Vista N°431

18 de agosto de 2004

Vi abi | i dad Juridica La |licenciada Sarai Mendoza de
de Contratos Cast afiledas, en representaci 6n
de la Contraloria General de
| a Republica, para que |a Sal a

Concepto se pronunci e sobre | os
Cont r at os de Conpr avent a
contenidos en l|las Escrituras
Pabl i cas No. 2053, 2054 y 2055
del 27 de febrero de 2004.

Honor abl e Magi strado Presidente de la Sala Tercera de |la

Corte Suprema de Justi ci a.

Concurri nmos respetuosanente ante Vuestra Augusta

Cor poraci 6n de Justicia, con la finalidad de emtir nuestro

concepto legal sobre la viabilidad juridica de | os Contratos

de Conpra venta contenidos en |las Escrituras Publicas No.

2053, 2054 y 2055, fechadas 27 de febrero de 2004, a través

de las cuales la Nacion segrega un globo de terreno de su

Finca No. 29139 y un gl obo de su Finca No. 5769, a fin de que

di chas segregaciones se incorporen en una a la Finca No.

20138, | a cual una vez incorporados a |los lotes tendran una

superficie de 80 Has. + 1667.63 M y la Nacién segrega y

vende de dicha Finca No. 20138, un lote de terreno de 25 Has

+ 3685.97 nf a favor de Hotel es DECAMERON, S.A., un lote de

terreno de 22 Has. + 5,641.09 nf, a favor de Wall Street

Bank, S.A., en su calidad de Fiduciario de Hotel es Decaneron,

S.A., y un lote de terreno de 3 Has. + 576.45 nf, a favor de

Hot el es Decaneron, S. A.

Ant ecedent es:



En virtud de |a Resolucion de Gabinete No. 6 de 15 de
enero de 1999, el Consejo de Gabinete autorizd, al entonces
M nisterio de Hacienda y Tesoro, otorgar en coordinaci 6n con
el Instituto Pananmefio de Turisno, una concesioOn turistica
para el proyecto denom nado Costa Blanca, ubicado en
Farall 6n, corregimento de Rio Hato, distrito de Anton,
provi nci a de Cocl é.

El dia 6 de mayo de 1999, el hoy Mnisterio de Econom a
y Finanzas suscribe con |l a enpresa Hotel es Decaneron, S. A.,
contrato de concesi 6n con opci 6n de conpra, de las fincas No.
20138 y 20139, anmbas inscritas al rollo 20095 conpl ementari o,
Docunmento 1, Asiento 1 del Registro Publico, ubicadas en el
corregimento de Rio Hato, Distrito de Antdn, provincia de
Panama.

Di chas fincas fueron dividas en 4 |otes, dentro de |os
cuales y de acuerdo al Plan Mestro que forma parte del
contrato, se deben construir tres hoteles, villas hoteleras,
al deas conerciales, club de golf y otras inversiones que se
describen en la clausula tercera del contrato. Est as
i nversi ones deben ser desarrolladas en un térnm no no mayor de
nueve afos.

En el afo de 1999, el contrato suscrito fue debi damente
refrendado por la Contraloria General de |a Republica, previa
aprobaci 6n del Consejo Econom co Nacional, nediante nota
CENA/ 152 del 20 de abril de 1999 y del Consejo de Gabinete
medi ant e Resol uci 6n No. 31 de 28 de abril de 1999. H msno
fue publicado en la Gaceta Oficial No. 23,817 de 14 de junio
de 1999.

En la clausula quinta de este Contrato, a Hoteles

Decameron, S.A., se le otorgé la opcion de conpra de |os



| otes de terreno dados en concesion, una vez fueran
desarrol | ados | os proyectos contenpl ados en el plan naestro
aprobado por el |PAT; opcidon que debe ejercitarse dentro de
| os prinmeros diez afios, contados a partir de la fecha de la
orden de proceder, y para |lo cual se tomaria cono precio de
venta el establecido por el Gobierno de Panamh, de
conform dad con |los valores fijados por el Mnisterio de
Econonia y Finanzas y la Contraloria General de |a Republica,
que se indica en |las tablas que se adjuntan conp Anexo E, que
forman parte integrante del Contrato de Concesi on de 6 de
mayo de 1999.

Este Anexo E, del Contrato de Concesi 6n establece |a
tabla de precios de |lotes del Centro Turistico Costa Bl anca,
y en el cual se dispone que el precio de los lotes 1, 2y 3
fue fijado en B/.5.50 el netro cuadrado, y de acuerdo a |la
tabla del Anexo E, al quinto afio, |los valores de los lotes 1
y 2, son de B/.1,6395,272.84 y B/.1, 409, 196. 47.

Asi, a finales de 2003, |a enpresa Hotel es Decamneron,
ejerce su derecho a opci 6n de conpra de los lotes 1 y 2 del
proyecto de Costa Bl anca.

El Consej o Econdém co Naci onal en sesién cel ebrada el dia
23 de dicienbre de 2003, por votaci 6n unani ne, exceptud al
M nisterio de Economia y Finanzas del requisito de acto
publico, autorizo a vender directanente y otorgdé concepto
favorable al proyecto de conpra venta entre el Estado a
través del Mnisterio de Econonia y Finanzas, y |la sociedad
Hot el es Decaneron, S. A, y entre el Estado a través del
M nisterio de Economia y Finanzas y la sociedad Hoteles
Decaneron, S. A, y la sociedad Wall Street Bank, S.A., para

ejercer | a opcion de conpra (clausula quinta) sobre |l os |lotes



2 y 3, que forman parte de la Finca No. 20138, terrenos
ot orgados nedi ante el Contrato de Concesi 6n de 6 de mayo de
1999.

Medi ante |a Resolucion de Gabinete No. 10 de 11 de
febrero de 2004, se autoriza a emtir concepto favorable a la
Addenda No. 2 al contrato de ConcesioOn suscrito entre El
Estado y la sociedad Hoteles Decanmeron, S.A., nediante el
cual se nodifica el Anexo A, que forma parte de |la cl ausula
vigésino Sexta, y por la cual se incorpora el plano No.
20201- 100961 de 9 de febrero de 2004 y para sustituir el
Pl ano No. RC-202-13012 de 13 de agosto de 1999, por el Plano
No. 20201-100961 de 9 de febrero de 2004.

| gual rente, a través de esta Resoluci 6n se autoriza al
M ni sterio de Econonia y Finanzas, para segregar de |a Fincas
No. 20139 y 5769 unas areas, para ser incorporadas a |la Finca
No. 20138, toda vez que no cuenta con |a superficie indicada
para proceder con |a segregacioén y venta de los lotes 2 y 3,
menci onados en el contrato de concesi 6n de 6 de nayo de 1999.

Asim sno, en esta Resoluci 6n de Gabinete No. 10 de 11 de
febrero de 2004, se establece I o siguiente:

“Articulo Cuarto: Autorizar que |os
val ores de areas para |los efectos de la
segregaci 6n e incorporacién a la Finca
No. 20138, autorizados por |a presente
Resol uci 6n se mant engan conforne a | os
val ores inscritos en el Regi stro
Publico.”

- 0 - 0 -
“Articulo Quinto: Autorizar al Mnistro
de Economia y Finanzas a suscribir la
Addenda No. 2 al Contrato de ConcesioOn
suscrito entre EL ESTADO y | a soci edad
HOTELES DECAMERON, S.A.” (Ver foja 53
del expediente judicial).

La Contral oria General de | a Republica, nediante |a Nota

Nim 2355-Leg. de 12 de mayo de 2004, devuelve sin el



refrendo correspondiente, tres proyectos Contratos de
Conpraventa conteni dos en |las Escrituras Publicas No. 2053,
2054 y 2055, fechadas 27 de febrero de 2004. La objeci 6n de
|l a Contraloria General de |la Republica se fundanenta en el
hecho que 1los valores predeterm nados de |as Fincas,
asi gnados en el Contrato de Concesi 6n, no deben ser 1|os
aplicables para la venta de las m smas, ya que | o procedente,
a juicio de esta institucion de fiscalizacidn, es Ila
realizaci 6n de un nuevo aval uo oficial, conforme al valor
actual de los terrenos, ya que de acuerdo a |l o previsto en el
articulo 99 en concordancia con el articulo 74 de |la Ley No.
56 de 1995, se le prohibe a las instituciones pactar
condi ciones que se opongan al interés puablico o al
ordenam ento juridico (Ver foja 6 del expediente judicial).

A este respecto, a foja 36 y 37 del expediente judicial,
| a apoderada judicial del sefior Contralor General de l|a
Republ i ca, expone | o siguiente:

“En consecuencia, Si bi en nos
encontranos en presencia de un Contrato
de Concesi 6n, que ha sido refrendado,
no se puede perder de vista que el
Contrato de Conpra Venta contentivo de
| as Escrituras, se fundamenta en |o
pactado en la Clausula Quinta del
Contrato de Concesi 6n, que es nula de
pl eno der echo, ante la evidente
i nfracci 6n del orden juridico, en este
caso particular, por violacioén directa
del Articulo 99 de la Ley 56 de 1995,
toda vez que para que se perfeccione |la
venta, las fincas deben soneterse al
avaluo en el nonento de la conpra
venta, para que el Estado proceda a
traspasar |a propiedad, de acuerdo al
valor real de la msm, ya que de |o
contrario, se dismnuiria el derecho
que tiene el Estado para proceder a
fijar el precio de venta, de acuerdo al
valor real y actualizado de las fincas
de su propiedad.”



En virtud de |l a Nota No.

de 2004,

101-01- 296 DVEYF de 12 de mayo

el Mnistro de Economia y Finanzas, insiste ante |la

Contraloria General de |la Republica, en el refrendo de |os

proyectos de contratos de conpraventa suscritos entre el

M nisterio de Economia y Finanzas en

Est ado,

con | as soci edades Hot el es Decaneron, S.A.,

Street Bank, S. A.

E

M ni stro de Econonia y Finanzas,

entre otros aspectos, sefala | o siguiente:

E

refrendo de |os contratos de conpraventa, ya que

opi ni 6n,

de 1995:

M nisterio de Economia y Finanzas,

“En el expediente contentivo del
contrato de concesi6n celebrado con
Hot el es Decanmeron, S.A., se encuentran
consi gnados | os aval uos establ ecidos
por |la Contraloria General de Ila
Republica para los terrenos objeto de
| a Conpraventa objetada por el seifor
Contral or General de |a Republica.

Medi ante Nota No. 101-01-264-DVMEYF de
29 de abril de 2004, el Mnisterio de
Econonmia y Finanzas devolvio a Ila
Contraloria General de |a Republica,
para el refrendo correspondiente, el
expedi ente contentivo de |as escrituras
publicas antes nencionadas sefal ando
gque el Contrato de Concesi6n de 6 de
mayo de 1999, cel ebrado entre La Naci 6n
y la enmpresa Hotel es Decaneron, S. A

seflal aba que | os valores fijados en el
Anexo E que fornma parte integral de

m snmo, habian sido establ eci dos en base
a aval uos realizados por el Mnisterio
de Econonia y Finanzas y la Contraloria
General de la Republica, |os cuales
reposan en el expedi ente original
enviado a l|a Contraloria General.”
(Ver foja 3 del expediente judicial).

i nsi ste

representaci 6n del

y Wl |

en la nota citada,

en el

en Ssu

| as di sposiciones |egales citadas de |la Ley No. 56

“...son aplicables al nonmento en que |la
Naci 6n acuerde di sponer de sus bienes a
través de contratos, ya sea venta,
permuta, concesi 6n, pronmesa de venta u
otro simlar. En este caso, |a Naciodn



a través del contrato suscrito con |a
enpresa Hotel es Decaneron, S. A, el 6
de mayo de 1999, dispuso |la concesiédn
con opcion de conpra de los |otes de
terreno antes nenci onadas, (sic) y para
ello, en cunplimento de los (sic)
establ ecido en el articulo 99 de la Ley
No. 56 de 1995, realizo |os aval tos
correspondi entes del M nisterio de
Economia y Finanzas y la Contraloria
General de la Republica... ” (Ver foja
4 del expediente judicial).

1. Criterio de la Procuraduria de |a Adm nistracion:

Expuestas |as razones de |la Contraloria General de |a
Republica y del Mnisterio de Econonmia y Finanzas, en
relacién con la viabilidad juridica de |os Contratos de
Conpra venta contenidos en |as Escrituras Publicas No. 2053,
2054 y 2055, fechadas 27 de febrero de 2004, consideranos
pertinente, en primer lugar, transcribir |las nornmas |egales
que fundanmentan |a negativa del Contralor General de |la
Republica para refrendar estas Escrituras Publicas. Asi, |os
articulos 74 y 99 de la Ley No. 56 de 27 de dicienbre de
1995, son del tenor siguiente:

“Articul o 74. Cl ausul as y condi ci ones
usual es.

Las entidades puablicas podran
incluir, en | os contratos que cel ebren
| os pactos, cléausulas y condiciones
usual es, dependiendo de l|la esencia vy
natural eza del contrato y aquellas
otras que se consideren convenientes,
sienpre que no se opongan al interés
publico o al ordenami ento juridico, sin

perjuicio de | os privil egi os y
prerrogati vas del Estado, |os cuales no
podréan ser objeto de Ilimtacion,

negoci aci 6n o renuncia por la entidad
publica. Cual quier condicion contraria
a esta disposicion serd nula de pleno

derecho.”
- 0 - 0 -
“Articulo 99. Di sposi ci ones de bienes
Las dependenci as del Or gano

Ej ecutivo y 1los otros organos del
Est ado podr&n di sponer de sus bienes,
medi ante venta, arrendam ento o pernuta
de bienes, por conducto del Mnisterio



de Hacienda y Tesoro. | gual nent e,
podran disponer de tales bienes |as
enti dades descentralizadas que tengan
patri nonio propio con respecto a sus
bi enes.

Sal vo | as excepci ones est abl eci das
en la ley, toda venta de bienes del
Estado deberd estar precedida del
procedi m ento de sel ecci On de
contratista en atencion al valor real
del bien, que sera determ nado nedi ante
aval 0o realizado por el Mnisterio de
Hacienda y Tesoro y la Contraloria
General de | a Republica.

Cuando el valor real de |os bienes
no exceda |la suma de ciento cincuenta
m | bal boas (B/.150.000.00) de acuerdo
con el aval o de que habla este
articulo, el Mnisterio de Hacienda y
Tesoro hara la venta, o que informara
de innmediato al Presidente de Ila
Republ i ca.

La venta de | os bienes cuyo val or
exceda de ciento cincuenta m | bal boas
(B/. 150, 000. 00), debera estar precedida
de la autorizacion del Consejo de
Gabi nete.”

El Mnisterio de Economa y Finanzas en nonbre vy
representaci 6n del Estado y |a sociedad Hotel es Decaneron,
S.A., en virtud del Contrato de Concesi 6n de 6 de mayo de
1999, otorgdé a la concesionaria, con opcion de conpra, unos
| otes para el disefio, desarrollo y operaci 6n conercial del
Proyecto Turistico Costa Blanca. En la clausula quinta de
este Contrato de Concesi 6n, se establece | o siguiente:

“QUI NTA. OPClI ON DE COVPRA

LA CONCESIONARIA podra ejercer la
opci 6n de conpra de |los | otes dados en
concesi on que hubi er en si do
desarrol |l ados de acuerdo al Pl an
Maestro dentro de los prinmero diez (10)
afios, contados a partir de la Orden de
Proceder. Se tomara cono precio de
venta el establ ecido por el Gobierno de
Panama, de conform dad con | os val ores
fijados por el Mnisterio de Economa y
Finanzas y la Contraloria General de la
Republica, que se indica en |las tablas
gqgue se adjuntan conob Anexo E, Ilas



cuales forman parte integrante del
presente contrato.”

En relaci6n al asunto controvertido en el proceso que
nos ocupa, este Despacho es del criterio, contrario a lo
expuesto por |la representante de la Contraloria General de |la
Republi ca, que en el Contrato de Concesion fueron
i ncor porados | os valores de venta de los lotes 2 y 3, y que
éstos son | os que deben ser observados al nonmento de proceder
a la venta de los msnos a | a enpresa concesi onari a.

A este respecto, puntualizanps que en el Contrato de
Concesi 6n de 6 de nmayo de 1999, se le otorgd a |la enpresa
Hot el es Decaneron, S.A., |la opcion de ejercer |la conpra antes
de | os diez afios (ver clausula quinta), y para |lo cual se
establ ecieron valores de venta en el Anexo E; por
consi gui ente, consideranps que seria un contrasentido,
pretender ahora soneter dichos bienes innmuebles a nuevos
aval uos, ya que en su nmonento, se estableci6 la tabla de
precios de los lotes en el Centro Turistico Costa Bl anca, en
atencion a l|os valores asignados por el Mnisterio de
Econonia y Finanzas y la Contraloria General de |a Republica.

En este sentido, la Nota No. 112-106-98 de 5 de mayo de
1998, suscrita por el Gerente Ceneral del Instituto Pananmefio
de Turisnmo de aquella época, da cuenta que: “En el infornme de
aval o que rinde la Direccion de Catastro sobre la finca
madre, es decir, la No. 5769, se nos indica que el valor
catastral es de 0.005 nts., |lo cual totaliza un val or del
area segregada de B/.10,614.00. La Contraloria CGeneral de la
Republica nos da un valor, a los |lotes segregados de
B/ .6,966.435.00.” (Ver foja 92)

| gual nente, a foja 78 del expediente judicial, consta la

Nota Nim 421-98 ING A de 12 de myo de 1998, de |a



10

Direcci6én de Ingenieria de la Contraloria General de |a
Republica, en |a cual se sefial a que:

“...las diferencias se deben a que
el aval uo realizado por Contraloria es
el Val or de Mercado de esta Propiedad
en el que nos ratificanos; el realizado
por Catastro es el Valor Catastral de
esta Propiedad. Es potestad de |a
Direcci 6n  Ceneral de Catastro el
est abl ecer este valor, el cual puede
ser utilizado por el |PAT para dar |a
concesi 6n para el desarrollo turistico
de esta area, sin enmbargo, tal conmo lo
especifican en su nota, si |lo van a
of recer para desarrollo turistico de
esta area, sin enbargo, tal com Ilo
especifican en su nota, si |lo van a
ofrecer para desarrollo turistico con
opci 6n de conpra; el valor de venta de
esta finca debera ser el valor real de
la msma conb | o establece |a Ley 56 de
Contrataci 6n Pablica.”

Por consiguiente, sonps del criterio que s existen
reparos en cuanto a |los precios asignados a |los |otes del
proyect o de Costa Bl anca, que estan siendo desarrol | ados por
| as enpresas Hoteles Decaneron, S.A. y Wall Street Bank,
S.A., esta no es |la via idonea para inmpugnar dichos val ores,
pues tal es val ores se presunen ciertos, |egales y exigibles,
hasta tanto no sean inmpughados ante |a autoridad
jurisdiccional

Por tanto, en el caso subjudice consideranps que |la
Contraloria General de |la Republica, carece de argunmentos
val i dos para oponerse al refrendo de |as Escrituras Publicas
No. 2053, 2054 y 2055 de 27 de febrero de 2004, ya que |os
preci os de venta de los lotes para el desarrollo del centro
turistico Costa Blanca, se encuentran consignados en el Anexo
E, del Contrato de Concesi 6n de 6 de nmayo de 1999; nisnbs que
deben ser cunplidos, pues en este caso, el contrato de

concesion es ley entre las partes, y porque credé un derecho

de | a enpresa concesionaria,en que al nomento de ejercer |a



11

opci 6n de conpra, ésta se realizaria con fundanmento en el
Anexo E, del Contrato de Concesi 6n de 6 de nmayo de 1999.

Mas  auln, resultaria contrario a la buena fe
adm ni strativa que habi endo refrendado di cho acuerdo, y |uego
de haber formado parte del equipo eval uador de las fincas,
ahora la Contraloria General de |la Republica se niegue a
darle estricto cunplim ento.

Por I o antes expuesto, consideranmps que es |egal nente
viable el refrendo de los Contratos de Conpra Venta
conteni dos en |las Escrituras Publicas No. 2053, 2054 y 2055
de 27 de febrero de 2004, suscritos entre el Mnisterio de
Economia y Finanzas, S.A., en representaci 6n del Estado, con
| as soci edades Hotel es Decanmeron, S. A, y Wall Street Bank,
S. A

Del Honor abl e Magi strado Presidente,

Li cda. Alma Montenegro de Fl etcher
Procuradora de | a Adm ni straci 6n

AMdeF/ 8/ nts

Li cdo. Victor L. Benavi des P.
Secretari o General



