CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

suscritos, ELI AVRAM, varon, venezolano, mayor de edad,
w/del carné de residente permanente nimero E- ocho- ciento dos

sisg{@ghlos ochenta y seis (E-8-102686), en su calidad de Representante
.nummﬁ\mm WEST GARDENS, S.A., una sociedad andénima debidamente
RstTita a Folio numero Uno cinco cinco seis seis cinco seis cero siete
(155665607) de la Seccidon Mercantil del Registro Plblico de Panama, con
oficinas en Torre de Las Américas, Torre B, piso 8, oficina 802,
Corregimiento de San Francisco, Distrito y Provincia de Panama,
actuando, quien en adelante se denominard “"ARRENDADOR”; por una
parte; y por la otra, ENRICO FERRARI PEDRESCHI, vardn, panamefio,
mayor de edad, con cédula de identidad personal nimero ocho-
cuatrocientos quince- ciento diez (8-415-110), actuando en nombre vy
representacién de PUMA ENERGY BAHAMAS, S.A., sociedad existente
de acuerdo a las leyes de Bahamas, y registrada como una sociedad
extranjera en la replblica de Panama a la Ficha S.E. 178, Rollo 35586,
Imagen 3, de la Seccién de Micropeliculas (Mercantil) del Registro Plblico
de Panama, en su condicion de Apoderado General, quien en adelante se
denominard “"ARRENDATARIO” y en conjunto con el ARRENDADOR se
denominardn como las “PARTES"”, han convenido en celebrar como en
efecto lo celebran, el presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
("Contrato de Arrendamiento”), con sujecion a los términos y condiciones
que se estipulan en las cldusulas siguientes:

PRIMERA: INMUEBLE ARRENDADO. E| ARRENDADOR declara ser el
legitimo propietario de la Finca con Folio Real nimero treinta millones
ciento ochenta y siete mil seiscientos dieciséis (30187616), con Cédigo
de Ubicacién numero ocho mil dos (8002) de la Seccién de Propiedad del
Registro Publico de Panama, ubicada en el Corregimiento de Juan Diaz,
Distrito de Panama, Provincia de Panamd cuya superficie, medidas y
linderos se encuentran inscritos en el Registro Publico de Panama (“FINCA
MADRE").

El ARRENDADOR declara que de la FINCA MADRE se segregara un globo de terreno con
un drea aproximada de dos mil doscientos setenta y cinco (2,275) metros cuadrados el
cual se describe en el plano demostrativo que se adjunta a este Contrato como Anexo
A (LOTE).

SEGUNDA: OBJETO DEL ARRENDAMIENTO. EI ARRENDADOR
conviene dar en arrendamiento el LOTE, al ARRENDATARIO, y éste a
su vez asi lo acepta. El ARRENDADOR declara por este medio que acepta
se realicen mejoras sobre el LOTE, la cual consistird Unicamente en una
estacion de expendio de combustible y otros productos derivados del
petrdleo o cualquier otra actividad que sea el objeto del negocio del
ARRENDATARIOQ, en adelante denominado “Estacién”, e incluird
instalaciones y equipo para el expendio de combustible y manejo de la
Estacion.

Las PARTES acuerdan que cualquier mejora estructural o no estructural
realizada por el ARRENDATARIO para adecuar el LOTE para la actividad
comercial exclusiva mencionada a lo largo del presente contrato, serd
realizado a su costo y responsabilidad, y para ello se deberad de adecuar
el terreno en base al ANEXO A, el cual cuenta con aprobacién de las
PARTES. Cualquier modificacién de magnitud a lo establecido en el
ANEXO A deberd de ser informado por escrito por parte del
ARRENDATARIO al ARRENDADOR.

A la terminacién del presente contrato, las partes acuerdan gue las
mejoras que haya realizado el ARRENDATARIO le pertenecen a éste y
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podré disponer de ellas. En caso de que el ARRENDADOR desee que
algunas de las mejoras no sean retiradas, quedarad a discrecion del
ARRENDATARIO cederlas en los términos en que establezcan las
PARTES.

EL ARRENDATARIO estd obligado a mantener tanto el LOTE como las
mejoras suyas, en buenas condiciones fisicas, sanitarias e higiénicas, y a
cumplir todas las reglamentaciones administrativas que tenga el
vecindario y que exijan las Autoridades.

TERCERA: USO DEL LOTE. Las PARTES declaran y aceptan que:

A. El ARRENDATARIO tendrd completa libertad y derecho para realizar
modificaciones y alteraciones a la estructura de las mejoras incluidas
en el LOTE, Unica y exclusivamente para colocar una “Estacion” e
instalaciones de servicio derivados de esta.

B. Al terminar el Contrato de Arrendamiento, el ARRENDATARIO estard
facultado para retirar del LOTE, las mejoras temporales que haya
hecho en el mismo.

C. De igual forma, el ARRENDATARIO podrd colocar en el LOTE,
rétulos, marcas, emblemas, signos distintivos o anuncios comerciales
los cuales seran Unica y exclusivamente para la promocion e
identificacién de la “Estacién”. Los impuestos y permisos derivados de
los mismos correrdn por parte exclusiva del ARRENDATARIO

D. Todas estas edificaciones, reformas, alteraciones, adiciones, anexos y
mejoras construidas por el ARRENDATARIO durante la vigencia de
este Contrato de Arrendamiento y cualquier prorroga del mismo, seran
y continuaran siendo propiedad del ARRENDATARIO.

En adicién a las disposiciones anteriores, el ARRENDADOR garantiza al
ARRENDATARIO el goce pacifico e ininterrumpido del LOTE por todo el
tiempo de vigencia del Contrato de Arrendamiento y cualquiera de sus
modificaciones y prérrogas.

CUARTA: CONDICIONES DE ENTREGA DEL LOTE. LAS PARTES
declaran que la entrega del LOTE se dara a la firma del presente contrato
y se entregara en las mismas condiciones en las que se ha inspeccionado
EL BIEN ARRENDADO previo a la firma del presente.

Adicionalmente, LAS PARTES convienen que el presente Contrato de
Arrendamiento, no estd sujeto a la emisién de las autorizaciones y
permisos de las autoridades competentes para la operacion de la Estacién
("Permisos”).

QUINTA: PLAZO DEL CONTRATO. El término de vigencia del presente
Contrato de Arrendamiento es de doce (12) meses (“Plazo del
Arrendamiento”), contados a partir del veintiocho (28) de Febrero de dos
mil diecinueve (2019) (“Fecha de Entrega dei LOTE”). Una vez
transcurrido cumplido el término del presente contrato, LAS PARTES
acuerdan que se podra negociar la correspondiente prérroga del mismo,
al igual que la vigencia y el canon de arrendamiento, salvo que el
ARRENDATARIO decida ejecutar la Opciéon de Adquisicion conforme se
establece en la cldusula décima tercera del presente contrato.

SEXTA: CANON DE ARRENDAMIENTO. E| ARRENDATARIO pagar2 al
ARRENDADOR el canon de arrendamiento correspondiente al presente
Contrato de Arrendamiento de la siguiente forma (“Canon de
Arrendamiento”):
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A. Monto del Canon de Arrendamiento. Las PARTES convienen que el
canon de arrendamiento mensual del LOTE sera de Ocho Mil
Trescientos Treinta y Tres Dolares con Treinta y Tres Centésimos
(US$8,333.33), moneda de curso legal de los Estados Unidos de
América, mas el impuesto de transferencia de bienes muebles y
prestacién de servicios (ITBMS) que cause el arrendamiento del
LOTE, la cual al término de la vigencia natural del presente
Contrato, es decir doce (12) meses, EL ARRENDATARIO cancelara la
suma de CIEN MIL DOLARES AMERICANOS (US$100,000.00).
Asimismo, acuerdan las PARTES que el ARRENDATARIO
comenzard a pagar el Canon de Arrendamiento a partir del veinte
(20) de febrero de dos mil diecinueve (2019).

B. Forma de Pago. El Canon de Arrendamiento sera pagado durante los
primeros diez (10) dias de cada mes a la cuenta bancaria de
titularidad del ARRENDADOR que se detalla a continuacion: Cuenta
Corriente No0.01-1456388-6 Banistmo a nombre de West
Garden, S.A.

Una vez efectuado el pago se entenderd que el mismo ha sido
realizado en debida forma con respecto al ARRENDADOR, siempre y
cuando este envie el comprobante de pago a EL ARRENDATARIO.

SEPTIMA: DERECHOS, OBLIGACIONES Y ALCANCE DE LAS
MISMAS. En referencia al Contrato de Arrendamiento, el
ARRENDADOR tiene los siguientes derechos y obligaciones:

A. Entregar al ARRENDATARIO, e! LOTE de acuerdo a las condiciones
establecidas en el presente Contrato de Arrendamiento.

B. Inspeccionar el LOTE en cualquier momento durante el Plazo del
Contrato de Arrendamiento, para comprobar que el
ARRENDATARIO esta en cumplimiento de las cldusulas establecidas
en este Contrato de Arrendamiento.

C. Pagar todos los impuestos, contribuciones, derechos, exacciones u
otros gravamenes que se carguen sobre el LOTE.

D. Firmar a favor del ARRENDATARIO los documentos necesarios para
la obtenciéon de los permisos de construccion y operacion de una
Estacion en el LOTE, para lo cual entregardn todos los documentos
del LOTE necesarios para tal fin.

En referencia al presente Contrato de Arrendamiento, el
ARRENDATARIO tiene los siguientes derechos y obligaciones:

A. Llevar a cabo unicamente las actividades descritas (estacién de
expendio de combustible y otros productos derivados del petréleo
y/o tiendas de conveniencias y/o cualquier otra actividad que sea el
objeto del negocio del ARRENDATARIO) en el presente Contrato de
Arrendamiento en el LOTE.

B. Usar el LOTE con el cuidado de un diligente padre de familia.

C. Responsabilizarse por cualquier (i) dafio, pérdida o menoscabo que
pueda sufrir un tercero dentro del LOTE; o (ii) indemnizacién o costo
a ser pagado a dicho tercero, siempre que no sea consecuencia de la
negligencia o dolo del ARRENDADOR.

D. Cumplir con todos los reglamentos de higiene, limpieza y sanidad
que dicten las autoridades respectivas de la Republica de Panama
respecto al LOTE.

E. Dar mantenimiento al LOTE y a las mejoras o0 equipos instalados.

F. Pagar los impuestos, tasas, contribuciones, nacionales o municipales
que graven la actividad que realice o que su cesionarios,
concesionarios o subarrendatarios realicen en el LOTE.
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G. Pagar los gastos en que se incurran por razén del consumo de
energia eléctrica, agua, servicio telefénico, de gas u otros servicios
prestados exclusivamente en el LOTE.

H. Tramitar a sus expensas todos los permisos necesarios para la

operacion de la actividad comercial en que sea usado el LOTE.

CTAVA: CAUSALES DE TERMINACION DEL CONTRATO. Se podrd
erminar el Contrato de Arrendamiento en virtud de alguna de Ilas

*$iguientes causas:

A. Incumplimiento por parte de cualquiera de las PARTES de las
obligaciones y cldusulas previstas en el presente Contrato de
Arrendamiento (“Incumplimiento del Contrato”). En caso de
Incumplimiento del Contrato, la parte afectada (“Parte Afectada”)
deberd notificar (“Notificaciéon de Incumplimiento”) a la otra parte
(“Parte que Incumple”) por escrito la causa o motivo del
Incumplimiento del Contrato, a fin que la Parte que Incumple
subsane dicho Incumplimiento del Contrato dentro de los cuarenta y
cinco (45) dias habiles siguientes a la Notificacion de
Incumplimiento. Una vez transcurrido dicho plazo y sin que se haya
subsanado el Incumplimiento del Contrato, la Parte Afectada podrd
dar por terminado el Contrato de Arrendamiento de pleno derecho,
previa notificaciéon por escrito a la Parte que Incumple.

B. La quiebra o concurso de acreedores de alguna de las PARTES,
cuando dicho evento impida el cumplimiento de sus obligaciones de
acuerdo al Contrato de Arrendamiento.

C. En caso de que las condiciones de entrega del LOTE no sean acordes
a la Inspeccién, de acuerdo a lo estipulado en el Contrato de
Arrendamiento.

NOVENA: DERECHO DE CESION Y SUBARRENDAMIENTOS.
Declaran y aceptan las PARTES que durante la vigencia del presente
Contrato de Arrendamiento o de cualesquiera de sus prorrogas, si las
hubiere, el ARRENDATARIO podrad ceder y/o traspasar a terceros
totalmente el Contrato de Arrendamiento, previa notificacidn por escrito
al ARRENDADOR.

El ARRENDATARIO podra subarrendar total o parcialmente a cualquier
persona ("SUBARRENDATARIO™) el LOTE para que el
SUBARRENDATARIO lleve a cabo las operaciones de la Estacién con el
emblema que el ARRENDATARIO establezca, sin la necesidad de
aprobacion previa por parte del ARRENDADOR. En este sentido, el
SUBARRENDATARIO tendra los mismos derechos y obligaciones que el
ARRENDATARIO respecto al Contrato de Arrendamiento.

Umnnz>" INSCRIPCION DEL CONTRATO EN EL REGISTRO
PUBLICO. El Contrato de Arrendamiento podrd ser protocolizado e
inscrito en el Registro Pdblico con el objeto de que se hagan las
anotaciones marginales correspondientes sobre el LOTE uUnicamente y
no sobre la finca madre. Cada una de las PARTES se obliga a (D
entregar a la otra parte los documentos necesarios; (ii) obtener los
consentimientos que exijan las autoridades panamefias y el acreedor
hipotecario, de haberio, para protocolizar este Contrato de
Arrendamiento; e (iii) inscribir el Contrato de Arrendamiento en el
Registro Publico de Panama.

DECIMA PRIMERA: LIMITACION DE DOMINIO. EI ARRENDADOR
no podrd vender, permutar, ceder, dar en garantia, constituir hipoteca o
de cualquier otra forma enajenar, transferir o gravar en todo o en parte
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KABRA CANCELADO -
, %&
A. Monto del Canon de Arrendamiento. Las PARTES convienen que el
canon de arrendamiento mensual del LOTE sera de Ocho Mil
Trescientos Treinta y Tres Ddlares con Freinta y Tres Centésimos
(US$8,333.33), moneda de curso legal/de los Estados Unidos de
Ameérica, incluido el impuesto de transfgrencia de bienes muebles y
prestacion de servicios (ITBMS) que nmcmm el arrendamiento del LOTE,
a cual al término de la vigencia :mE_.m:n_m_ presente Contrato, es decir
_“v.nm (12) meses, EL ARRENDATARIO cancelara la suma de CIEN MIL
W%;_Nmm AMERICANOS (US$100,000.00). Asimismo, acuerdan las
MRTES que el ARRENDATARIO comenzara a pagar el Canon de
endamiento a partir del veinte (20) de febrero de dos mil
cinueve (2019).
rma de Pago. El Canon de Arrendamiento serd pagado durante los
primeros diez (10) dias de cada mes a la cuenta bancaria de titularidad
del ARRENDADOR que se detalla a continuacién: Cuenta Corriente
No.01-1456388-6 Banistmo a nombre de West Garden, S.A.

Una vez efectuado el pago se entendera gue el mismo ha sido
realizado en debida forma con respecto al ARRENDADOR, siempre y
cuando este envie el comprobante de pago a EL ARRENDATARIO.

SEPTIMA: DERECHOS, OBLIGACIONES Y ALCANCE DE LAS
MISMAS. En referencia al Contrato de Arrendamiento, el ARRENDADOR
tiene los siguientes derechos y obligaciones:

A. Entregar al ARRENDATARIO, el LOTE de acuerdo a las condiciones
establecidas en el presente Contrato de Arrendamiento.

B. Inspeccionar el LOTE en cualquier momento durante el Plazo del
Contrato de Arrendamiento, para comprobar que el ARRENDATARIO
esti en cumplimiento de las cldusulas establecidas en este Contrato
de Arrendamiento.

C. Pagar todos los impuestos, contribuciones, derechos, exacciones u
otros gravamenes que se carguen sobre el LOTE.

D. Firmar a favor del ARRENDATARIO los documentos necesarios para
la obtencién de los permisos de construccién y operacién de una
Estaciéon en el LOTE, para lo cual entregaran todos los documentos
del LOTE necesarios para tal fin.

En referencia al presente Contrato de Arrendamiento, el
ARRENDATARIO tiene los siguientes derechos y obligaciones:

A. Llevar a cabo Unicamente las actividades descritas (estacion de
expendio de combustible y otros productos derivados del petrdleo y/o
tiendas de conveniencias y/o cualquier otra actividad que sea el objeto
del negocio del ARRENDATARIO) en el presente Contrato de
Arrendamiento en el LOTE.

B. Usar el LOTE con el cuidado de un diligente padre de familia.

C. Responsabilizarse por cualquier (i) dafo, pérdida o menoscabo que
pueda sufrir un tercero dentro del LOTE; o (ii) indemnizacién o costo
a ser pagado a dicho tercero, siempre que no sea consecuencia de la
negligencia o dolo del ARRENDADOR.

D. Cumplir con todos los reglamentos de higiene, limpieza y sanidad que
dicten las autoridades respectivas de la Republica de Panama respecto
al LOTE.

E. Dar mantenimiento al LOTE y a las mejoras o equipos instalados.

F. Pagar los impuestos, tasas, contribuciones, nacionales o municipales
que graven la actividad que realice o0 que su cesionarios,
concesionarios o subarrendatarios realicen en el LOTE.
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G. Pagar los gastos en que se incurran por razén del consumo de energia
eléctrica, agua, servicio telefénico, de gas u otros servicios prestados
exclusivamente en el LOTE.

H. Tramitar a sus expensas todos los permisos necesarios para la
operacién de la actividad comercial en que sea usado el LOTE.

OCTAVA: CAUSALES DE TERMINACION DEL CONTRATO. Se podra
terminar el Contrato de Arrendamiento en virtud de alguna de las
siguientes causas:

A. Incumplimiento por parte de cualquiera de las PARTES de las
obligaciones y cldusulas previstas en el presente Contrato de
Arrendamiento (“Incumplimiento del Contrato”). En caso de
Incumplimiento del Contrato, la parte afectada (“Parte Afectada”)
deberd notificar (“Notificacién de Incumplimiento”) a la otra parte
("Parte que Incumple”) por escrito la causa o motivo del
Incumplimiento del Contrato, a fin que la Parte que Incumple subsane
dicho Incumplimiento del Contrato dentro de los cuarenta Y cinco (45)
dias habiles siguientes a la Notificaciéon de Incumplimiento. Una vez
transcurrido dicho plazo y sin que se haya subsanado el
Incumplimiento del Contrato, la Parte Afectada podra dar por
terminado el Contrato de Arrendamiento de pleno derecho, previa
notificaciéon por escrito a la Parte que Incumple.

B. La quiebra o concurso de acreedores de alguna de las PARTES,
cuando dicho evento impida el cumplimiento de sus obligaciones de
acuerdo al Contrato de Arrendamiento.

C. En caso de que las condiciones de entrega del LOTE no sean acordes
a la Inspeccién, de acuerdo a lo estipulado en el Contrato de
Arrendamiento,

NOVENA: DERECHO DE CESION Y SUBARRENDAMIENTOS. Declaran
y aceptan las PARTES que durante la vigencia del presente Contrato de
Arrendamiento o de cualesquiera de sus prorrogas, si las hubiere, el
ARRENDATARIO podrd ceder y/o traspasar a terceros totalmente el
Contrato de Arrendamiento, previa notificacion por escrito al
ARRENDADOR.

El ARRENDATARIO podra subarrendar total o parcialmente a cualquier
persona ("SUBARRENDATARIO”) el LOTE para que el SUBARRENDATARIO
lleve a cabo las operaciones de la Estacién con el emblema gue el
ARRENDATARIO establezca, sin la necesidad de aprobacion previa por
parte del ARRENDADOR. En este sentido, el SUBARRENDATARIO tendra
los mismos derechos y obligaciones que el ARRENDATARIO respecto al
Contrato de Arrendamiento.

Umnnz>" INSCRIPCION DEL CONTRATO EN EL REGISTRO
PUBLICO. El Contrato de Arrendamiento podrd ser protocolizado e
inscrito en el Registro Plblico con el objeto de que se hagan las
anotaciones marginales correspondientes sobre el LOTE Unicamente y no
sobre la finca madre. Cada una de las PARTES se obliga a (i) entregar a
la otra parte los documentos necesarios; (ii) obtener los consentimientos
que exijan las autoridades panamefias y el acreedor hipotecario, de
haberlo, para protocolizar este Contrato de Arrendamiento; e (iii) inscribir
el Contrato de Arrendamiento en el Registro Publico de Panamd.

DECIMA PRIMERA: LIMITACION DE DOMINIO. E| ARRENDADOR no
podra vender, permutar, ceder, dar en garantia, constituir hipoteca o de
cualquier otra forma enajenar, transferir o gravar en todo o en parte
ninguno del LOTE, sin el consentimiento previo y por escrito del
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ARRENDATARIO. En consecuencia, acuerdan las PARTES que lo
anterior constituye una limitacion de dominio del LOTE. Declara el
ARRENDADOR que, por este medio, se obliga a sujetar, como en efecto
sujeta irrevocablemente a favor del ARRENDATARIO, el LOTE a una
restriccion o limitacion al derecho de dominio, el cual tendra vigencia por
el término del presente Contrato de Arrendamiento, la cual deberd ser
corporada con anotacién marginal en el Registro Piblico de Panama.

ECIMA SEGUNDA: GASTOS. Los gastos que ocasione el Contrato de
rendamiento tales como derechos notariales, derechos de registro vy
imbres, debera asumirlos el ARRENDATARIO.

DECIMA TERCERA: OPCION DE >UOCHmHnHOZ. El ARRENDADOR
otorga al ARRENDATARIO, al término del primer afio de vigencia del
Contrato de Arrendamiento, la opcién de adquisicion del LOTE (Opcién),
para lo cual el ARRENDATARIO remitird una comunicacién escrita
informando de su intencién de ejercer la mencionada Opcién.

Para efectos de que el ARRENDATARIO ejerza su derecho de Opcidn
respecto al LOTE, el ARRENDADOR se comprometen a:

A. La venta del LOTE se hara libre de gravdmenes -a excepcion de la
hipoteca y anticresis que pesa sobre la FINCA MADRE de fecha 18 de
octubre de 2018, quedando como obligacion del ARRENDADOR
levantar el mencionado gravamen en el menor tiempo posible- y al dia
en el pago de impuestos, tasas, arbitrios o contribuciones de cualguier
indole que pesen sobre la misma a la fecha de inscripcién en el
Registro Publico de la Escritura Publica contentiva del contrato
definitivo de compraventa mediante el cual se traspasa el LOTE a
favor del PROMITENTE COMPRADOR, obligdndose al saneamiento en
caso de eviccion y/o de vicios ocultos. Queda entendido entre las
PARTES, que cualquier suma de dinero que resulte o aparezca en el
estado de cuenta del LOTE, emitido por la Direccion General de
Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas (MEF), en concepto de
impuesto de inmuebles y que provenga de deudas anteriores a la
inscripcion en el Registro Puablico de la Escritura Plblica contentiva del
contrato definitivo de compraventa del Lote, a favor del
ARRENDATARIO, serd responsabilidad exclusiva del
ARRENDADOR.

B. Las PARTES acuerdan que el precio de venta del LOTE serad de Un
Millén de Délares (US$ 1,000,000.00) (Precio de Venta), moneda de
curso legal de los Estados Unidos de América, a razon de cuatrocientos
treinta y nueve con 56/100 (US$439.56) por metro cuadrado de la
totalidad del LOTE, que constara de 2,275.00 metros cuadrados, que
serdn cancelados por el ARRENDATARIO al ARRENDADOR, de la
siguiente manera:

i. Se considerara como primer abono la suma de CINCUENTA MIL
DOLARES (US$ 50,000.00), los cadnones de arrendamiento pagados
desde septiembre de dos mil diecinueve (2019) a febrero de dos mil
veinte (2020) que hayan sido pagados por el ARRENDATARIO
durante la vigencia del presente contrato.

ii. El saldo restante, es decir, la suma de Novecientos Cincuenta Mil
Délares (US$ 950,000.00), seran pagados por el ARRENDATARIO
al ARRENDADOR, mediante Carta Promesa Irrevocable de Pago,
emitida por un banco local, a favor del ARRENDADOR, pagadera
al momento en que el LOTE se encuentre debidamente inscrito en
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el Registro Publico de Panama, a nombre del ARRENDATARIO
(Carta Promesa).

El ARRENDATARIO se compromete a entregar la Carta vSBmmm, al
ARRENDADOR en un plazo no mayor de treinta wwov dias
calendarios contados a partir de la comunicacion de Opcion.

Para los efectos del otorgamiento de la escritura de compraventa en la
que conste la ejecucién de la Opcion, el ARRENDADOR deberéd hacer
entrega al ARRENDATARIO, con no menos de quince (15) dias habiles
de anticipacion a la fecha en que habran de firmar dicha escritura, la
siguiente documentacion:

i. Formularios sellados y Boletas de Pago debidamente canceladas del
impuesto de transferencia de bien inmueble (2%) y del impuesto
sobre la ganancia de capital (3%), con motivo de la venta definitiva
del LOTE a favor del ARRENDATARIO;

ii. Pazy salvo de inmueble del LOTE, vigente, en el que conste que el
ARRENDADOR es el actual propietario del LOTE y en donde conste
ademas el valor catastral actualizado del LOTE. Para los propdsitos
pertinentes, declara el ARRENDADOR que para la obtencién de paz
y salvo de inmueble respectivo, han cancelado la totalidad de lo
adeudado en concepto de impuesto de inmueble del LOTE y que no
ha hecho arreglo de pago, con el Ministerio de Economia y Finanzas
(MEF) para la cancelacion de saldo alguno con respecto a este
impuesto. Los efectos juridicos de éste literal b) prevaleceran aun
mas alld de la inscripcion de la correspondiente Escritura Publica de
traspaso del Lote a favor del ARRENDATARIO.

iii. Pazy salvo vigente de la tasa de agua y aseo del LOTE, emitido por
el IDAAN. Para los propdsitos pertinentes, declara el
ARRENDADOR que para la obtenciéon de paz y salvo del IDAAN
respectivo, no han hecho ningun arreglo de pago con el IDAAN para
la cancelacién de saldo alguno de estos tributos. Queda entendido
entre las PARTES que cualquier suma de dinero que resulte o
aparezca en el estado de cuenta del LOTE, emitido por el IDAAN o
por la entidad que por ley corresponda emitirlo, en concepto de
agua o tasa de aseo, y que provenga de deudas anteriores a la
inscripcién en el Registro Publico de la Escritura Publica contentiva
del contrato definitivo de compraventa del LOTE a favor del
ARRENDATARIO, sera responsabilidad exclusiva del
ARRENDADOR. Los efectos juridicos de éste literal ¢) prevaleceran
aun mas alla de la inscripcion de la correspondiente Escritura Pablica
de traspaso del LOTE a favor del ARRENDATARIO.

iv. Pazvy salvo de la tasa Unica del propietario del LOTE.

v. Minuta de cancelacion de Hipoteca de EL LOTE emitida por
BANISTMO, S.A.

vi. Cualquier otra documentacién que se necesite 0 se requiera, por
parte del ARRENDADOR, para cerrar en la Notaria e inscribir en el
Registro Pudblico, la Escritura Publica contentiva del contrato
definitivo de compraventa del LOTE a favor del ARRENDATARIO.

DECIMA CUARTA: CASO FORTUITO Y FUERZA MAYOR. El
ARRENDADOR no serd responsable ante el ARRENDATARIO por las
pérdidas o dafios que pudieran sufrir sus pertenencias, equipos o
cualquiera de los inventarios producto de hechos de caso fortuito o fuerza
mayor, conforme dichos términos son definidos por ley, salvo que el
ARRENDADOR (i) los haya provocado a través de negligencia o dolo; y/o
(i) haya podido prever o evitar de manera razonable las consecuencias
de los hechos de caso fortuito o fuerza mayor.
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DECIMA QUINTA: TERMINACION UNILATERAL. El ARRENDATARIO
podra dar por terminado el Contrato de Arrendamiento en forma unilateral
y de pleno derecho en cualguier momento debiendo cursar comunicacion
a EL ARRENDADOR indicando la fecha efectiva de terminacién;
asimismo, al término del presente Contrato le corresponderd cancelar a
EL ARRENDADOR el cincuenta por ciento (50%) del total de las sumas
dejadas de pagar en concepto de Arrendamiento sin ningin monto
adicional.

DECIMA SEXTA: LEY APLICABLE. La validez, interpretacion vy
cumplimiento de este Contrato de Arrendamiento se regiran por las leyes
de la Replblica de Panama.

DECIMA SEPTIMA: ACTOS PROPIOS. El hecho de que una de las
PARTES permita, una o varias veces, que la otra incumpla sus
obligaciones o las cumpla imperfectamente 0 en forma distinta de la
pactada o no insista en el cumplimiento de tales obligaciones o no ejerza
oportunamente los derechos contractuales o legales que le correspondan,
no significa o equivale a la modificacién del presente Contrato de
Arrendamiento, ni obstard en ningun caso para que dicha parte, en el
futuro insista en el cumplimiento fiel y especifico de las obligaciones que
corren a cargo de la otra o ejerza los derechos convencionales o legales
de que sea titular.

DECIMA OCTAVA: ACTOS DE AUTORIDAD. Si cualquier autoridad
competente se apropia de o expropia toda o parte del LOTE para cualquier
uso o propdsito publico durante la vigencia de este Contrato de
Arrendamiento o durante cualquier prérroga de este Contrato de
Arrendamiento, el ARRENDATARIO se reserva el derecho de reclamary
entablar acciéon judicial ante todos los tribunales y agencias
correspondientes para una compensacién por dicha expropiacion en base
a su derecho en el arrendamiento y a su titulo en las edificaciones,
reformas, alteraciones, adiciones y mejoras, sin menoscabar los derechos
del ARRENDADOR por la expropiacién en cuanto al terreno. Si se
expropia una parte del LOTE que, a juicio exclusivo del ARRENDATARIO,
es insuficiente para continuar su uso u ocupacion, el ARRENDATARIO
podra, en cualquier momento, ya sea antes o dentro del periodo de
sesenta (60) dias después de |a fecha en que la autoridad expropiadora
requiere |a posesion del LOTE, optar por dar por terminado este Contrato
de Arrendamiento sin pagar ningun monto adicional ya sea por concepto
de penalidad y/o indemnizacién en favor del ARRENDADOR.

Asimismo, si una opcién para comprar el LOTE se confiere al
ARRENDATARIO por otra disposicion de este Contrato de
Arrendamiento, podré como otra alternativa elegir el comprar el LOTE de
conformidad con dicha opcién de compraventa, excepto que se deducird
del precio de compraventa a ser pagado por el LOTE toda la
compensacion recibida por el ARRENDADOR en el procedimiento de
expropiacién. En caso de que el ARRENDATARIO no ejerza tal opcion al
terminar este Contrato de Arrendamiento, ni ejerza la opcion de compra
del LOTE, entonces y en cualquiera de estos casos, este Contrato de
Arrendamiento continuard vigente con respecto a la parte del LOTE que
no ha sido expropiada, excepto que el Canon de Arrendamiento pagadero
serd reducido en una fraccién cuyo numerador sera la cantidad de metros
cuadrados condenados o expropiados y cuyo denominador sera la
superficie (expresada en metros cuadrados) del LOTE antes de la
apropiacion o expropiacion.
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Asi también, LAS PARTES acuerdan que en caso de que el LOTE haya
sido cerrado, total o parcialmente por causas imputables a EL
ARRENDATARIO, este deberd de seguir pagando los canones de
arrendamiento durante los meses de suspension. Asi también acuerdan
LAS PARTES que en caso de se impongan multas o sanciones por causas
imputables a EL ARRENDATARIO este deberd de asumirlas y releva de
toda responsabilidad a EL ARRENDADOR.

DECIMA NOVENA: NULIDAD DE CIERTAS SECCIONES. La
declaratoria de nulidad, invalidez o ineficacia de algunas de las clausulas
o estipulaciones del Contrato de Arrendamiento no afectard de modo
alguno la plena validez, obligatoriedad y eficacia de las demés clausulas
y estipulaciones del Contrato de Arrendamiento, las cuales seran
interpretadas y aplicadas para darles la maxima validez, obligatoriedad y
eficacia segun lo pactado.

VIGESIMA: FACULTAD PARA FIRMAR. Todas las negociaciones,
consideraciones, representaciones, y compromisos de las PARTES
respecto al arrendamiento del LOTE estén incorporadas en el Contrato de
Arrendamiento y podran ser modificadas Unicamente mediante acuerdo
escrito entre las PARTES. Ningun acto u omisiéon de cualquier empleado
o agente de las PARTES o cualquier corredor, si los hubiere, alteraran,
cambiardn o modificardn ninguna de las disposiciones del Contrato de
Arrendamiento.

VIGESIMA PRIMERA: ACUERDO INTEGRO. El Contrato de
Arrendamiento constituye el Unico acuerdo entre las PARTES, y el mismo
deja sin efecto cualquier oferta, contraoferta o convenio previo gque
hubiesen suscrito las PARTES.

VIGESIMA SEGUNDA: POLITICA DE ETICA EN LOS NEGOCIOS.
Declaran las PARTES que, para la ejecucién de los términos establecidos
en este Contrato de Arrendamiento, respetardn y obedeceran la politica
de ética en los negocios establecida por el ARRENDATARIO, sus afiliadas
y subsidiarias para: (i) el mantenimiento de controles internos
adecuados; (ii) el registro y reporte adecuado de todas las transacciones;
y (iii) el cumplimiento de las leyes aplicables.

VIGESIMA TERCERA: NOTIFICACIONES. Cualquier notificacién que
deba hacerse a las PARTES en relacién al Contrato de Arrendamiento,
deberd hacerse llegar a las siguientes personas:

Por: el ARRENDATARIO

ENRICO FERRARI PEDRESCHI

Cédula 8-415-110

Direccidn: Tower Financial Center, Piso 26, Calle 50 y Calle Elvira Méndez,
Ciudad de Panama.

Email: Enrico.Ferrari@pumaenergy.com

Teléfono: +507 211-0800

Apoderado General

Por: el ARRENDADOR

West Garden, S.A.

Cédula: E-8-102686

Direccién: Torre Las Américas, Torre B, piso 8, oficina 802.
E-mail:

Teléfono:
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VIGESIMA CUARTA: SOLUCION DE CONTROVERSIAS. ARBITRAJE.
Toda controversia que se derive del presente Contrate o se relacione con él, ya
sea con respecto a su validez, interpretacion, significado, cumplimiento o efecto,
sera sometida a conciliacién, antes de iniciar cualquier accién arbitral. La
controversia serd sometida a conciliacion segdn las reglas del Centro de
Conciliacidn y Arbitraje de la Cdmara de Comercio, Industria y Agricultura de la
Republica de Panama y sus Reglas de Procedimiento.

En el evento de gue se concluya el tramite conciliatorio sin que haya un acuerdo de
transaccion, la controversia entre las Partes debera resolverse mediante un arbitraje en
derecho de conformidad con los reglamentos el Centro de Conciliaciéon y Arbitraje de la
Camara de Comercio, Industria y Agricultura de la Republica de Panama, a cuyas normas
las partes se someten en forma voluntaria e incondicional. Dicho procedimiento arbitral
serd admlnistrado por dicha entidad. La disputa se dilucidard de acuerdo con la ley
sustantiva de la Repulblica de Panama y las disposiciones de procedimiento de las reglas
de arbitraje del Centro de Conciliacidn y Arbitraje de la Cdmara de Comercio, Industria
y Agricultura de la Republica de Panama, y en su defecto, de las disposiciones de
procedimiento que disponga la legislacién panamefia. El lugar del arbitraje sera la
Republica de Panama, y se tramitara en idioma espafiol. El laudo arbitral se dictara por
escrito, sera definitivo, vinculante para las Partes e inapelable. Una vez que el laudo se
haya dictado y se encuentre firme, producird los efectos de cosa juzgada material y las
Partes deberan cumplirlo sin demora

VIGESIMA QUINTA: MODIFICACIONES AL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO. Cualquier modificacién del presente Contrato de
Arrendamiento debera efectuarse mediante acuerdo expreso realizado
por escrito y firmado por ambas PARTES. En caso de realizar cualquier
modificacion al presente Contrato de Arrendamiento, la misma
Unicamente afectard la materia sobre la que expresamente verse,
manteniéndose en vigor todas las demads clausulas, términos vy
condiciones del presente Contrato de Arrendamiento.

VIGESIMA SEXTA: ACEPTACION DEL CONTRATO. Declaran las
PARTES que aceptan el Contrato de Arrendamiento en los términos vy
condiciones establecidos en este Contrato de Arrendamiento.

En virtud de lo cual, se firma el Contrato de Arrendamiento en tres (3)

originales de igual tenor y efecto, en la ciudad de Panama, a los quince
(15) dias del mes de febrero de 2019.

El ARRENDADOR

L }vmr CIRC . Yo, TG RAUL VAN CASTILLO SANTL

V2 Pehlica Désime del Circuito de Panama,
WEST GARDENS, S.A o
ELI AVRAM { CERVYIFICO:
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Panama,

JR, Notaria
ron Cédula
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DT,

EL ARRENDATARIO

PUMA Y BAHAMAS, S.A.
Enrico Ferrari Pedreschi
Cédula No. 8-415-110
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Registro Publico de Panama No.1 797766

FIRMADO POR: TUARE JOHNSON /
ALVARADO A
FECHA: 2019.06.12 09:51:38 -05:00 (© )alf A
MOTIVO: SOLICITUD DE PUBLICIDAD "]
LOCALIZACION: PANAMA, PANAMA ____

ERTIFICADO DE PROPIEDAD

=

DATOS DE LA SOLICITUD

ENTRADA 223020/2019 (0) DE FECHA 10/06/2019. (JAFA)

DATOS DEL INMUEBLE

(INMUEBLE) ARRAIJAN CODIGO DE UBICACION 8002, FOLIO REAL N2 30187616

LOTE A, CORREGIMIENTO JUAN DEMOSTENES AROSEMENA, DISTRITO ARRAIAN, PROVINCIA PANAMA
UBICADO EN UNA SUPERFICIE INICIAL DE 3 ha 813 m? 88 dm? Y CON UNA SUPERFICIE ACTUAL O RESTO LIBRE
DE 3 ha 813 m? 88 dm2.

VALOR DEL TRASPASO: SEISCIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y CINCO BALBOAS CON
SETENTA (B/. 657,695.70)

WEST GARDENS, S.A. TITULAR DE UN DERECHO DE PROPIEDAD
FECHA DE ADQUISICION: 18 DE OCTUBRE DE 2018.

GRAVAMENES Y OTROS DERECHOS REALES VIGENTES

CONSTITUCION DE HIPOTECA DE BIEN INMUEBLE: DADA EN PRIMERA HIPOTECA Y ANTICRESIS A FAVOR DE
BANISTMO S.A. POR LA SUMA DE DOS MILLONES TREINTA MIL BALBOAS (B/. 2,030,000.00) Y POR UN PLAZO
DE 24 MESES UN INTERES ANUAL DE 3.65% (LIBOR) COTIZADA A EL BANCO PARA PERIODOS DE 3 MESES MAS
(F.E.C.L) . INSCRITO AL ASIENTO NUMERO 5 DEL FOLIO (INMUEBLE) ARRAIJAN CODIGO DE UBICACION 8002,
FOLIO REAL N2 30187616, EL DIiA JUEVES, 18 DE OCTUBRE DE 2018 EN EL NUMERO DE ENTRADA 425987/2018
{0).

CONSTITUCION DE HIPOTECA DE BIEN INMUEBLE: DADA EN SEGUNDA HIPOPTECA Y ANTICRESIS HIPOTECA Y
ANTICRESIS A FAVOR DE BANISTMO, S.A. POR LA SUMA DE CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y
SEIS MIL BALBOAS (B/. 4,856,000.00) Y POR UN PLAZO DE 25 MESES UN INTERES ANUAL DE 3.50% + LIBOR .
INSCRITO AL ASIENTO NUMERO 6 DEL FOLIO (INMUEBLE) ARRAIJAN CODIGO DE UBICACION 8002, FOLIO REAL
N2 30187616, EL DA JUEVES, 21 DE MARZO DE 2019 EN EL NOUMERO DE ENTRADA 104502/2019 (0).

ENTRADAS PRESENTADAS QUE SE ENCUENTRAN EN PROCESO

NO HAY ENTRADAS PENDIENTES.

LA PRESENTE CERTIFICACION SE OTORGA EN PANAMA EL DiA MARTES, 11 DE JUNIO DE

201907:49 PM, POR EL DEPARTAMENTO DE CERTIFICADOS DEL REGISTRO PUBLICO DE PANAMA,
PARA LOS EFECTOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR.

NOTA: ESTA CERTIFICACION PAGO DERECHOS POR UN VALOR DE 30.00 BALBOAS CON EL NUMERO DE
LIQUIDACION 1402228315

Valide su documento electronico a través del CODIGO QR impreso en el pie de pagina
0 a través del Identificador Electronico: BSFDB7D4-BFE2-46A7-BDD2-68EF34A2B078
Registro Publico de Panama - Via Espaiia, frente al Hospital San Fernando
Apartado Postal 0830 - 1596 Panama, Republica de Panama - (507)501-6000 11




