiento que se.otorga a través del presente contrato. Sin embargo, los mismos

no liberan a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA de la obligacién de pagar, a favor

de cualquier otra entidad publica o privada, aquellos derechos a que estén sujetas las

actividades que realice LA ARRENDAT;}RIA-INVERSIONISTA.

|
CLAUSULA 34: (REGISTRO NACIONAL DE TURISMO).

Las partes consideran beneficioso para LA OBRA que LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA se inscriba en el Registro Nacional de Turismo dz acuerdo él lo
sefialado en el articulo 5 de la Ley No.8|de 14 de junio de 1994 y el Dacreto Ejecutivo
No.73 de 8 de abril de 1995. :

)
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Seccion Duodécima: > ¢
FIANZAS Y SEGUROS f S f

|
CLAUSULA _35: (FIANZA DE CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO. },DE_--L’:;“’ v
"ARRENDAMIENTO). N Ry e

1.-\ iz

Para garantizar el cumplimiento del canon de arrendamiento pactado =n este contsl-ato,
LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA entregara a LA AUTORIDAD, a mas tardar
dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la firma de este contrato, una FIANZA
DE CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO emiticla a favor de LA

/AUTORIDAD y de La Contraloria  General de la Republica, por la suma| de
DOSCIENTOS VEINTIDOS MIL NOVECIENTOS SESENTA Y CUATRO BALBOAS
CON CUARENTA Y UN CENTESIMOS (B/.222,864.41), moneda de curso legal en la
Republica de Panama, equivalente a seis (6) meses de canon de arrendamiento
conforme al articulo 108 de |a Ley No.56 de 27 de diciembre de 1995, emitida por una
entidad bancaria o aseguradora de reconocida reputacion conforre a lo que al
respecto establece la Ley, aceptable a la Contraloria General de |a Republica, la éual
debera mantenerse vigente noventa (90) dias después de la terminacién del presente
contrato y su renovacion. !

|
| |
CLAUSULA 36: (FIANZA DE CUMPLIMIENTO DE LA INVERSION).

Para garantizar el cumplimiento de la inversion establecida en el presente contrato, LA
ARRENDATARIA-INVERS[ONISTA entregara a LA AUTORIDAD, a mias tardar dentro

de los cinco (5) dias habiles siguientes a !$ firma del presente contrato, una FIANZA DE
CUMPLIMIENTO DE INVERSION a favor de LA AUTORIDAD vy de La Contraloria
General de la Republica, igual al cinco por ciento (5%) del total de la inversién
propuesta, por la suma de UN MILLON SEISCIENTOS DOCE MIL QUINIENTOS

- BALBOAS (B/.1,612,500.00), moneda de curso legal de la Republica de Pana a,

' emitida por una entidad bancaria o aseguradora de reconocida reputacion conforme a
lo que al respecto establece la Ley, acepta;]ble a la Contraloria General de la Republica,

la cual estara vigente hasta la finalizacion de la inversién total pactada en este contrato.

La fianza debera contar con una clausula qe renovacion automatica. _
Esta Fianza de Cumplimiento de la Inversién debera garantizar adicionalmente | el
cumplimiento de lo establecido previamente en la Clausula de Ejecucién Perentoria del
presente contrato. Es decir, la misma debera garantizar de la misma manera|el
cumplimiento a satisfaccién, dentro del término perentorio de doscientos diez (210)
dias, contados a partir de la notificacion del refrendo de la Contraloriz General della
Replblica, de las condiciones exigidas para el inicio de la construccién de LAS
OBRAS, asi como de la entrega de la documentacion requerida.

|
CLAUSULA 37: (FORMA DE CONSTITU?!C’)N DE LAS FIANZAS).

Las fianzas deberan constituirse en efectivo, en titulos de crédito del Estado, en fianzas
emitidas por compafias de seguros, mediante garantias bancarias o en cheques

librados o certificados. !

|
Las compariias de seguro y los bancos a que se refiere este articulo, deben tener
solvencia reconocida por la Superintendencia de Seguros o por la Superintendencia de
Bancos, segtn el caso. !

lA
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La Contraloria General de la Republica queda facultada para rechazar cualquier fianza "
que no represente una adecuada garantja de cumplimiento del contrato, asf.como para
exigir la sustitucion de garantias otorgadas por bancos o compaiiias de;, segiiros queno.
Se encuentren en capacidad econémica comprobada de garantizar dichas Qt__al_igaci@nas ‘

5

contractuales, por otras otorgadas por cpmpéﬁias de seguros o bancos queidengan la . : /
-capacidad. ! R R s

Las fianzas deberan emitirse a favor de: LA AUTORIDAD y de la Contraloria Gerli_eral

de la Republica. |
|

CLAUSULA 38: (SEGUROS DE RESPONSABILIDAD CIVIL).

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA !se obliga a contratar por su cuenta en luna

compaiiia de seguros aprobada por LA AUTORIDAD, asi como a entregar a ésta a

i mas tardar dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la firrna del ‘presente

contrato, como requisito previo a la Orden de Proceder, un contrato de segurg de

Responsabilidad Civil que cubra cualquier reclamo por lesiones corporales y/o muerte

causada a terceros y/o dafios y perjuicios! causados a la propiedad ajena, hasta por una

suma de Cincuenta Mil Balboas (B/.50,000.00) para responder por cafios contrallas

personas, y hasta por una suma de Cien Mil Balboas (B/.100,000.00) por muerte

accidental por persona, asi como por dafos contra la propiedad privaca por una Sija

no menor de Veinte Mil Balboas (B/120,000.00) por accidente. |.a péliza debe

constituirse en moneda de curso legal en'la Repiblica de Panama, y sz contratara con

. motivo de la construccion de LAS OBRAS, asi como de las actvidades de |LA

ARRENDATARIA-INVERSIONISTA dentro o fuera de LA PARCELA. LA

ARRENDATARIA-INVERSIONISTA se compromete a mantener vigente dicho contrato

de seguro de responsabilidad civil por todo el tiempo que dure el presente contrato y su
renovacion. ' ' |

i ]
LA ARRENDATARIA-INVERSIONiSTA!_ podra contratar, si asi lo considera
conveniente, una Péliza Contra Todo Riesgo durante la construccion, de manera que la
misma esté cubierta a medida que se vaya edificando. :

CLAUSULA 39:  (SEGUROS DE COBERTURA TOTAL SOBRE TAS
INSTALACIONES). | ‘

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA deberd contratar por su cuenta, en una
compaiiia de seguros aprobada por LA AUTORIDAD, un seguro de extension de
cobertura que incluya una cobertura total y comprensiva de la propiedad una vez
construida, dicha péliza debera incluir, pero no limitarse a incendios, impacto de raro.
explosiones, terremotos, huracanes, vendavales, inundaciones e impacios de vehiculos
terrestres, maritimos y aéreos, por suma equivalente al cien por ciento (100%) del vai;or
: de las mejoras realizadas, una vez se hayan ejecutado LAS OBRAS vy IES
remodelaciones. LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA debe constituir la péliza en
moneda de curso legal en la Republica de Panama, y mantenerla vigente por todol el
tiempo que dure el presente contrato y su renovacion.

|
CLAUSULA 40: (RENOVACION AUTOMATICA INCONDICIONAL).

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA se compromete a mantener vigentes, durante
todo el tiempo que dure el presente contrato y su renovacién, las fianzas y polizas de
seguro exigidas en este contrato. En tal virtud, dichas fianzas y pélizas de seguro
deberan incluir una Clausula de Renovacién Automatica Incondicional.

-
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En la eventualidad de que durante el Gltimo afio de vigencia de las fianzas p pc’gl_iZaéf%e e
seguro LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA no presentase la rshovacion defla ¢
vigencia de las mismas para el siguient¢ periodo, ya sea mediante un '€épdoso o con[LIq £, 4
expedicion de una nueva pdliza de seguro dentro de los Ultimos treinta B[ 57
-periodo en vigencia efectiva, LA AUTORIDAD podra ejecutar la fianza
incumplimiento o por omision del pago de la prima o por cualquier otra razén, por lo gue
dara lugar a la rescision de este contrato de pleno derecho por parte de LA
AUTORIDAD, y sin ninguna responsabilidad para LA AUTORIDAD. ‘

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA 'se asegurara que las Aseguradoras o Bancos
garantes le den aviso oportuno tanto al Arrendatario como a LA AUTORIDAD, be
- cualquier vencimiento que pueda dejarisin vigencia la Fianza o Pdliza, previo a los
Gltimos treinta (30) dias de vigencia efec’fiva de las mismas.

Cualquier falla en este cometido por par{e de las aseguradoras o bancos, no liberara a
LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA de la responsabilidad cle constituir |la
RENOVACION AUTOMATICA INCONDICIONADA de las Fianzas y Pdlizas y de
consecuencias, o sea, de rescision dql contrato de pleno derecho, y consecuente
ejecucion de las fianzas y garantias. | :

CLAUSULA 41: (SEGUROS ADICIONALES).

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA podra contratar todos los seguros adicionales
que considere convenientes. Sin embargo, LA AUTORIDAD ‘podra exigirle, en su
momento, la contratacion de seguros adicionales cuando lo considere necesario,
razon de nuevas condiciones de riesgo debido a la naturaleza de las actividades de r_A
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA. | l|

CLAUSULA 42: (DERECHO DE SUPERVISION Y EXIGENCIA DE LAS FIANZAS Y
LOS SEGUROS). [ a

LA AUTORIDAD podra supervisar y exigir la constitucion de las fianzas y seguros y de

‘cualesquiera otras cauciones que considere aplicables, asi como los términos de las
mismas, dentro de las practicas generales de seguros. La presentacion de |las
cauciones exigidas a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA no la liberaran de ningun
modo de sus obligaciones y responsabilidades derivadas de este contrato, con |LA
AUTORIDAD. ’

CLAUSULA 43: (DANOS A LAS MEJORAS O A LAS INSTALACIONLES).

En caso de siniestro con destruccion totzl:l o parcial de las mejoras o instalaciones! de
LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, esta se obliga a utilizar las surnas productg de
la indemnizacion de los seguros para la rgconstruccién o reparacion de dichas mejaras
o instalaciones a condiciones similares previas al siniestro.

! %
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SecciéniDécima Tercera:
OBLIGACIOI‘TIES DE LAS PARTES

CLAUSULA 44: (OBLIGACIONES DE LA AUTORIDAD).

LA AUTORIDAD tendra, durante el :término del presente Contratc
obligaciones: '

1.-  No -otorgar contrato alguno de arrendamiento o concesién, desarrollo y/o
inversién, que de una forma u otra menoscabe o disminuya los nivele§ de
calidad, renombre y prestigio establecidos en el Plan Estratégico para el
Desarrollo -Turistico de Amador. LA AUTORIDAD realizard sus mejores
esfuerzos para que el Plan Estratégico para el Desarrollo Turistico de Amador
no sea variado en sus componen|tes basicos y.esenciales.

2.- Realizar sus mejores esfuerzos para cooperar con LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA para que obtenga los permisos, concesiones, licengias,
autorizaciones vy declaraciones! de las .otras instituciones gubernamentales
involucradas en las actividades ' contempladas en el presente contrato y lque
fueran esenciales para la construccion, la explotacién y el mantenimiento de LAS
OBRAS construidas sobre LA PARCELA de conformidad con los Usos
establecidos en el presente contrato. '

3.-  Garantizar a LA ARRENDATARIA-INVERSION!STA.el uso, goce y disfrute
pacifico de LA PARCELA, durange_ la vigencia del presente contrato.

CLAUSULA 45:- (OBLIGACIONES DE-LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA).

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA - tendr, durante el término del presente
Contrato, las siguientes obligaciones: |
' |

; =

1.- No destinar LA PARCELA, incluyendo sus mejoras, para fines u objetos que
sean contrarios a Ia ley, la moral o las buenas costumbres. N

2.-  No variar el uso de LA PARCELA, segtin lo establecido e'n‘ei presente contrato,
sin la autorizacién expresa y por escrito de LA AUTORIDAD.

3.-  No permitir actividad alguna en LA PARCELA que de una forma u otra
menoscabe o disminuya los niveles de calidad, renomtre y prestigio
establecidos en el Plan Estratégico para el Desarrollo de Amador, y los que|se

establezcan en el Convenio de Re|sponsabilidades Comunes.

4.-  Construir LAS OBRAS en los términos y condiciones establecidos en el presente
contrato. :
. 5.-  Pagar las rentas, canones y obligéciones que se estipulan en este contrato en el

tiempo establecido, asi como las que sefiale el Convenio de Responsabilidades

Comunes, y todo lo que al respecto acuerde la Asociacién ce Usuarios del
Complejo Amador. |
I . - r
6.- Pagar los gastos de consumo de energia eléctrica, agua, teléfono y otras
telecomunicaciones, alcantarillado y otros servicios publicos que se | le
suministren, ademas de las tasas, gravdmenes, contribuciones especiales,

e
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10.-

11.-

12.-

13.-

14.-

15.-
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rentas, impuestos y tasas que i:mpongan las leyes, reglamelz'iéé, 'écu.erdbs y
ordenanzas, aplicables al tipo de :lactividad que se desarrolie erj:,*L_A_;PARCELllA.

Garantizar todas y cada una de las obligaciones y responsabifi;i'ard_és contraidas. /
g

en este contrato mediante la constitution de las Fianzas de ( py[ig}:lﬁien def

A

Contrato de Arrendamiento, de la; Fianza de Cumplimiento de Invae Om{Jy. cfe‘ﬂ
Fianza de Cumplimiento de Condiciones y Entrega de Documentos, {355 se
ha establecido previamente en este contrato.

Cumplir las leyes, ordenanzas yf.reglamentos vigentes o que se dicten en el
futuro, emanadas de autoridades publicas competentes, referentes a asuntos de
policia, comercio en general, turismo, sanidad, trabajo, seguridad social, aéeo,
servidumbres, ornato, proteccién al ambiente y demés normas que siean
aplicables a la construccion de LAS OBRAS y a las actividades comerciales de
LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA sobre LA PARCELA.

Cumplir y acatar el Convenio de Résponsabiiidades Comunes.

Cumplir con las normas y reglamentos emitidos por las autoridades competentes
relacionadas con la proteccion del régimen ecoldgico, y adoptar las medidas c{;u,e
Sean necesarias para que LA PARCELA dada en arrendamiento y LAS OBRAS
que se construyan en ésta, se mantengan libres de contaminacién ambiental.
Por consiguiente, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA acepta y |se
compromete a proteger toda manifestacion de vida silvestre que se encuentrelen
el area arrendada para beneficio y salvaguarda de los ecosistemas naturales,
segun los términos y condiciones establecidos en la Ley General de Ambiente
de la Republica de Panama vigente, y los que se establezcan en el futuro
durante la vigencia de este contrato.

Mantener LA PARCELA y sus mejoras y preservar las 4reas ve-des, de manera
que el proyecto armonice y proteja el ecosistema que lo rodea. También, cu orir
los gastos en que se incurra por él aseo,; ornato y mantenimiento del area de LA
PARCELA y sus mejoras, incluyendo ‘las reparaciones instalacion S,
conexiones y todos los gastos necesarios para el buen cuido, custodia,
seguridad y mantenimiento de éstas.

| la

| .
Mantener las instalaciones que s construyan sobre: LA PARCELA en
adecuadas condiciones fisicas de forma tal que las mismas no presenten
peligros para la integridad del Complejo Turistico de Amador o para Ibs
arrendatarios, concesionarios o jusuarios, o clientes .0 visitantes a las

instalaciones. !

-—

Exonerar a LA AUTORIDAD de toda responsabilidad por daiios y perjuicios
causados a terceras personas y|a sus bienes, por la construccion y las
posteriores acfividades comerciales que realice LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA sobre LA PARCELA. ;

| . %
Velar porque, dentro del Complejo; Turistico de Amador, en ningtn momenfto
durante la construccion de LAS OBRAS, se presente ningin tipo de escandalo
publico, conflicto o perturbacion publica de ninguna indole, que afecte el
desarrollo normal y pacifico del area. ‘

[ * ]
Responsabilizarse por los dafios y perjuicios que pudieran ser causados a LA
PARCELA, por parte de los contratistas, subcontratistas y usuarios durante la
construccion de LAS OBRAS, correspondiéndole reparar los dafios causados.
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16.- Cumplir con las disposiciones emanadas de la Asociacion de Usuarlos del
Complejo de Amador. \

17.- Cumplir con todas las responsabilidades contractuales, de ord@n c;\]fo Ja% rai
por motivo de la construccion de LAS OBRAS y durante el desarro 4a
actividad comercial durante la vigencia de este contrato, tales como salanos
indemnizaciones, liquidaciones,, cuotas obrero- patronales compensaciones, _
reparaciones y reembolsos, entre otras.

18.-  Comunicar por escrito a LA AUTORIDAD, en el mas breve plazo, cualquier
perturbacién, usurpacion, o evento o situacién que cause un dafio o perjuLcIo,
que terceros realicen sobre LA PARCELA o sus mejoras objeto de este
contrato. :

19.-  Comunicar inmediatamente cualquier hecho- o acontecimiento que constituya
- . fuerza mayor o caso fortuito, que!afecte de cualquier manera a LA PARCELA, a
LAS OBRAS o el cumplimiento de las obligaciones contraidas por |LA

ARRENDATARIA-INVERSIONISTA bajo el presente contrato.

20.- Permitir el acceso a EL INSPECTOR vy a funcionarios de LA AUTORIDAD
quienes, en el ejercicio de sus funciones de coordinacion vy fiscalizacion, deban
ingresar al area arrendada.

21.- Exonerar a LA AUTORIDAD de toda obligacién de pago por deudas y
obligaciones que LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA hubiere contraido [por
compromisos = adquiridos en concepto de prestaciones lzborales y con
proveedores, durante la ejecucién de LAS OBRAS, y de toda responsabilit ad
por dafios y perjuicios causados’ a terceras personas o a sus bienes debi
hechos que sobreviniesen durante la construccion de LAS OBRAS o durante Ias
operaciones o actividades de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA sobre|LA
PARCELA.

Secciéon Décima Cuarta
INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO

|
CLAUSULA 46: (RESOLUCION DEL CONTRATO POR INCUMPLIMIENTO DE [LA
ARRENDATARIA).

El presente contrato podra darse por terminado mediante Resolucion Adminisirativa por
incumplimiento de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA en base a las causales
sefaladas en el articulo 104 de la Ley'No.56 de 27 de diciembre de 1995 que sgan
aplicables. En el evento de incumplimiento por parte de LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA, LA AUTORIDAD tendra derecho a exigir el cumplimiento |del
contrato o resolverlo administrativamente y, de pleno derecho, podra hacer efectivas la
fianza de cumplimiento del contrato de arrendamiento y la fianza de inversién gue
hubieren sido consignadas, sin perjuicio de su derecho a reclamar incemnizacién por
los dafios y perjuicios que pudieran haberle ocasionado dicho incumiplimiento a LA

AUTORIDAD.
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Se consideraran causales de resolucion administrativa del presente ‘contrato, las
siguientes: g

I's .
| L ) -
LI 3 f

1.- El incumplimiento de cualesquiera de las clausulas de este contratd:, .- .
i e

oo, bt
2.~ La falsedad de la Declaracién de LA ARRENDATARIA—INVER@'&Q@E};,
contenida en clausula especifica.

3.- El incumplimiento de cualquiera de las condiciones precédenies que corren
cargo de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA.

k]

4- La quiebra o el concurso de acreedores de LA ARRENDATARIA
INVERSIONISTA, o por encontrarse ésta en estado de suspension o cesacién
de pagos, sin que se haya producido la declaratoria de quiebra o concurso dg
acreedores. ‘

5- La disolucion de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA  sin que

AUTORIDAD haya admitido un sucesor en los derechos de
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA.

6.-  La utilizacién de LA PARCELA, pajra fines distintos a los convenidos en esta
contrato. : ;

7.~  La morosidad de LA ARRENDATARIAJNVERS_IONISTA en el pago de dos (2
mensualidades consecutivas de las rentas, intereses o ajustes, tal como se
establece en la seccién undécima de este contrato.

8.-  El-abandono comprobado por LA AUTORIDAD" 0 quien la reamplace, de LAl
PARCELA, por parte de LA ARRENDATARIA-JNVERSIONISTA‘

9.- La cesidn o traspaso de los derechdé o bienes objeto de’este contrato por parte
de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, sin previo consentimiento por escrito
~ de LA AUTORIDAD. - Lt

10.- La interposicion de demanda judicial o medidas cautelares contra LA
' ARRENDATARIA-INVERSIONISTA- si estas acciones pusiesen en peligfo, a
juicio de LA AUTORIDAD, la ejecucién o cumplimiento de este contrato.

11.- Por incumplimiento del CRONOGRAMA de Construccion y/o del PLAN DE
EJECUCION, salvo por autorizacion expresay escrita de LA AUTORIDAD.

12.-  La no reconstruccién o reparacién ;inmediata de las mejoras o instalaciones
cuando éstas sean destruidas, total o parcialmente, debido a sinisstros.

13.- El no dar inicio a las obras dentro de] término de los diez (10) dias calendarios,
contados a partir de la fecha de la notificacion de la expedicion de la Orden de

Proceder. | |

14.- Por mutuo acuerdo.

En todo caso, se entienden, aplicables al presente Contrato, ademas de las causales y
consecuencias de la resolucion administrativa contenidas en la Ley N°56 de 1995, todo
lo contenido al respecto en su reglamentacion, las normas legales en materia de
concesiones y arrendamientos emitidos por LA AUTORIDAD, y demas normas

aplicables del ordenamiento juridico nacional.
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CLAUSULA 47: (INCUMPLIMIENTO POR PARTE DE LA AUTORIDAD) !, '~

En el evento que LA AUTORIDAD no cumpliere con las obligaciones pactadas en Iﬁ
clausula denominada “Obligaciones de LA AUTORIDAD”, y ello conlleve Léis-{o]ucié N L7
‘administrativa del contrato; LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA tendra d&féc?g@?dé Ny
recibir de LA AUTORIDAD, en concepto de indemnizacién, una suma equi‘\?éféméal#/
cien por ciento (100%) del importe de la Fianza de Cumplimiento del Contrato de
Arrendamiento otorgada por LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, ademas de Ii
cancelacién de las Fianzas de Cumplimiento del Contrato de Arrendamiento y de
Cumplimiento de la Inversion, lo que constituira la indemnizacion final y definitiva por
los dafios y perjuicios que pudiere haberle ocasionado dicho incumplimiento a LA
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA.

CLAUSULA 48: (TERMINACION DEL CONTRATO)

El presente contrato podra darse por terminado por el vencimiento d= su término sin
que se haya acordado prorroga, o, de acordarse su prorroga, al venc miento de dicha
prorroga, y en cualquier tiempo por el mutuo acuerdo de las partes.

| CLAUSULA 49: (ACTOS PROPIOS)

El hecho de que cualquiera de las partes permita, una o varias veces que la otra
incumpla sus obligaciones, o las cumpla imperfectamente o en forma distinta de lo
acordado, o no insista en el cumplimiento exacto de tales obligaciones, o no ejerza
oportunamente sus .derechos contractuales o legales que le corresponda, no se
reputara ni equivaldrd a modificacion - del presente contrato de Desarrollo,
Arrendamiento e Inversién o del Convenio de Responsabilidades Comunes, ni impedira
a la parte afectada poder exigir el cumplimiento fiel y especifico de dichas obligaciones,
0 ejercer los derechos que le confiere este contrato, el Convenio de Responsabilidades
Comunes vy la Ley. '

Seccion Décima Quinta
DISPOSICIONES FINALES

- CLAUSULA 50: (NULIDAD)

- En caso de que una o varias clausulas de este contrato sean decaradas nulas o
- flegales, esto no afectara el resto de las clausulas contenidas en el prasente contrato,
el cual seguira siendo valido, obligatorio y de forzoso cumplimiento para las partes.

' CLAUSULA 51: (PRIORIDAD EN EL EMPLEOQ)

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA procurara dar prioridad en los puestos de
-empleo que se generen en virtud de este  contrato, a aquellos panamefios que hayan
perdido sus empleos por razén de la reversién de bienes o instalaciones, como
-consecuencia del cumplimiento del Tratado del Canal de Panama, siempre y cuando
-apliquen y califiquen en igualdad de condiciones.
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Para estos efectos, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA coordinara a través de LA Y "’*""‘\
AUTORIDAD, con las organizaciones de los trabajadores indigenas, antillarios y otros

grupos que laboran en las Areas Revertidas. En estos casos los nueos eémpleos que
S€ generen se sujetaran a las condiciones contractuales elatora s_/,,""por' LA A
ARRENDATARIA-INVERSIONISTA, de conformidad con las leyes leboralgscyigentes - o /

\t

‘en la Reptblica de Panama. Qﬁ};}'“ﬁf\:ﬁi/
L ‘.“‘:‘/—-

CLAUSULA 52: (LEY APLICABLE)

Las partes sujetan la validez, interpretacion y vigencia tanto del presente contrato,
como de todos los contratos que las partes celebren con relacion al desarrollo turistico
-y comercial de LA PARCELA, a las leyes de la Republica de Panama.

CLAUSULA 53: (JURISDICCION)

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA renuncia al derecho de solicitar la interposicion
de cualquier reclamacion diplomatica, salvo que mediara denegacioén de justicia segun .
lo sefialado en el articulo 77 de la Ley No.56 de 1995.

Esta clausula se aplicara a este contrato, al Convenio'de Responsabilidades Comunes

y a cualquier otro acuerdo o contrato que convengan las partes en el futuro con relacién
al presente contrato de Desarrollo, Arrendamiento e Inversion.

CLAUSULA 54: (COMUNICACION OFICIAL)

Cualquier solicitud o modificacién, comunicacion, notificacién, aviso o aprobacién cﬁJe
las partes deseen efectuarse entre si, debera realizarse por escriio y firmado Pn
original, dirigido exclusivamente a, o por las siguientes personas y dirscciones, lo que
constituira la linea formal de comunicacién entre las partes:

En el caso de LA AUTORIDAD:

Ing. Alfredo Arias Grimaldo

Administrador General

Teléfono: 211-9600 6 211-9700

Fax: 228-8939

Apartado N°2097 - Balboa, Ancén, Republica de Panama

En el caso de LA ARRENDATARIA-INVERSION!STA

Sr. Julio Piniila

Presidente y Representante Legal

NAOS ISLAND DEVELOPMENT, INC..

Telefono: 265-3805 / 265-7566 Fax: 265-1874

Apartado N° 55-1924, Estafeta Paitilla, Republica de Panama

Se podra utilizar el Telefax, pero el mismo no se considerara la comunicacién oficial. El -
mismo debera contar con el acuso de efectividad en la transmision y contener los datqg
pertinentes, numero de paginas y fecha, previo a la remision del original, el cual seTa
siempre considerado como el documento de comunicacion oficial.
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Queda convenido por las partes que toda comunicacion oficial sera efectivaza partifde % 2
la fecha de acuse de recibo de la misma, salvo la relacionada con aquélia~que realice 3

LA OFICINA DE INSPECCION de cualquier falta o infraccion que ohserve durante la ;]
consiruccion de LAS OBRAS, de acuerdo a las clausulas pertinentes, 1z, 'al__su}ré s f
efecto inmediato. Cada parte podra sustituit una o mas veces los destin\éir Fios iaJ R4

-direccion a la cual se le debe remitir la comunicacion, previa notificacion ofici
cambio no surtird efecto sino desde que la otra parte reciba la comunicacion ala
direccion previamente notificada de la sustitucion.

CLAUSULA 55: (SUSTITUCION DE LA AUTORIDAD)

"LA AUTORIDAD podra ser sustituida por cualquier entidad del Estado de conformidad
con las leyes de la Replblica de Panama, segun lo establecido en el articulo 46 de Ia
Ley No.5 de 1993, modificada por la Ley No.7 de 1995, sin que ello afecte los derechos
y obligaciones de LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA bajo el presente Contrato.

CLAUSULA 56: (CESION DEL CONTRATO)

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA podra ceder total o parcialmerite, sus derechfs
y obligaciones bajo el presente contrato a cualquier ‘otra persona, natural o juridila,
siempre y cuando cuente con el previo consentimiento de la cesién por escrito dado por -
LA AUTORIDAD, y el debido aval y consentimiento de todos los entes vinculados enlla
aprobacion original, ademas de que cumpla con las formalidades es:ablecidas por|la
ley y el reglamento. Sera preciso que el cesionario retina y cumpla con los términos y
condiciones sefialados en el presente contrato Y que preste las garantias exigidas en|el
mismo. Ninguna cesién afectara los términos y condiciones del presentz contrato.

El Cesionario debera proceder a prestar ilas cauciones establecidas -'3n este contrato
previo a la cancelacion de las-Fianzas y Garantias vigentes de LA ARRENDATARIA-
INVERSIONISTA cedente.

LA AUT_ORIDAD y la Contraloria Generalj de la Republica velaran, segln sea el caso,
por el estricto cumplimiento de lo aqui sefalado.

-—

LAS MEJORAS E INSTALACIONES)

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA no podra subarrendar LA PARCELA sin pre
aprobacion por escrito de LA AUTORIDAD. Sin embargo, podra arrendar a cualquier
persona, natural o juridica, las mejoras o instalaciones que consfruya sobre
PARCELA, siempre y cuando se cumpla con el objeto del contrato.

CLAUSULA 57: (ARRENDAMIENTO Y SUBARRENDAMIENTO DE LA PARCELA,
vi

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA remitira oportunamente a LA AUTORIDAD, e
un periodo no mayor de tres (3) dias habiles contados a partir de su formalizacién,
copia de todos los contratos de arrendamiento y subarrendamiento d= las mejoras [
instalaciones segln se senala en esta clausula.

|

Los contratos de arrendamiento y subarrendamiento de las mejoras e instalacione

aqui mencionadas, se sujetaran a los términos y condiciones del presente contrato y
del Convenio de Responsabilidades: Comunes, y LA ARRENDATARIA{-
INVERSIONISTA se responsabilizara frente a LA AUTORIDAD por las obligacione.?:
que contraiga con los arrendatarios y subarrendatarios de las mejoras e instalaciones

aqui senaladas. |
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§ i FARIA A
LA AUTORIDAD podra exigirle a LA ARRENDATARIA-INVERSION{‘,:{E%@ ﬂ,[_esi}a_ n
de garantias y cauciones que estime conveniente, para responde.rﬁffiﬁfflos actos‘de’lp)

. Contratistas, subcontratistas, arrendatarios o subarrendatarios’ de " las ‘mejoras £&
instalaciones, segin el fipo de construccién o remodelacion fue esto§: pretendan
reaiizar, asi como segln el tipo de actividad que estos pretendan desarrollar, cérﬁo’-
medida de prevencion para cubrir cualquier reclamo por dafios o ﬁér}ujcips“bausadd‘sé, :
terceras personas o a sus bienes y a LA PARCELA, todo ello sin péxjgié:}é;-!’gjg las gugial
respecto constituya LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA por razén degste conffato.
LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA sera en todo caso responsable ante LA
AUTORIDAD, por los acios de los contratistas, subcontratistas, arrendatarios |o
subarrendatarios de las mejoras e instalaciones construidas sobre la parcela.

CLAUSULA 58; (DOCUMENTOS ADICIONALES QUE INTEGRAN ESTE
CONTRATO)

Los Anexos sefialados en el presente contrato y designados con las letras A, B y C,
forman parte integral del mismo. ;

CLAUSULA 59: (MODIFICACIONES Y ADDENDAS)

Las modificaciones y addendas que se realicen al presente contrato, 2n las cuales n
se altere o varie ni el objeto, ni los términos y condiciones financieras, es decir, |
esencia del mismo, sélo requeriran el refrendo de.la Contraloria General de |
Republica para su perfeccionamiento, y formaran parte integral de este contratg,
considerandose el contrato original y sus modificaciones y addendas como una solra

relacion contractual para todos los efectos legales.

o

CLAUSULA 60: (ACEPTACION)

LA ARRENDATARIA-INVERSI_O_NISTA por. este medio reconoce y hace constar que
tiene conocimiento y comprension total del contenido del presente Con‘rato y por ende,
acepta sus términos y condiciones en su totalidad y a su entera satisfaccion.

wiA
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CLAUSULA 81: (TIMBRES FISCALES) :

LA ARRENDATARIA-lNVERSlONISTA adhiere al original de este cbntrato timb(és

fiscales por un valor de TRECE MiL OCHOCIENTOS SETENTAY CUAT @;‘BE\LBOAS____{%J_;

CON 90/100 (B/.13,874.90), de acuerdo con lo establecido en el.arti"

gaT-dels
Godigo Fiscal de Panama. L 1

EN FE DE LO CUAL se firma el presente CONTRATO DE DESARROLLO,
ARRENDAM\ENTO E INVERSION, en la ciudad de Panama, 2 los s
( § )dias del mesde At A de dos mil Aod (2002).

POR LA AUTOR\DAD: F’OR LA ARRENDATAR\A—lNVERSlONISTA:-
'/. 7

Refrendado el dia . fd-‘ff'-‘%}"d&f, ( ¢ )de ,jf,,uw, de dos mil >~ |
(2002 - - ,
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REPUBLICA DE PANAMA B4
AUTORIDAD DE LA REGION INTEROCEANICA \ '

DENDA N°1 CONTRATO DE DESARROLLO, ARRENDAMIEN oy
E INVERSION N° 073-02 DE 8 DE MARZO DE 2002, CELEBRADO
ENTRE LA AUTORIDAD DE LA REGION INTEROCEANICA Y LA
EMPRESA NAOS ISLAND DEVELOPMENT INC.

1

Enire los suscritos a saber ALFREDO ARIAS GRIMALDO, varén, panamero

mayor de edad, casaddﬁmgemero vecmo de esta ciudad, con cedula de identidad

personal No. 8-196-810, en su condlcaon de Administrador General y Representante
Legal de la AUTORIDAD DE LA REGION INTEROCEANICA (ARI), deb:daménte
facultade para este acto por Ia Ley N° S de 25 de febrero de 1995, modificada pOT’ la
Ley N°7 de 7 de marzo de 1995 y la Resolucién de Junta Directiva N° 020-03 d

de marzc de 2003, que en adelante se denominara LA AUTORIDAD, por una pjrte
y por la otra, JOSE EDMOND ESSES ESSES, varon, mayor de edad, comerciante,
vecino de esta ciudad, portador de |3 cédula de identidad. persona{ N°® 8-230-1783,
actuando en su condicién de Preszdente y Representante Legal de la sociedad
NAOS ISLAND DEVELOPMENT INC debidamente inscrita en la Ficha 406542
Documento 274763 de la Seccidn de Mlcropeltculas (Mercantil) del Registro Publigo,

debidamente autorizado para la firma del presente documento, quien en adelante & se
denominard LA ARRENDATARIA INIVERSION!STA, han convenido en celebrar
Addenda No.1 al Contrato de Desarrollo, Arrendamiento e Inversion No0.073-02 de 8

a

- de marzo de 2002, con arreglo a las siguientes clédusulas:

PRIMERA : LA AUTORIDAD y LA ARRENDATARIA INVERSIONISTA acuerdan
modificar algunas clausulas del Ccntfato de Desarrollo, Arrendamiento e Inversién

No.073-02 de 8 de marzo de 2002, de la siguiente manera:

1. Por razén de la modificacion de |a superficie de la parcela objeto del prescn e
contrato por incremento de Cuarenta y Cinco Mil Seiscientos Setenta y D
Metros Cuadrados con Treinta v Seis Decimetros Cuadrados (45,672.36 njz)
adicionales, se modifica el primer parrafo de la Clausula 2 del Contrato de

Desarrollo, Arrendamiento e Inversién No.073-02 de 8 de marzo de 2002, el cu

queda asi:




. :r-'ii ~ ;Addenda No.1 al Contrato de .csarrollo,
} ;Arrendamiento e Inversion No.073-02

PRESENTE CONTRATO).

Declara LA AUTORIDAD que el bien objeto de este contrato consiste
én un area que forma parte de la finca nimero Ciento Cincuenta
Ocho Mil Doce (158,012), designadz en el plano respectivo como |3
Parcela N°20C, en adelante LA PARCELA, con una superficie total d

aproximadamente Noventa y Ocho Mil Ciento Treinta y Nueve Metrog
Cuadrados con Treinta y Cuatro Decimetros Cuadrados (98,139.34m2):|
de la cual se da en arrendamiento un area de Cincuenta y Ocho Mi!
Ochocientos Ochenta Metros Cuadrados con Sesenta Decimetros
Cuadrados (58,880.601112), Y, en custodia como &rea no desarroliable
Treinta y Nueve Mil Doscientos Cincuenta y Ocho Metros Cuadradoj
con Setenta y Cuatro Decimetros Cuadrados (39,258.74m?), cuya
descripcion consta en el “ANEXO A" de este contrato. Esta 4rea ng
desarrollable serg, en la medida de lo posible, de libre acceso publico.

|
2.. Toda vez que la superficie qu¢ se adiciona corresponde a aproximadamente
0.39% del area total gravable para ejl Proyecto Amador, se modifica el primer parrafo

del literal “d” de la Clausula 31 dej Cpntrato de Desarrollo, Arrendamiento e Wersién
No.073-02 de 8 de marzo de 2002, efl cual queda asi:

“CLAUSULA 31: (RENTAS, REPAGO DE LA INFRAESTRUCTURA
Y FORMAS DE PAGO).

¢ _ d. Repago por Servicio de Infraestructura:

LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA pagara la suma aproximada
de Dos Millones Trescientos Cuarenta y Seis Mil Quinientos Balboas
(B/.2,346,500.00), correspondiente al siete punto veintidds por ciento
(7.22%) del costo de la infraestruciura construida por LA AUTORIDAD,
pasada en una inversion provisional aproximada de TREINTA Y DOS
MILLONES QUINIENTOS MIL BALBOAS (B/.32,500,000.00). Este
pago sera ajustado mediante una resolucion de la Administracion
General de LA AUTORIDAD, de acuerdo a las inversiones que ésta
realice en obras futuras de infraestructura Unicamente en Amador,
hasta un valor maximo de SETENTA Y DOS MILLONES DE BALBOAS
(B/.72,000,000.00). |

3. Por razén del aumento de Ia superficie total arrendada, y por consiguiente, de
la Fianza de Cumplimiento del| Contrato de Arrendamiento, se modifics la
Clausula 35 del Contrato de Desajrrollo, Arrendamiento e Inversion No.073-02 de
8 de marzo de 2002, la cual quedé asi:

e i
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"Arrendamiento e Inversién No.073-02

Addenda Np.1 al Contrato de —esarrollo,

“CLAUSULA 35: (FIANZA DE CUMPLIMIENTO DE CONTRAT

Para garantizar el cumplimiento del canon de arrendamiento pactad®ser 2" o

én este contrato, LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA entregara a
LA AUTORIDAD, a mas tardar dentro de los cinco (5) dias habiles
siguientes a la firma de este contrato, una FIANZA DE
CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO emitida a
favor de LA AUTORIDAD y de La Contraloria General de |a Republica,
por la suma de DOSCIENTOS CINCUENTA MiL DOSCIENTOS
TREINTA Y UN BALBOAS CON VEINTIOCHO CENTESIMOS
(B/.250,231.28), moneda de: curso legal en la Republica de Panams,
equivalente a seis (6) meses de canon de arrendamiento conforme al
articulo 108 de la Ley No.56 de 27 de diciembre de 1995, emitida por
una entidad bancaria o aseguradora de reconocida reputacion
conforme a lo que al respecto establece Ia Ley, aceptable a la
Contraloria General de |a Republica, la cual deberd mantenerse
vigente noventa (90) dias después de Ia terminacion del presente
contrato y su renovacion.”

4. Las partes acuerdan que Ia calzada alrededor de Ia isla sera sufragada por LA
ARRENDATARIA INVERSIONIéTA, y sera de acceso publico, por lo C]T.—Je se
adiciona un parrafo a la Clausula No. 6 del Contrato de Desa'rollo,
Arrendamiento e Inversion No.073-02 de 8 de marzo de 2002, de la sigliente

manera:

“CLAUSULA 6: (PROPOSITOS DEL CONTRATO).

La via de circunvalacién alrededor de la isla sera sufragada por LA
ARRENDATARIA INVERSIONISTA, y sera de libre acceso al publico.”

S. En relacién con el Derecho Preferencial de Compra de la parcela establecido en
el Contrato de Desarrollo, Arrendamiento e Inversion No.073-02 de 8 de marzo
de 2002, el mismo se condicionia al cumplimiento de la etapa correspondiente,
para lo cual se modifica el primer parrafo de la Clausula No.24 del referido

contrato, el cual queda asi:

“CLAUSULA 24: (DERECHO PREFERENCIAL DE COMPRA DE LA |
PARCELA).

Por ministerio de Ia Resolucién de Gabinete No.143 de 27 de junio de ‘
1997 que modifico la Resolucién de Gabinete No.119 de 13 de junio de

1996, LA AUTORIDAD esté autorizada para incluir en este contrato un
derecho preferencial de compra a favor de LA ARRENDATARI@;,,_ |

QL ! /" :j:r\“\
R

i : o
.l ! | '.“:_:'




‘f Addendz{'No.l al Contrato de L _rrollo, //b; -

% Asrendamienito e Inversion No.073-02 4

INVERSIONISTA. Por consiguiente, LA AUTORIDAD por este \%ﬁegﬁ:
conflere a LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA el dersc %ﬂ"kiTﬁ‘OL§
preferencial de compra de LA PARCELA, en el caso que o SO
AUTORIDAD decida venderla, siempre y cuando se haya cumplido
completamente el desarrollo propuesto para la elapa correspondiente.
La venta se realizaré sujeta a los procedimientos legales vigentes en
ese momento.

»

SEGUNDA: LA AUTORIDAD y ARRENDATARIA INVERSIONISTA aceptan que

para todos los efectos no regulados en Ia presente Addenda, se mantendran

A , | . .
vigentes todas las clausulas del Coptrato de Desarrollo, Arrendamiento e Inversién

N° 073-02 de 8 de marzo de 2002.

TERCERA: Como q\uiera que LA ARRENDATARIA-INVERSIONISTA ha adherido al
Contrato de Desarrollo, Arrendamiento e Inversion No.073-02 de 8 de marzo de
2002 timbres fiscales por valor de Trece Mil Ochocientos Setenta y Cuatro Balboas
con 80/100 (B/.13,874.90), la misma jadhiere al original de esta Addenda N°1 a dicho
contrato, timbres fiscales por un vejllor de MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y SEIS

BALBOAS CON 80/100 (B/.1,696.80).

Para constancia se extiende y firma la presente Addenda, e:n la Ciudad de Panama,

alos veuimidss (2i) dias del mes de sbvi de dos mil tres (2003).

LA AUTORIDAD LA ARRENDATARIA INVERSIONISTA
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inistrador General
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Resolucion DINEORA TA-037-2003



REPUBLICA DE PANAMA
AUTORIDAD NACIONAL DEL AMBIENTE

RESOLUCION DINEORA IA- ()37 2003

El Suscrito Administrador Gc—:jncral de la Autoridad Nacional del
Ambiente (ANAM), en uso de sus facultades legales, y

CONSIDERANDO:

Que, la Empresa NAOS ISLAND DEVELOPMENT INC., de
gencrales anoladas en aulos, ha concebido el desarrollo de un proyecto
Jenominado “PROYECTO TURISTICO NAOS ISLAND”, en un
area ubicada en el corregimiento de Ancon, distrito y provincia de
Panama. ?

Quc, en cumplimiento de lo dispuesto en ¢l Articulo 23 de la Ley No.
41, de | de Julio de 1998, el dia 6 de enero de 2003, la Empresa
Promotora del referido Proyecto, a través de su Representante Legal,
sefior JOSE EDMOND ESSES, con cédula de identidad N° 8-230-
1783, presenio el Estudio de Impacto Ambiental, Categoria I,
elaborado bajo la responsabilidad del consultor Ing. Luis E. De Leo0n,
persona natural, inscrita en el Registro de Consultores Idoneos que
ileva esta Institucion, conforme a lo dispueslo en las Resoluciones No.

IAR-070-98.

Que, en virtud de lo establecido en los Articulos 41 y 56, acépite c,
del Decreto Ejecutivo No. 59, del 16 de marzo de 2000; se remilio el
referido Estudio de Impacto Ambiental a las Unidades Ambientales
Secloriales de las siguientes instituciones: Instituto Panamefio de
Turismo y Ministerio de Salud. De igual forma, se consultaron otras
instituciones como: Autoridad de la Region Interoceanica, Instituto de
Investigaciones Tropicales Smithsonian, Universidad de Panama y
Autoridad del Canal de Panama.

Que, mediante nota O46-SDGSA-UAS—DAPA, recibida el 23 de enero
de 2003, el Ministerio de Salud, remite a la ANAM sus comenlarios al
Estudio de Impacto Ambiental, comunicando que no tienen objecion al

Proyeclo cn cuestion siempre y cuando se cumpla con las normas y ¥

recomendaciones técnicas sefialadas en la nota referida (Ver fojas de la
21 a 24 del expediente administrativo correspondiente).

Que, mediante nota DIN EORA-DEIA-AP-034-03, fechada 3 de febrero
de 2003, La Direccion Nacional de Evaluacion y Ordenamiento

Ambiental, solicita al Promotor del Proyecto, informacion|

complementaria sobre algunos aspeclos técnicos, administrativos y de
contenido del EslA en evaluacion. (Ver fojas 25 y 26 del expediente
administrativo correspondiente).
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Que, mediante nota S/N, recibida el 18 de febrero de 2003, la Autoridad
‘del Canal de Panama, solicita a la ANAM no aprobar el Estudio, hasta
lanto se resuelvan algunas consideraciones indicadas en su nota, (Ver
foja 27 del expediente administrativo correspondiente).

Que, mediante nota DINEORA-DEIA-AP-060-03, [echada 19 de
febrero de 2003, la Direccion Nacional de Evaluacién y Ordenamicnto
Ambiental, solicita informacion adicional al Promotor del Proyeclo, con
respecto al EsIA en evaluacion. (Ver foja 29 del expediente

administrativo correspondiente).

Que, mediante nota S/N, recibida el 12 de marzo de 2003, el Instituto de
Investigaciones Tropicales, remite a la ANAM, sus comeniarios
esperando que los mismos sean de utilidad en la toma de decisiones al
respecto. (Ver fojas 30 y 31 del expediente administrativo
correspondicnle).

Que, medianle nota DINEORA-DEIA-AP-080-03, fechada 19 de marzo
de 2003, La Direccion Nacional de Evaluacion y Ordenamiento
Ambiental, solicita al Promolor del Proyecto, informacion

complementaria sobre algunos aspeclos del EslA en evaluacion (Ver
foja 32 del cxpediente administrativo correspondiente).

Que, mediante nota S/N, recibida el 24 de marzo de 2003, la Empresa
Promotora, presento parte de la in formacion complementaria solicitada
(Ver fojas de la 35 a la 42 del expediente  administrativo
correspondiente) :
Que, mediante nota 163-SDGSA-UAS-DSA, recibida el 4 de abril de}
2003, el Ministerio de Salud, remite a la ANAM sus comentarios con
relacion a la informacion complementaria enviada (Ver fojas de la 45 a

la 47 del expediente administrativo correspondiente).

Que, mediante nota DINEORA-DEIA-AP-100-03, fechada 31 de marzo
de 2003, La Direccion Nacional de Evaluacién y Ordenamiento
Ambiental, solicita al  Promotor del Proyecto, informacion
complementaria al EsIA en evaluacion (Ver fojas 48 y 49 del
expediente administrativo correspondiente). ‘
Que, mediante nota S/N, recibida el 30 de abril de 2003, la Autorida(}
Jel Canal de Panama, recomienda aprobar el Estudio referido, sii
embargo condiciona dicha aprobacion a ciertas recomendaciones. (Ve
foja 50 del expediente administrativo correspondiente).

Que, mediante nota S/N, recibida el 14 de mayo de 2003, la Empresa

Promotora, presentd la informacion complementaria solicitada (Ver
fojas de la 54 a la 59 y o6l del expediente administrativa

correspondiente) |

>
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Que, mediante hota OGAC/204-2003, recibida el 26 de mayo de 2003,
la Auloridad de la Region Interoceanica, comunica a la ANAM que
luego de revisar el Estudio y la informacion complementaria consideran
que el proyecto se ajusta a lo dispuesto en sus planes de desarrollo. (Ver
foja 60 del expediente administrativo correspondiente).

Que, mediante nota 648-SDGSA-UAS-DSA, recibida el 28 de mayo de
2003, el Ministerio de Salud, le indica a la ANAM, que no tiencn
objecion al proyecto en cuestion (Ver fojas 62 y 63 del expediente
administrativo correspondiente),

Que, mediante nota DINEORA-DEIA-AP-189-03, fechada 12 de
junio de 2003, La Direccion Nacional de Evaluacidon y Ordenamiento
Ambiental, solicita al Promotor del Proyecto el Aviso de Consulta
Puablica fijado en el Municipio de Panama (Ver foja 67 del expediente
administrativo corr espondlente)

Que, mediante nota IZO-OZ-GA'DS—O88-O3, recibida el 16 de junio de
2003, el Instituto Panamefio de Turismo, remile a la ANAM sus
comentarios al Estudio de Impacto Ambiental referido (Ver fojas de la
08 a la 71 del expediente administrativo correspondiente).

‘Que, mediante nola S/N, recibida el 23 de junio de 2003, la Empresa
Promotora, presentd la informacion complementaria pendiente. (Ver
fojas dela 72 ala 74 del expediente administrativo correspondiente)

Que, mediante nota 792—SDGSA-UAS-DSA, recibida el 25 de junio de
2003, el Ministerio de Salud, comunica a la ANAM, que no tienen
objecion a la tltima informaci()nf complementaria que se les envid. (Ver
fojas 75 y 76 del expediente adn;linistrativo correspondiente).

Que, conforme a lo dispuesto en el Articulo 27 de la Ley 41, de 1 de
julio de 1998, “General de Ambiente de la Republica de Panama”, y en
Decreto Ejecutivo No. 59, de |16 de marzo de 2000, el Estudlo de
Impacto Ambiental en evaluacmn fue sometido al periodo de Consulta
Piblica. (Ver foja 51, 52 y 74 del expediente administrativo
correspondiente). !

!

Que, el Informe Técnico de Evaluacion, de la Direcciéon Nacional de
Evaluacion y Ordenamiento Ambiental, de fecha 3 de julio de 2003,
visible a foja 78 a 82, inclusive, del expediente administrativo
correspondiente, recomienda la aprobacion del Estudio de Impacto
Ambiental, Categoria II, | del denominado ‘“PROYECTO
TURISTICO NAOS ISLAND”.

RESUELVE:

PRIMERO: Aprobar la primera fase del Estudio de Impacto

Ambiental Calegoria 1I, para la ejecucion del Proyecto denominado
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“PROYECTO TURISTICO NAOS ISLAND”, con todas las
medidas de mitigacién, control y compensacion, contempladas en el
referido Estudio, las cuales: se integran y forman parte de esta
Resolucion, por lo que, en consecuencia, son de forzoso cumplimiento.

SEGUNDO: Para el desarrollo de las actividades que no estan
incluidas en la primera fase del proyecto y que se encuentren dentro
de la lista taxativa contenida en el Articulo N° 14 del Decreto
Ejecutivo N° 59, de 16 de marzo de 2000, la Empresa Promotora del
proyecto, deberda presentar el correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental.

TERCERO: La Empres}a NAOS ISLAND DEVELOPMENT,
S.A., deberd incluir en todos los contratos y/o acuerdos que suscriba
para la ejecucion o desarrollo del Proyecto objeto del Estudio de
Impacto  Ambiental evaluado, el cumplimiento de la presente
Resolucion Ambiental y de la 15101‘mativa ambiental vigente.

CUARTO: En adicion a las medidas de mitigacion
contempladas en el Estudio de Impacto Ambiental, la empresa
Promotora NAOS ISLAND DEVELOPMENT, S.A., debera
garantizar ¢l cumplimiento de lo siguiente:

I. Cumplir con lodas las normas y disposiciones del Ministerio de
Salud para este tipo de proyectos.

2. Cumplir con las normas DGNTI-COPANIT  39-2000,
establecidas para la descarga de efluentes liquidos directamente a
Sistemas de Recoleccion de Aguas Residuales.

3. Cumplir con las normas establecidas por el Ministerio de Obras
Publicas para el dlseno y construccion de la via de acceso, asi

como de los drenajes e infraestructura que sirvan para evilar el
arrastre de material o sedimentos hacia el mar.

4. La fuente de material de préstamo, debera contar con los
permisos de la Direccion General de Recursos Minerales del

Ministerio de Comercio e Industrias.

5. No se permitira ningin desarrollo que altere la ribera del Canal,
ni que afecte el fondo del mar o las infraestructuras existentes,
entre las cuales se encuentra el muro de rocas para control de la

erosion en la ribera del Canal.

6. Queda establecido que el presente Estudio de Impacto Ambiental
Unicamente aprueba la primera etapa del Proyecto de Isla Naos,
tal como se establecié en la documentacion que lo sustenta. Por
tal razon, para el desarrollo de las proximas elapas, se debera ;
presentar el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental.
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7. Eslablecer un plan de rescate de fauna, asi como capacitar g
personal en la proleccion de |a fauna del 4rea,

i

8. Presenlar, cada tres (3) meses, ante la Administracidn Regiona
del Ambiente correspondiente, para evaluacidn y aprobacidn
un informe sobre |a aplicacion y la eficiencia de las medidas dd
mitigacion, de acuerdo a Io senalado en el Estudio de Impacto

Ambiental presentado y en esta Resolucién

9. Colocar, antes de iniciaf' la ejecucion del proyeclo, un letrero en
un lugar visible dentro del drea del Proyecto, segtin el [ormalo
adjunto.

[0. Informar a la ANAM de las modificaciones o cambios en las
(€cnicas y medidas que no estén conlempladas en e Estudio de
Impacto Ambiental Categoria II, aprobado, con el fin de veri ficar
si estas requieren su ingreso al proceso de Evaluacién Ambiental,
lal como lo establece el Articulo 15 del citadg Decrelo Ejecutivo
N° 59, de 16 de marzo de 2000.

QUINTO: La Emprésa Promotora del Proyecto
correspondiente al Estudio de Impacto Ambiental, objeto de [a
presente Resolucidn Ambiental, serd solidariamente responsable con
las empresas que se contrate o subcontrale para el desarrollo o
ejecucion del Proyeclo, respecto al cumplimiento del referido EIA, de
la presente Resolucion Ambiental y-de la normativa ambiental
vigente, ’ |

SEXTO: Si durante (las etapas de construccion o de
operacion del Proyecto al que corresponde el Estudio de Impacto
Ambiental objeto de la presente-Resqucién, la Empresa Promotora
del Proyecto decide abandonar I3 obra, deber4:

I. Comunicar por escrito a la Autoridad Nacional del Ambiente,
en un plazo mayor a 30 dias habiles, antes de abandonar Ia
actividad, obra o proyecto,

2. Cubrir los costos de las medidas de mitigacién, control y
compensacion, por cualquier dafio ocasionado al ambiente,

SEPTIMO: La Empresa | Promotora del Proyecto al que
corresponde el Estudio de Impacto Ambiental, objeto de la presente
Resolucién Ambiental, sus ‘contratistas, asociados, personal
contratado y subcontratado para la ejecucién o desarrollo  del
Proyeclo, deberan cumplir con todas las leyes, decrelos y reglamentos
ambienlales.

OCTAVYO: Se le advierte a la Empresa Promotora, que la
Autoridad Nacional del Ambienle (ANAM), estd [acultada para
supervisar, fiscalizar y/o verificar, cuando asi lo estime conveniernle,
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todo lo relacionado con los planes y/o programas de manejo y
proteccion ambiental establecidos en el Estudio de Impaclo Ambiental
objeto de la* presenle Resolucion y suspendera el Proyecto por
incumplimiento, como medida de precaucion, independientemente de
las responsabilidades legales c:onespondlentcs

NOVENO: Advertir fa la  Empresa NAOS ISLAND
DEVELOPMENT, S.A., que si durante la fase de desarrollo,
conslruccion y operacion del Proyecto, provoca o causa algin daiio al
ambiente, se procedera con lainvestigacion y sancion que corresponda,
conforme a la Ley 41, del 1 de julio de 1998, “General de Ambiente de
la Republica de Panama”, sus reglamentos y normas complementarias.

DECIMO: Esta Resolucion regira a partir de su ejecutoria.

DECIMO PRIMERO: De conformidad con el articulo 58 y
siguientes del Decrelo Ejecutivo N° 59, de 16 de marzo del ano 2000, cl
Representante  Legal de la  Empresa  NAOS ISLAND
DEVELOPMENT, S.A., ' podra interponer el Recurso de
Reconsideracion, dentro del plazo de cinco (5) dias habiles contados a
partir de su notificacion.

DERECIHO: Ley N° 41, de | de julio de 1998, “General de |

Ambicnle de la Republica de:Panama”; Decreto Ejecutivo N° 59, de 16
de marzo de 2000 y normas concordantes.

Dada en la ciudad de Panamé,i a los['_x)lwicﬂ,c,/u() (/& )dias,|

del mesde  qeFe  dedos mil tres (2003).
[7 .

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Adniumsiié‘derQMmH del

i \‘ ml)unL‘v

e
AONETRE s ) ("’i G. SILVANO VERGARA
:'?"’:'l'ﬁf_‘:_%.' Oy Director Nacional de Evaluacion

Y Ordenamiento Ambicntal

Hcy_&_&de L de—s

siendo las Ia
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REPUBLICA DE PANAMA
AUTORIDAD NACIONAL DEL AMBIENTE
FORMATO PARA EL LETRERO
QUE DEBERA COLOCARSE DENTRO DEL AREA DEL
PROYECTO, APROBADO MEDIANTE EL ARTICULO
TERCERO DE LA RESOLUCION

RESOLUCION No.75.03FDE_[& DE %@aﬁ DEL 2003

Al establecer el letrero en el drea del proyecto, el promotor cumplira con
los siguientes paramelros:

U S

Recibido por:

Javer DE%(,C/HORENd W

Utilizara lanina galvaniza@a, calibre 10, de 0 pies x 3 pies.
El letrero debera ser legible a una distancia de 15 a 20 metros.
Enterrarloa dos (2) pies y medio con hormigon.
El nivel superior del tablero, se colocara a ocho (8) pies del suelo.
Colgarlo en dos (2) lubc}s galvanizados de dos (2) y media
pulgada de didmetro.
E| acabado del letrero sera de dos (2) colores, a saber: verde y
amarillo. ‘
- Il celor verde para el fondo.
- El color amarillo para las letras.
- Las letras del nombre del promotor del proyecto para
distinguirse en el letrero, deberan ser de mayor tamario.

7. Laleyenda del letrero se escribird en cinco (5) planos con letras

formales rectas, de la siguiente manera:
Primer Plano: “PROYECTO TURISTICO NAOS ISLAND”
‘Segundo Plano: TIPO DE PROYECTO: CONSTRUCCION
Tercer ~ Plano: ~ PROMOTOR: ~ NAOS  ISLAND

DEVELOPMENT, S.A.
Cuarto Plano: AREA: S_Hectéreas + 2,464.58 m* ' _
Quinto Plano: RESOLUCION DE APROBACION DEL
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL CATEGORIA 11

No.7p- 037 DE /8 DE
G870 DEL 2003.
] !

1
!

Nombre (letra imprenta) | Firtla g :

4-157-745s ZKO/MW o3

No. de Ceédula de 1.P. Fecha
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Diseiio del relleno en Isla Naos
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’ DISENO DEL RELLENO EN ISLA NAOS

El disefio del relleno de este reporte se sintetiza en los siguientes puntos:

1. Diseflo de Revestimiento incluye capa primaria, subcapa de roca y

geotextil.

2. Detalle tipico de revestimiento.

| 3. Estabilidad de talud del felleno bajo condiciones de marea maxima
extrema y marea baja. :

4. Volumen de material de relieno.

El disefio de revestimiento utillgza los principios generales que son utilizados
en el diseflo de rompeolas. El irevestimiento debe estar compuesto de un
material filtrante adecuado para evitar que los finos emigren entre los vacios de
la estructura por la accién de Iav|ado de las olas. El filtro puede disefiarse con
capas de piedra u otro sistema dé filtro como el geotextil. El diseilo debe incluir
un sistema que evite el Iavado;del pie del talud, lo cual puede requerir el
reemplazo de material existente p:'or material rocoso.

Se asumié -una altura de ola! en "aguas tranquilas” Ho, de 6 pies, y dos
periodos T, de 8 y 10 .segundq?s. Los parametros Ho, T, altura maxima de
marea de 3.60 metros PLD (19.4§ pies segun la tabla de mareas) y la geometria
del talud existente son utiliza:dos para el disefio del revestimiento. La
informacion se encuentra en fom:lato de hoja de célculo (ver figuras Nos. 1y 2).
De esta informacion se obtienenglos tamarios de rocas y espesore's' de la capa
primaria y subcapa de revestimifento. El disefio de revestimiento aqui descn'to‘
se basa en el procedimiento de fdiseﬁo de revestimiento del “Shore Protection
Manual® (1984), complementadofcon comentarios del “Coastal Protection” de la
coleccion de libros PileBuck (1992).

El detalle de revestimiento tl;f)ico con la informacion obtenida del diséfio se

encuentra en la figura No. 3. Es importante la utilizacién de un geotextil que
\

cumpla con los criteﬁos de a) retpncién de suelo y b) permitir el desalojo de las

aguas de la napa fredtica. f

N | TECNILAB, S.A.
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granular compactado que se célocaré entre la subcapa de roca y-el geotextil.

En caso de necesitar material adicional para el relleno, éste sera un material

. v
;_ PR Dagerips

Es importante determinar:la estabilidad del talud bajo condiciones de
mareas maximas extremas y béjas. Se realizaron dos andlisis de estabilidad de
talud para ambas condiciones (ver figuras Nos. 4 y 5), y estas arrojaron valores
de 1.278 para marea alta extrema (3.60 m PLD 6 19.4 pies segun tabla de!
mareas) y 1.409 para marea bz:aja. Es importante destacar que estos analisis de!
estabilidad se realizan bajo cofndiciones de equilibrio limite (es decir, ocurre Ia
falla instantanea cuando las fuelzas intemas son superadas por las fuerzas
impulsoras que ocasionan falla) lo cual no contempla deformaciones de
relleno debido a asentamientos o fuerzas hidrodinamicas. Es |mportante saber
que pueden esperarse asentamlentos en el sector durante la instalacion de
relleno, especialmente en Iug;ares donde el pie del relleno se apoye sobre e

H H B B &

lodo del fondo. |

L B .

El volumen de relleno estimado bajo condicion de talud de disefio 2H:1V es
de aproximadamente 7500§ m>, esta cifra puede aumentar debido
asentamientos que pueden ocurrir en el sector o a condiciones del relleno que

requieran mayor volumen. ‘

Las figuras Nos. 6y 7 muestran disefios tipicos de revestimiento utilizanda

T i o o L
|

el sistema de revestimiento dI'e roca y subcapa. La colocacion de material de
relleno puede hacerse utilizando camiones (ver figura No. 8) ¢ utilizando
cualquier otro sistema de coloca0|6n y el revestimiento debe colocarse de
forma que cumpla con o especuﬁcado en el perfil de la figura No. 3. Sa

recomienda colocar el revestlmlento en marea baja para llevar un control
adecuado de colocacion de roca en el pie del talud segun la figura No. 3.

\ TECNIILARB. S ’A.
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Minimum elevation of the structure, ft

DISENO DE REVESTIMIENTO
LisaiT OF wavg Muwyp
Equivalent unrefractad deepwatar wave heigiht, Ho (ft) I 8.0
Nota: El subscript "o" significa despwater
Elevation at bottom (ft PLD) -18.2
Elevation of design water level (ff) 11.8
Wave period, T (seconds) 8.0
Quarrystons unit weight, wr (pef) 160.0
Quarmystons Is rolgh, angular, and randomly
paced
Structure slope (cot ¥ 20
Bottom slope, m 0.10
| WHERT. R+ RUNUP
Calculats the design wave height st structure | P+ STAUCTUAE-SLOPE ANGLE
Refersrce: page 3 & figure 2 - Coastal protection e HDGHT OF STRUCTUARL
] Ga* WATEN DEPTH AT $TRUCTURE TOE
pwater = 2 | Hee EQUIVALENT UNREFRACTED DEEP-
xm{ wﬂo:?g\, L (m M')T ! 33?'00 WA‘II'II WAVE WELIGHT
o . 0.0015 e L0RC PROTECTION Mamay, 1977
HHo (from tigure 2} 09
Wave height, H () Emmuwu»u
Watar depth at structure tos, ds (ft) 16.8
(SsM(@XTY) | 0.0082
Hbds (from figure 44, page 23 - Coastal Protection) | 435
Breaking wave height, Hb (ft)
Control 1o d i It }s & breaking wave |
Jdes =13 H |Is nat subjected to breaking waves
2) H<Hb Is not sublectsd to breaking waves
Caleulation of Wave Runup !
n«m:pnpnauas-mmmmcum) ~
Structure slope (cot ¢) 20
(Ho¥((gXT™) 0.00291
dsHo . | 28  read 3.4.0(2) page 38
R/Ho | 135 (trom figure 60)
R (Rt contados desde la ek Hon del nivel de disefio) 8.1

Caiculation of weight of armor units, W
Referance: Table 12 for nonbreaking waves)

Ko (from table 12, page 62 - Coastal Protection)
W (1b) = (WHAIK(KD(S™-1)*3 cot4)

W (tons)

Range of armor stone units

0.75W (Ib)

1.25W ()

50% of the individual stones welghting more than W

Calculation of top layer thickness, r )
(Referance; Table 13, page 64 - Coastal Protaction)

700 |(= 2.0t de didmetro squivalenta)
(= 2.4 1 de cidmetro equivalonts)

50% of the Individual stones weighting more than W/10

Calculation of underiayer thicknees, ru
(Raterence: Table 13, page 84 - Coastal Protection)
Number of layerm, n

Layer coefficient, KD (tabie 13)

(Ref : Shore Protection Manual, Table 7-12 p, 7-208)
Number f layers, n | 2
Layer coefficlent, KD (table 13) | 118
T () = KD*r(Wme) 3 | espesor debe sar 1.25 veces
ol tamafio de 1.25W o mas (tabla 7-12 SPM)
Calculation of weight of underiayer stone, W/10 i
W/1O (1b) <}
Range of underiayer stones i
0.75WI10 (ib) 0 (= 1.0 ft de didmetro equivalents)
1.25W/10 (ib) (= 1.2 ft de diametro equivalents)

I 118

.

Figura No. 1: Disefio de Révesﬁmiento paraHo=6piesyT=8 seg.
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Equivalent unretracted deepwater wave height, Ho (ft) 6.0
Nota: EJ subscript “o” significa deep
Elsvation at bottom (ft PLD) -18.2
Eilevation of design water levei (ft) 11.8
Wave period, T (seconds) 100
Quarrystons unit weight, wr (pcf) 160.0
Quarmystons Is rough, anguier, and randomly
paced }
Structure slope (cot ¢) 20
Bottom slope, m 0.10
! WIMERE: R+ RUNUP
Calculste the design wave height =t structure | ® - STRUCTURE-SLOPE AMGLE
Reterence: page 3 & figure 2 - Coastal protection e HEIGHT OF STRUCTURE
! € WATER DEPTH AT STAUCTURE TOE
Deepwater wavelength, Lo (Rt) = (g/2x)T? 512.6 Moe EQUIVALENT UNREFRASTED DEEP-
Stiliwater depth, d (f: 300 WATER WAVE MEGHT
dlo 0.0585 il ’wuﬁmn EMONT PAOTECTION LLueL 1977)
H/Ho (from figure 2) 0.96 -
Wave helght, H (ft) [ Jnote: bettor use quanrystone if H>5 1
Water depth at structure toe, ds (Rt) 1|8.8
(ds)((gXT?) ) o‘gt:’»z
Hibvds (from figure 44, page 23 - Coastal Protection) K
Breaking wave height, Hb (1) =]
Control to Ine i It Is & breaking wave i
1ids<=13H Is not subjected to breaking waves
2) H<Hb Is not sublectad to breaking waves
= of Wave Runup :
Reference: page 38 & 39 - Coastal Protection) ! s
Structure slope (cot ¢) 20
{Ho¥((aXT™) 0.00186
de/Ho 28  read 3.4.5(2) page 38
RfHo 15 (from figure 66)
R (7t contados desde i 5n del nivel de disefio) 9

m

Calculstion of weight of armor units, W
Reference: Table 12 for nonbreaking waves)

Ko {from table 12, page 62 - Coastal Protaction)
W (Ib) = (Wi)HA3/(KD(Sr1)"3 cot4)

W (ons)

Range of armor stone units

0.75W (Ib)

1.25W (Ib) <

50% of the Individual stones weighting more than W

Calculation of top layer thickness, r s
(Reference: Table 13, page 64 - Coastal Protection)
(R Shore Protection M.

Numbsr of layers, n

Layer coefficient, KD (table 13)
1 () = KD (WMT)A 173

L Table 7-12 p. 7-208)

40
1132

Ed (= 2.2 1t do didmetro equivalents)
= 2.6 ft de didmetro equivalents)
I

2
1.15
ol espesor debe ser 1.25 veces
| ol tamafio de 1.25vV 0 mas (tabia 7-12 SPM)

Calculstion of welght of underiayer stons, W10
Wi10 ()

Range of underiayer stones

0.75W/10 (b}

1.25W¢10 (Ib)

cal of underiayer thick  ru
{Reterence: Tabie 13, page 64 - Coastal Protection)
Number of tayers, n

Layer cosificlent, KD (table 13)

50% of the individual stones weighting more than W/10

"l13

_ (= 1.0t de didmetro equivalentn)
142 |(= 1.2 ftde dia equivalents)

|
12
1.16

Figura No. 2: Disefio de Revésﬁmiento para Ho =6 pies y T = 10 seg.

TECNILAB, S. A.
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[ EXTENDER SUBCAPA PARA

SUMPISTRAR VIHTILACION A LAS
1 LI e e N PRUSIONDS CEMERADAS POR OLAS
I o T s ROCAS OF REVESTAENTO
[

GEOTEXTIL FILTRANTE MuRAFT
700x O PRODUCTO SIMR AR

— i
= "lﬂ-ﬁ‘-‘tllrl\ﬁl R S e AT
s )1 Z’lﬂlﬁﬂo EXSTENTE
1200 vt

DETALLE DE PERFIL DE REVESTIMIENTO
i =

Figura No. 3: Deitalle de Perfil de Revestimiento.

Description: Andlisis de Estabilidad de Relleno en Isla Naos.
Comments: Fuerte Amador - Provincia de Panama
File Name; rompeola sz !
Last Saved Date: 5/9/03 !
Last Saved Time: 7:14:58 AM i
Analysis Method: Morgenstem-Price ]
- Direstion of Slip Movement: Left to Right
" Slip Surtace Option: Grid and Radius !
P.W.P. Option: Piezometric lines with Ru
Tension Crack Option: (none) | *
Seismic Coefficient: (none) |

Elevacién (m)

Distancia Horizontal (m)

Figura No. 4; An4lisis de Estabilidad para Marea Alta Extrema.

TECNIT AR Q© A
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Elevacién (m)
il bloanvwamaue

Y

Description: Andlisls de Estabilidad de Relleno en isla Naos.
Comments: Fuerte Amador - Provincla de Panamé.

File Name: mareabaja slz
Last Saved Date: 5/0/03
Last Saved Time; 7:15:°5 AM ;
Analysis Method: Morgenstemn-Price .
Direction of Slip Movement: Left to Right |
Slip Surface Option: Grid and Radlus
P.W.P. Option: Piezometric lines with Ru |
Tension Crack Option: (none) ‘
Seismic Coafficient: (none)

Tavas Toimt, Michigan

TECNILAB, S. A o
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Figura No. 6: Disefio de Reve;stimiento en Tawas Point, Michigan, E.U.A..

Underlayer extended to |
provide vent to wave-
generated pressures ‘

Filter/gectextile
combination

Figure 6.40 Land reclamation revetment

Figura No. 7:LDiseﬁ0 de Reveéstimiento en donde se reclama tierra al mar.

Puede utilizarse piedra granular entre el geotextil y la subcapa de roca para
rellenar segun lo solicitado.

Figura No. 8: Colocacion tipica de material de relleno utilizando camiones.

TECNILAB, S. A. Y
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PROYECTO: CAMINO DE ACCESO A PROYECTO TURISTICO
ISLA NAOS, AMADOR, CIUDAD DE PANAMA
INVESTIGACION DE SUELO
TRABAJON°. 4-226  MAYO DE 2003

CONDICION DEL SITIO AL MOMENTO DE REALIZAR LAS PERFORACIONES

CONDICION DEL SITIO AL MOMENTO DE REALIZAR LA BATIMETRIA

TECNILAB, S.A. _____
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PROYECTO: CAMINO DE ACCESO A PROYECTO TURISTICO
ISLA NAOS, AMADOR, CIUDAD DE PANAMA
INVESTIGACION DE SUELO .
TRABAJON®.4-226  MAYO DE 2003

|
"

RELLENO GRAVA
GRUESA CON LIMO

LIMO ARENOSO

Roca
TRAQUIANDESITA

TECNILAB, S. A
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W w TECILAT

PROYECTO NAOS HARBOR ISLAND
ESPECIFICACIONES PARA EL RELLENO MARINO

DESCRIPCION

10-1.1 Relleno de Rocas. El relleno de roca consiste en fragmentos razonablemente
bien graduados de roca, como se indique en los planos o lo ordene el Inspector,
con volumen hasta de 0.56m>. (0.66yd°.). Los rellenos de roca, por lo general, no
$€ compactan, sino que se vacian al volteo. Es conveniente que los rellenos de
roca tengan una elevada permeabilidad, por lo tanto la porcién de fing permi-
tidos es pequefia. Por otra parte, constituyen un inconveniente los grandes hue-
cos. La porcién exterior del relleno de roca debe contener la roca mayor
tamario, con objeto de obtener la proteccién del talud. Cuando se usan s cciones
muy grandes de relleno de roca, el asentamiento excesivo puede constituir un
problema y puede ser necesario el uso de chorros de agua para compactario.

La Inspeccién puede necglesitarse tanto en el fuente de roca como en el relleno,
para comprobar que el material se escoge de forma que se evite una tantidad
excesiva de finos en el relleno. Se debe tomar en cuenta el material que se
Quiebra durante el transporte. En las operaciones de construccion, la Inspeccién
tiene por objeto evitar la segregacion del material y que se dejen grandes huecos
en el relleno.

10-1.2 Escollera. La escollera consiste en una capa relativamente delgada de fragmen-
tos de roca selec:c:ionz::dosI y graduados, que se usan para proteger los taludes de
la erosién por las corrientes de agua y las olas. La escollera se coloca por
vaciado al volteo o0 acomodada a mano, para obtener una elevada resistencia al
corte por trabazén de los fragmentos angulares. La forma mas convenienie de la

superficie de la escollera 'se obtiene cuando las piedras quedan bien en relaza-
das, pero al mismo tiempo forman una superficie aspera, para resistir con ficacia
el efecto del oleaje.

La Inspeccién de la construccién de la escollera consiste en Ia obsewaciél visual

de la operacion y del producto terminado, para comprobar que se ha obtenido un

revestimiento denso, aspero, de fragmentos de roca bien entrelazados y de Ia
|

calidad especificada.

MATERIAL |
| |
10-2.1 Roca para Relleno, Escollera y Filtro. Los fragmentos de roca de |a ca]lidad y

granulometria aqui especificados, seran suministrados por el Contratista de una
fuente aprobada, para usarse en el relleno, la escollera y como filtro o cama para
la escollera, seguin las especificaciones para cada caso.

(@) Calidad. Los fragmentos de roca deberan satisfacer los siguientes requisitos
respecto a la calidad: | i
(1) Los fragmentos individuales de roca deberan ser densos, sanos y resisten-
tes al desgaste y estar libres de fisuras, grietas y otros defectos que puedan
contribuir a su destruccién por efectos del agua y las olas.
(2) Las muestras de roca deberan satisfacer los siguientes requisitos cuando
Se prueben conformes a las Normas ASTM para los siguientes ensayos:




REQUISITOS POR USO

ENSAYQ Relleno | Escollera Filtra
Peso Especifico (del material saturado Mayor de Mayor de Mayor de
superficiaimente seco) | 2.400kg/m” | 2.600kg/m® | 2.600kg/m®
Sanidad (método del sulfato de sodio) Menor de Menor de Menor de
Pérdida de peso después de 5 ciclos. 10.0% 3.0% 3.0%
Desgaste (usando la maquina Los
Anggles, g(ranulometﬁa A) Pérdida de M3e g %ro Z = M;gcg;ze M;g%I;/cTe
Peso después de 500 revoluciones ) ; i

Dados los requerimientos para los distintos usos de Ia roca, sera necesario el
uso de diferentes fuentes, por lo que el Contratista debera someter m Lestras
de las distintas fuentes con la suficiente anticipacion para permitir la realiza-
cién oportuna de los ensayos y la correspondiente aprobacion de la fuente.

(b) Granulometria. Los fragmentos de roca deben ser razonablemente bien gra-

(c)

duados en tamairio y volumen, para satisfacer los requisitos siguientes:

Uso ESPESQR GRANULOMETRIA
NOMINAL (Peso en kg.)
f Tamarnio >25%> | 45a75% | >25%<
Refleno | 10M- PO | yaimg de de de
- 1.200 500 25@500 | 25
Escollera 1.40m. 400 @ 700®@
Filtro 0.65m.| w0@70®

M con menos de 10% qe arena y polvo de roca.
@ con menos de 5% de arena y polvo de roca,

|
Muestreo y Pruebas. El Duefio o su representante se reservan el derecho de
hacer inspecciones en los lugares de las fuentes y en los bancos. El }:le se

aprueben algunos fragmentos de roca de una fuente determinada, no se
debera considerar como la aprobacién de todos los fragmentos extraidos de
esa fuente o cantera, y el Contratista se hara responsable de que se manten-
ga la calidad especificada, lo mismo que la granulometria de los fragnf[fentos
de roca entregados en el sitio del proyecto. Todos los fragmentos de roca que
no satisfagan los requisitos de estas especificaciones, segln se determine por
el Inspector o por pruebas en la fuente o en el sitio del proyecto, se recfhaza—
ran.

! 4
El Contratista debe suministrar, sin costo, las muestras de fragmentos de roca
para los ensayos o pruebas, segun lo solicite el Inspector, de las fuentes pro-
puestas y de los fragmentos entregados en el sitio del proyecto. |

CONSTRUCCION

10-3.1 Relleno de Rocas. El relleno de rocas, conforme se muestra en los plangs, se
construira como aqui se especifica, de fragmentos de roca de fuentes aprobadas.
Los rellenos de roca consistiran de fragmentos de roca razonablemente bien
graduados, como lo ordene el Inspector, con volumen hasta de 0.50m? (0.66$rd3).



Las cargas sucesivas de material se descargaran de manera que se obtenga la
mejor distribucion de los materiales, como lo ordene el Inspector. Se hara todo lo
posible para que los fragmentos mas grandes de la roca se coloquen len los
taludes exteriores, y los mas pequefios se coloquen en la porcién interior del
relleno. El relleno de rocas se colocara aproximadamente en capas horizontales
con un espesor que no exceda 1.0 metro. Los fragmentos de roca deben vaciarse
y nivelarse de forma que se mantenga una superficie razonablemente unfforme,
para tener la seguridad de que el relleno terminado sera estable y de due no
quedaran huecos grandes dentro del relleno. ‘
10-3.2 Escollera. Se colocara una escollera de 1.40m. de espesor, en dos capas, para

proteger el talud exterior, como se muestra en los planos y en cualquier otrg lugar

donde lo indique el Inspector. Todo el material de |a escollera se obtendra de

fuentes previamente aprobadas. Las operaciones dentro de la fuente estaran

sujetas a probacién, con el fin de obtener la roca apropiada para la construccién

de la escollera. j
|

El Contratista obtendra por excavacién en Ia fuente y por seleccién o trata iento,

suficientes fragmentos de roca razonablemente bien graduados, de entre 400 y

700kg. (900 a 1.500 Ibs.) de peso, para usarse en |a escollera. El tipo de equipo

usado y las operaciones en |a fuente de roca para la escollera seran los népesa—

rios para producir la granulometria requeida en los fragmentos de roca.

Todos los fragmentos de roca apropiados se transportaran a los puntos de su uso
final, y todos los materiales excavados que resulten inadecuados o en exceso de
los necesarios para la construccién se desecharan en la fuente.

Los fragmentos de roca de la escollera no necesitan compactarse, solamente se
descargaran y se acomodaran de manera que los fragmentos grandes qfden
uniformemente distribuidos, Y que los pequefios sirvan para rellenar los espacios
entre los fragmentos grandes, de manera que las capas de la escollera queden
uniformes y compactas y del espesor especificado. Sélo sera necesario acomo-

darlos 2 mano para obtener los resultados aqui especificados.

10.3.3 Filtro o Cama para la Escollera. Se colocara una capa de material para el ﬁiLro o
cama para la escollera, de 0.65m. de espesor, en los lugares indicados en los
planos o por el Inspector. E| material para el filtro consistira de fragmentos de/roca
de una fuente previamente aprobada, razonablemente bien graduado, segtn la
granulometria aqui establecida. EI material se extender sin segregacion soq"re la
areas sefialadas formando una capa uniforme del espesor ya indicado.

El filtro o cama para la escollera se colocara sobre un geotextil para dreJaaje,
Mirafi 7000X o similar, como se indica en los planos. |
|

 MEDICION |
|
10-4.1 La medida para pago del relleno de roca, la escollera y el filtro o cama pa!‘a la
escollera colocados, se haran a las lineas, grados y espesores mostrados en los
planos o indicados por el lnspector y autorizados por El Duefio.



PAGO

10-5.1 Las cantidades, medidas como se ha indicado, se pagaran a los precios uhitarios
establecidos en el contrato, por unidad de medicién, respectivamente, para cada
renglon de pago que se indica abajo, cuyos precios y pagos incluyen la c]mpen-
sacién total y Gnica por las actividades necesarias para la construccién delEelleno
marino, incluyendo el suministro de los materiales, la mano de obra, los equipos,
herramientas y los otros incidentales necesarios para compietar los téabajos
detallados en estas especiﬁqaciones.

Renglén ; Unidad

de Pago No. Nombre de Medicion
10 (1) Relleno de Roca Metro Cubico
10 (2) Colocacién de Escollera Metro Cubico
10 (3) Filtro o Cama para Escollera Metro Cubico

10 (4) Geotextil para'el Filtro Metro Cuadrado




Localizacion de Perforaciones
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Firma de Técnico — Inventario Foresta]



INFORME E INVENTARIO DE LA FLORA PARA E
PROYECTO “NAOS HARBOUR ISLAND”
(ISLA NAOS)

PROVINCIA DE PANAMA

DISTRITO DE PANAMA, CORREGIMIENTO DE ANCON

-':'"ﬂ’/’ 4 - Sy

LICDO. RUTILIO PAREDES
CED. 10-4-574

PANAMA,23 DE MARZO DE 2005
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REPORTE GRAFICO
DEL SITIO
ISLA NAOS

En ambas fotos se muestra el sitio.




REPORTE GRAFICO
DEL SITIO
ISLA NAOS

Se observo que parte del lugar se caracteriza por la existencia de rocas sobre el suelo,
asi como el resquebrajamiento de rocas en las pendientes.




REPORTE GRAFICO
DEL SITIO
ISLA NAOS

Se observo la presencia de una vegetacién formada por un bosque seco que se encuentra
muy perturbado por las acciones climaticas del lugar.




