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CONTRATO DE SUBARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE{;»
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NS CERP°6 omparecen en este acto con el fin de celebrar y suscribir el presente contrato: :

./"Q‘:‘»L
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Por una parte: ", us:gggigxge

Fl sefior, JULIO ISAAC MIRANDA CATTAN, varén, panamefio, mayor de edad,

" casado, de oficio comerciante, portador de la cédula de identidad personal niimero §-240-

614, quien actia en nombre y representacion de LA GARITA BOQUETE, S. A., inscrita

como (MERCANTIL) Folio No. 155728765 del Registro Publice de Panama, por estar

debidamente facultado para ello mediante Acta de Asamblea General de Accionistas

== celebrada el dia 15 de septiembre de 2023, de la cual se adjunta copia certificada para que

forme parte del presente contrato, ambos con domicilio en el Distrito de Boquete, provincia

de Chiriqui, Repiblica de Panamé, a quien en lo sucesivo v para los efectos del presente

contrato se le conocera como LA SUBARRENDADORA, y en algunas ocasiones como, LA

_ARRENDATARIA, en referencia a su condicibn en el CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO PRINCIPAL.

Y por la otra:

 El sefior, FELIX ALBERTO ABADfA BARRIA, varén, panamefio, mayor de edad,

casado, de oficio comerciante, portador de la cédula de identidad personal ntmero 4-706-

731, quien actiia en nombre y representacion de la Sociedad BOQUETE SPORT CLUB S.

A., inscrita como (MERCANTIL) al Folio N° 155742040, del Registro Publico de Paﬁamé;

- por estar debidamente facultado para ello mediante Acta de Asamblea General de Accionistas
celebrada el dia 15 de septiembre de 2023, de la cual se adjunta copia certificada para que
forme parte del presente contrato, con domicilio en el Distrito de Boquete, provincia de
Chiriqui, Repiblica de Panamé; a quien en lo sucesivo v para los efectos del presente contrato

se le conocerd como LA SUBARRENDATARIA;
Y juntos, a ambos se les conocerda como LAS PARTES, convienen en suscribir el

presente contrato de Subarrendamiento de bien inmueble, en base a las disposiciones legales

_.vigentes en la Reptiblica de Panama4, y de acuerdo a las siguientes clausulas y condiciones:

CONSIDERACIONES PREVIAS

o QI:AUSULA 1. DECLARA “LA SUBARRENDADORA™:

\» Qb4 =
Que, el dfa 08 de septiembre del 2022, "LA SUBARRENDADORA" suscribi¢ un'ontfato—
de alquiler de lotes con la sefiora FIALEILY BELEN NAVARRO PITTI DE JONER’; cre?

muj er, panamefia, mayor de edad, con cédula de identidad personal numero 4- ,1»1*89.148 (en
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No. 4301, localizadas en el Corregimiento de Boquete, Distrito de Boque@v‘mc:ra de 5
Chirigui, el cual en adelante se le conocerd como “CONTRATO DE ARRF‘NDAMEB\ITO

- PRINCIPAL”, el cual, dentro de sus cléusulas, le permite a LA SUBARISLENDADORA

subarrendar total ¢ parcialmente las fincas. g ciec®

CLAUSULA 2. DECLARA “LA SUBARRENDATARIA™:

~ Que es una sociedad comercial constituida de acuerdo con las leyes panamefias, cuyo interés

es desarrollar actividades comerciales en el Distrito de Boquete, provincia de Chinigui.

CLAUSULA 3. Que, por lo anterior, LA SUBARRENDADORA y LA

: SUBARRENDA""ARIA celebran un conirato de subarrendamiento, sobre parte de las fincas

"descntas en las cldusulas anteriores, en base a las siguientes clausulas y condiciones:

DISPOSICIONES ESPECIALES

. CLAUSULA 4. OBJETO. Por este medio LA SUBARRENDADORA concede a LA

SUBARRENDATARIA, el uso y goce temporal en concepto de subarrendamiento, de un
globo de terreno con una superficie de 456.67 mts2, sobre la finca nimero 20343 y un globo
de terreno con una superficie de 852.09 mts2, sobre la finca nimero 20344, ambas con codigo

de ubicacion 4301, inscritas en Ia seccién de propiedad del Registro Publico de Panama, cuya

- rea total es de 1 ,308.76 mts2, y cuyas caracteristicas se encuentran descritas en ¢l plano

demostrativo adjunto, el cual se encuentra firmado por LAS PARTES, y forma parte integral

del presente contrato, al cual en adelante se le conocerd como EL BIEN.

CLAUSULA 5. CANON DE ARRENDAMIENTO. LA SUBARRENDATARIA se obliga

a pagar a favor de LA SUBARRENDADORA, en concepto de canon de subarrendamiento,
la suma mensual de US$.1,500.00, moneda de curso legal de los Estados Unidos de América,

mas los impuestos que correspondan de acuerdo con la ley. Este canon pactado se aumentara

cada seis (6) meses con un incremento de B/. 500.00, hasta llegar a un tope maximo de

i '—B/ 2 ,200.00 mensual. Todos los pagos deberdn hacerse del 22 al 27 de cada mes.

LAS PARTES pactan que, todo pago que se haga, pasada la fecha establecida en el
parrafo anterior, conllevara la obligacién de parte de LA SUBARRENDATARIA de pagar

- un recargo en SIETE PUNTO CINCO POR CIENTO (7.5%) sobre el monto adeudado.

Cuando ocurrieren estos casos, LA SUBARRENDATARIA tiene la obligacion de pagar el

canon de arrendamiento y el recargo en un solo pago.

A L
S0

/\)""

- LA SUBARRENDATARIA debe hacer los pagos mediante transferénmab deposﬁoi_‘.;

a la cuenta de Ahorros N° 04-42-97-647144-0, cuyo titular es LA GARI@% BOQUETE
S.A., del Banco General. - &
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% A“sm el monto de US$.1,500.00, moneda legal de los Estados Unidos de Améncey,éen c/o cepto de?_

/
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' depésno ’\
Las sumas entregadas en depdsito seran devueltas a la temnnacﬂs{mo dél~ pre”sente _

<’()

.‘;{.7""' contrato, siempre y cuando LA SUBARRENDATARIA esté al dia en todas las Dbﬂtgéclones

y compromisos adquiridos en el presente contrato.

e R

LA SUBARRENDADORA acepta que, como un acto de buena fe de parte de LA
SUBARRENDATARIA, y aun antes de que se suscribiese el presente contrato, recibié de

esta la suma de US$.4,681.25, en concepto de arras.

* CLAUSULA 6. VIGENCIA O PLAZO DEL CONTRATO.

El presente contrato con todas y cada una de sus obligaciones entrara en vigor a partir

del dia de 22 de enero del afio 2024, y tendra vigencia hasta el 15 de septiembre de 2032.

“ LAS PARTES acuerdan que, no obstante, lo convenido en el parrafo anterior, el plazo
de vigencia sefialado en el presente CONTRATO podra ser prorrogado, siempre y cuando se
negocie su duracion y el canon de arrendamiento que regird durante esta prorroga, lo cual
necesariamente debe constar en una adenda firmada por ambas partes. La duracion del nuevo

e plazo dependera de la vigencia otorgada en el contrato de arrendamiento celebrado entre LA
ARRENDADORA y LA SUBARRENDADORA.

CLAUSULA 7. USO DE EL BIEN.

- Declara LA SUBARRENDATARIA que conviene y se obliga en tomar EL BIEN arrendado,
para fines comerciales de conformidad a la ley, la moral y las buenas costumbres. Ademas,
se compromete LA SUBARRENDATARIA a utilizar EL BIEN dado en arrendamiento, con
la diligencia de un buen padre de familia.

e LT R

CLAUSULA 8. OBLIGACIONES Y ATRIBUCIONES DE LAS PARTES.

Ademas de cualquier otra obligacién a su cargo conforme a las leyes aplicables y/o el

presente contrato, son Obligaciones de LAS PARTES las siguientes:

1 De LA SUBARRENDADORA: < BUCA

a. Entregar a LA SUBARRENDATARIA el bien arrendado en buen estad(\),gy con las '{f-"'

““w. ... condiciones minimas requeridas para su uso. \7 7, U /'

b. Permitir el uso y goce pacifico, inalterado e ininterrumpido del bien Hadmmf €
arrendamiento durante la vigencia de este contrato

¢. Velar por que LA SUBARRENDATARIA no sea estorbada e su derecho ée,&so del

+ bien arrendado durante la vigencia del presente contrato.




P e

-
SAON .
<

A&v i \w@y




. Pagar en tiempo y forma los impuestos, contribuciones y derechos municipalés’qiie; ;.
3

s = . AT 2a "

le correspondan por la actividad que realiza como ARRENDATA del bign %)\

x / s XS "

A el WO o

arrendado. z | b7 E

Actuard de buena fe vy coadyuvard anfe eventualidades con relacidn gé?grﬁ‘ﬁsesv O/
licencias que LA SUBARRENDATARIA pudiese requerir para el uso de EﬂLBIEN”
_f. Garantizar una zona para los estacionamientos generales.

g Asignara LA SUBARRENDATARIA una tinaquera destinada a la disposicion de los

desechos.

h. Proporcionar el servicio de agua potable cuya cuota estd comprendida dentro del

canon de arrendamiento pactado. Cuando se produzca un alza en ¢l consumo general

R A del agua dentro de las fincas arrendadas por la SUBARRENDADORA, que conlleve
un aumentc en el costo de la tarifa del servicio de agua; dicho aumente serd

distribuido proporcionalmente entre todos los negocios que operen dentro de las

fincas arrendadas por LA SUBARRENDADORA. Cuando se dé este supuesto, LA

. SUBARRENDADORA debera acreditarle a LA SUBARRENDATARIA dicho

aumento.
i. Permitir a LA SUBARRENDATARIA la instalacion de publicidad para su negocio
en el area destinada por LA SUBARRENDADORA para ello. LA
e SUBARRENDATARIA se obliga a retirar todas las propagandas y publicidades una
5 vez nalice ¢l presente contyato.
J- Se compromete a corregir en el término oportuno, cualquier situacién causada por su
parte, que impide €l uso y disfrute pleno del EL BIEN.
k. Atender en debida forma, pagar y cumplir con todas y cada una de las obligaciones
adquiridas en el contrato de arrendamiento suscrito con LA ARRENDADORA (o
propietaria de EL BIEN).
1. Coordinar y servir de enlace, en cuanto fuere necesario, entre LA ARRENDADORA
y LA SUBARRENDATARIA, para todo aquello que requiere ésta de aquella en

iyt

cuanto a la obtencidn de permisos y demas wramites indispensables para la puesta en
marcha y operatividad del negocio de LA SUBARRENDATARIA.

m. Servir de enlace y coordinar todo cuanto fuere necesaric para que LA
ARRENDADORA apruebe las mejoras que LA SUBARRENDATARIA necesita

... realizar sobre EL BIEN.

n. Firmar en su calidad de ARRENDATARIA, y cuando asi lo requiera las autoridades

o las empresas que presten servicios piiblicos, los documentos necesarios para que el

negocio de LA SUBARRENDATARIA pueda operar. /;::;JU — 4

gm0, A notificar a LA SUBARRENDATARIA, dentro del plazo de cié&:{) {5}@5&5

&
£

calendario, cualquiera cambio o modificacién al CONT%}TO DB
ARRENDAMIENTO PRINCIPAL. El plazo inicia a partir de la firma de ¥agferidas”

adenda.

O | A no realizar cambios ¢ modificaciones al CONTRATO DE ARRENDA?

5

PRINCIPAL, que puedan afectar directa o indirectamente los intere}g\';é%
SUBARRENDATARIA. " g
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II. De LA SUBARRENDATARIA:

Hacer uso del bien otorgado en arrendamiento con la debida diligencia y}e\@h&q@w 7
no subarrendar el bien.
b. Pagar el precio del canon en la forma y plazos establecidos.
¢. Devolver EL BIEN una vez finalice el presente contrato, en las mismas condiciones
“que lo recibié.
d Cumplir con todas sus cbligaciones ante la ley, gue nazean como consecuenciade la
operacion comercial que realiza.
e. Utilizar el bien arrendado para la construccidn de un complejo deportivo {restaurante
y bar).
A comunicar a LA SUBARRENDADORA, una vez ienga conocimiento de cualquier
acto que se ejecute contra EL BIEN, por parte de terceros, incluyendo autoridades,
para que LA SUBARRENDADORA pueda salvaguardar y proteger sus intereses.
g. LA SUBARRENDATARIA, se compromete a darle mantenimiento, limpieza y
g wwsiw . cuidado a EL BIEN.
h. A cumplir con todas las medidas y normas exigidas por las autoridades nacionales y
municipales.
i. A prevenir que LA SUBARRENDADORA reciba cualquier forma de dafio, por la
actividad que realiza sobre EL BIEN.

_1 A cubrir cualquier gasto que se genere, por la prestacion que reciba de las empresas

o instituciones que le brinden servicios piblicos.
k. A responder por cualquier reclamacién de terceros o de autoridades, cuando estas

deniven exclusivamente del ejercicio de la operacién comercial gue desarrolla.

A no efectuar mejoras o cambios en el bien arrendado, sin el consentimiento previo
y por escrito de la ARRENDADORA.

m. Tramitar y mantener visible todos aquellos permisos relacionados a la operacion del
negocio. También a mantener una poliza de responsabilidad civil.

LA SUBARRENDATARIA, esta obligada a correr con los gastos de luz, teléfono, tv

por cable, internet, agua y tasa de aseo, siempre v cuando sean del uso exclusivo del

bien arrendado.

0. A mantener limpio ¢l &rea que comprende EL BIEN.

B

ot s

CLAUSULA 9. TERMINACION DEL CONTRATO POR CAUSAS IUSTIFICA;;AS“‘“” ﬂ

Son causas justificadas que facultan a cualquiera de LAS PARTES a dar por ado el

presente contrato, sin necesidad de resolucién judicial, v con la obligacién de fz%,sarch los /) o/

&
s

dafios y perjuicios causados a la parte afectada, aparte de las consagradas en las }@csy lasb &

sgmentes
a. El incumplimiento de una de LAS PARTES, de las obligaciones establecidas por las

autoridades nacionales o municipales, cuando esto afecte duex,‘ram&nte {03, ﬁ}temses

de la otra.
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. El utilizar, en el desarrollo sus actividades, recursos provenientes de aé;ﬁvicédes

‘&_ 5 "@;’,

jlicitas. Lo anterior, sin perjuicic de las acciones legales a que hu bi }Jnar\)o\ é
Cuando por causas atribuibles a una de LAS PARTES, medie resolucion de autorréfa?i
en firme que impida la continuidad de la operacién comercial del negocio, que afecte
directa o indirectamente a la otra.

Por el hecho de que LA SUBARRENDATARIA no realice los pagos en al menos dos
(2) meses consecutivos en la forma y fecha acordada en el presente contrato.

F] incumsplimiento de alguna de las obligaciones pactadas en el presenie conirato.
Por el hecho de que LA ARRENDATARIA no cumpla con alguna de las obligaciones
adquiridas en el contrato de amrendamiento principal, suscritc con LA
ARRENDADORA o propietaria de EL BIEN.

Estas causales de resolucién sbélo podrén ser invocadas por la parte afectada.

;--Tambmn acuerdan LAS PARTES que LA SUBARRENDATARIA podréa dar por

termmado el presente contrato, sin necesidad de requerir resolucién judicial y sin ningin tipo

de responsabilidad para ella:

a.

SRR A Rk -

si por alguna razén las autoridades no conceden los permisos requernidos por LA
SUBARRENDATARIA para operar su negocio.

Cuando LA ARRENDADORA o duefia de EL BIEN, no autorice las mejoras que
LA SUBARRENDATARIA desea construir sobre EL BIEN.

Q, si LA SUBARRENDADORA no inscribe en ¢l Registro Pablico de Panama,
dentro de los treinta dias hébiles siguiente a la firma del presente contrato, el
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PRINCIPAL, quedando cbligada ademas, a
devolverle a LA SUBARRENDATARIA los US$.4,681.25, recibidos en concepto

de arras.

En estos casos LA SUBARRENDATARIA solamente debe notificar por escrito a
LA SUBARRENDADORA que ha ocurrido alguno de los supuestos anteriores, y la

fecha de terminacion del contrato.

LA SUBARRENDATARIA acepta que no podra, en ninguna circunstancia, dar por

terminado €l presente contrato, basiandose para ellc en la informacién o conocimiento que

tenga o llegue a tener de las condiciones bajos las cuales se pacto el contrato de anendanueam €,
celebrado entre LA ARRENDADQRA (o duefia de EL BIEN) y LA ARRENDA ‘%&, m

3
independencia y libertad contractual que tienen las partes que lo suscribieron. “&K s
2
p
(&

aun cuando alegue a su favor que tales condiciones no le son favorables, ya que gcm{}oce ITa

CLAUSULA 10. RESOLUCION DE CONFLICTOS
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7 establecidos en la provincia de Chiriqui. \%
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CLAUSULA 11. FORMALIDAD PARA EFECTUAR MODIFICACIONES AL
CONTRATO

__.El presente CONTRATO podri ser modificado o adicionado de comiin acuerdo, de
conformidad con los términos establecidos en la legislacion aplicable, y s6lo seran validas
cuando hayan sido hechas por escrito y firmadas por LAS PARTES mediante sus
representantes o apoderados legales autorizados y con facultades para los efectos.

o e e S
ey

Todos los acuerdos previos a este Contrato ya sean verbales, escritos, por correo,
documentales o de cualquier otra forma, a los que LAS PARTES hayan llegado antes de la

celebracién del presente contrato, quedan derogados y sin valor alguna.

" CLAUSULA 12. INSPECCION DEL BIEN SUBARRENDADO.
LA SUBARRENDADORA, LA ARRENDADORA o la persona que esta designe, podra
durante toda la vigencia del contrato, realizar inspecciones para conocer €l estado del bien
m;‘_%ﬁ_,ﬁarrendado

Las inspecciones deberdn de realizarse en el horario laboral vigente, y se debe
notificar para ello a LA SUBARRENDATARIA, con al menos 48 (cuarenta y ocho horas)

de anticipacion.

&~ CLAUSULA 13. CONSTRUCCIONES PERMANENTES Y CONSTRUCCIONES
REMOVIBLES.

LAS PARTES acuerdan que todas las construcciones que llegue a realizar LA
SUBARRENDATARIA dentro de EL BIEN, como consecuencia del presente contrato, seran
. de su propiedad, y deberan ser retiradas en su totalidad por esta al finalizar el presente

contrato.

CLAUSULA 14. PERMISIBILIDAD DE INCUMPLIMIENTO.

El hecho de que una de LAS PARTES incumpla las obligaciones que le impone el presente

contrato, asi como sus anexos, o que las cumpla imperfectamente, o en forma distinta a la

pactada, sin que la otra parte le exija el exacto y fiel cumplimiento de tales obligaciones, ya

sea judicial o extrajudicialmente, tal actitud, por parte de esta no implica, ni se reputa como

distintos a los pactados y tampoco se tendra como renuncia a los derechos cosrﬁ,rachlales o,:’

legales que le correspondan a la parte afectada y no obstara para que esta le exijaga la- Otra..' &

parte, judicial o extrajudicialmente, el fiel cumplimiento de las obhgacmne/s J;a\c*tacfe%s ,.(,jma
g

3
{

-~ los-derechos contractuales o legales de que es titular.

“A

CLAUSULA 15. OBLIGACION ESPECIAL DE LA SUBARRENDAD@RA

©

+«w

controversia sera resuelta definitivamente mediante los tribunales ordma.més de Justlc:la, - )

l;'?'-mcumplnmentos cumplimientos imperfectos, cumplimientos tardios o cumphr,mentos-l_';f
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w sobre'cualqmer aspecto relevante que surja como consecuencia o en relacion con el contrato
principal de arrendamiento suscrito entre ella y la propietaria del terreno; sobre todo cuando
por alguna razén haya el riesgo de que éste, o sea el contrato principal, pueda ser resuelto por

incumplimiento o causas imputables a LA ARRENDATARIA.

/ . CLAUSULA 16. LEGISLACION APLICABLE

# s

e’ El presente contrato se regira en todo por las leyes vigentes en la Repiblica de Panama, y le

R, o N
~DEL g seran aplicables, siempre y cuando la Constitucién Politica y las leyes de la repiblica de

% %eee Panam4 asi lo establezcan, los usos y costumbres del lugar.

CLAUSULA 17. CESION DEL CONTRATO.

nguna de LAS PARTES podra ceder total o parcialmente el presente contrato, sino cuenta

pees con 1a previa y expresa autonzamon de la otra.

CLAUSULA 18. FINALIZACION ANTICIPADA Y PENALIZACION.

p g Sl LA SUBARREDATARIA desea dar por finalizado el presente contrato, sin mediar justa
O beri notificarlo a LA SUBARRENDADORA con sesenta (60) dias de anficipaci6n.
En este caso LA SUBARRENDATARIA pagara a la SUBARRENDADORA una suma igual
a dos meses de alquiler, en concepto de indemnizacidn, por cualquier perjuicio que pudiera

~ resultar debido a la finalizacion anticipada del contrato.

v

CLAUSULA 19. DANOS O LESIONES:

LA SUBARRENDADORA no serd responsable de ninguna lesién o dafio ocurrido a LA
;~SUBARRENDATARIA, sus invitados, clientes, agentes, empleados, mercancias, equipos 0

estructuras; salvo que estos provengan directamente del actuar de sus directores, dignatarios,
accionistas, trabajadores, dependientes, clientes, invitados, personal de empresas

proveedoras de servicio, etc.

“# e En sefial de aceptacion, se firma el presente contrato en dos ejemplares, en el Distrito

de David, Provincia de Chiriqui, el dia 22 de enero de 2024. ~ZeUBL

Suscriben el presente contrato:

A )\ “'
- S2dcci 9 t/ v \'L(/

MIO ISAACMIRANDA CATTAN; o2 72, FELIX ALBERTO ABADIA BARRIA
~_/LAGARITABOQUETE,S.A. /& . "2 30QUETE SPORT CLUB S. A.
" LA SUBARRENDADORA
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NOTARIA TER(

Esta autenticacion no implica

respfonsabilidad alsuta




