Registro Publico de Panama No.1846290

FIRMADO POR: KAREN NYNOSKA

LOPEZ SANCHEZ ;
FECHA: 2019.08.05 11:43:40 -05:00 Qun A") .
MOTIVO: SOLICITUD DE PUBLICIDAD

LOCALIZACION: PANAMA, PANAMA

CERTIFICADO DE PROPIEDAD

PATOS DE LA SOLICITUD
ENTRADA 301341/2019 (0) DE FECHA 02/08/2019.

DATOS DEL INMUEBLE
(INMUEBLE) ARRANAN CODIGO DE UBICACIGN 8005, FOLIO REAL N2 305429 (F)

LOTE GLOBQ B, CORREGIMIENTO VERACRUZ, DISTRITO ARRAUAN, PROVINCIA PANAMA.

UBICADO EN UNA SUPERFICIE INICIAL DE Y CON UNA SUPERFICIE ACTUAL O RESTO LIBRE DE 8 ha 6471 m?
74dm® —— PLANO NO. 80105-117085 - VALOR REGISTRADO: B/.1,865,909.82

FEECHA DE ADQUISICION: 28 DE SEPTIEMBRE DEL 20089.

TITULAR
LONDON & REGIONAL PANAMA S.A. TITULAR DE UN DERECHO DE PROPIEDAD

VAME LES VIGE

CONSTITUCION DE HIPOTECA DE BIEN INMUEBLE: DADA EN PRIMERA HIPOTECA Y ANTICRESIS ESTA FINCA
JUNTO CON OTRAS A FAVOR DE HSBC INVESTMENT CORPORATION(PANAMA), $.5. COMO FIDUCIARIO POR LA
SUMA DE B/.60,000,000.00 PARA GARANTIZAR EL FIDEICOMISO 2689 CON PLAZO DE 10 ANOS CON INTERES
PAGADEROS AL FINAL DE CADA PERIODO DE TRES MESES CALCULADOS EN BASE AL INTERES A LA TASA LIBOR,
EL INTERES MARGINAL Y LOS COSTOS OBLIGATORIOS. — INSCRITO A FICHA 562453, ASIENTQ 15513 TOMO
2013 DEL DIARIO DESDE EL 29 DE ENERO DE 2013.

AUMENTO DEL MONTO DE HIPOTECA INMUEBLE: LOS DATOS QUE HAN $SIDO MODIFICADOS EN LA HIPOTECA
VIGENTE SON NUEVA CUANTIA DE LA HIPOTECA CIENTC SETENTA MILLONES BALBOAS (B/.170,000,000.00). —
- CLAUSULAS DEL CONTRATO MANTENIDA Y AUMENTADA LA HIPOTECA A QUE SE REFIERE LA HIPOTECA
ANTERIOR A FAVOR DE HSBC INVESTMENT CORPORATIO (PANAMA), S.A. AHORA HASTA POR LA SUMA DE
B/.170,000,000.00, PARA GARANTIZAR EL FIDEICOMISO INSCRITO A LA FICHA 2689 MANTENIENDQSE LOS
MISMOS5 TERMINOS Y CONDICIONES. — INSCRITO A FICHA 562453 DOCUMENTO REDI 2339158 ASIENTO
34053 TOMO 2013 DEL DIARIO DESDE EL 27 DE FEBRERO DE 2013.

OBSERVACIONES MANTENIDA Y AUMENTADA LA HIPOTECA A QUE SE REFIERE EL ASIENTO 4 ANTERIOR A
FAVOR DE HSBC INVESTMENT CORPORATIO(PANAMA)}, S.A. AHORA HASTA POR LA SUMA DE
8/.170,000,000.00 PARA GARANTIZAR EL FIDEICOMISO INSCRITO A LA FICHA 2689 MANTENIENDOSE LOS
MISMOS TERMINOS Y CONDICIONES. INSCRITO A FICHA 562453 DOCUMENTO REDI 2339158 ASIENTO 34053
TOMO 2013 DEL DIARIO 27 DE FEBRERQO DE 2013. — INSCRITO EN EL NUMERO DE ENTRADA TOMO 2013
ASIENTO 34053, DE FECHA 22/02/2013.

AUMENTO DEL MONTO DE HIPOTECA INMUEBLE: LOS DATOS QUE HAN 5IDO MODIFICADOS EN LA HIPOTECA
VIGENTE SON NUEVA CUANTIA DE LA HIPOTECA DOSCIENTOS SETENTA Y CINCO MILLONES BALBOAS
{B/.275,000,000.00); PLAZO 10 AROS CONTADQS A PARTIR DE LA FECHA DE 27 DE AGOSTO DEL 2015.-
INSCRITO EL DA VIERNES, 30 DE OCTUBRE DE 2015 EN EL NUMERO DE ENTRADA 474707/2015.

NCUENTRAN E QCE

NO HAY ENTRADAS PENDIENTES.

LA PRESENTE CERTIFICACION SE OTORGA EN PANAMA EL DIA LUNES, 05 DE AGOSTO DE

201911:31 AM, POR EL DEPARTAMENTO DE CERTIFICADOS DEL REGISTRO PUBLICO DE PANAMA,

PARA LOS EFECTOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR.—--- NOTA: ESTA CERTIFICACION PAGG DERECHOS
POR UN VALOR DE 30.00 BALROAS CON EL NUMERO DE LIQUIDACION 1402300213

Valide su documento electrénico a través del CODIGO QR impreso en el pie de pagina
0 a lravés del Identificador Elecirénico: 3B99746E-3151-4DFD-AAS4-AOIBACCT744A7
Registra Pablico de Panama - Via Espana, frente al Hospital San Femando
Apartado Postal 0830 - 1596 Panama, Replblica de Panama - (507)501-6000 11




Registro Pablico de Panama No. 1846289

e o
FECHA: 2019.08.02 15:10:55 -05:00 i
MOTIVO: SOLICITUD DE PUBLICIDAD

LOCALIZACION: PANAMA, PANAMA,

O DE PERSO

CON VISTA A LA SOLICITUD
301345/2019 (0) DE FECHA 02/08/2019
QUE LA SOCIEDAD

LONDON & REGIONAL (FANAMA} S.A.

TIPO DE SOCIEDAD: SOCIEDAD ANONIMA

SE ENCUENTRA REGISTRADA EN {MERCANTIL) FOLIO Ne 549254 (S) DESDE EL VIERNES, 22 DE DICIEMBRE DE
2006

- QUE LA SOCIEDAD SE ENCUENTRA VIGENTE

- QUE SUS CARGOS SON:

SUSCRIPTOR: EDGARDO ELOY DIAZ

SUSCRIPTOR: FERNANDO ANTONIO GIE

DIRECTOR: JAIME GILINSKI

DIRECTOR: 1AN LIVINGSTONE

PRESIDENTE: JAIME GILINSKI

VICEPRESIDENTE: AN LIVINGSTONE

TESORERO: CHRISTIAN RINKEL

SECRETARIO: ELOY ALFARO BQYD )
SECRETARIO ASISTENTE: HENRY KARDONSKI

AGENTE RESIDENTE: ALEMAN,CORDERQ,GALINDO & LEE
DIRECTOR: TARIQ KHALID A A AL-ABDULLA
DIRECTOR: ABDULLA HAMAD A A AL-ATTIVAH

- QUE LA REPRESENTACION LEGAL LA EJERCERA:
HENRY KARDONSKI SERA EL REPRESENTANTE LEGAL DE LA SOCIEDAD.
DESCRIPCION DE LA REPRESENTACION: HENRY KARDONSKI SERA EL REPRESENTANTE LEGAL DE LA SOCIEDAD.

- QUE 5U CAPITAL ES5 DE ACCIONES SIN VALOR NOMINAL

- DETALLE DEL CAPITAL:

EL NUMERO TOTAL DE ACCIONES QUE PODRAN SER EMITIDAS PORLA SOCIEDAD ES DEMIL {1,000) ACCIONES
COMUNES SIN VALOR NOMINAL. TODAS LAS ACCIONES TENDRAN LOS MISMOS DERECHOS Y PRIVILEGIOS Y
CADA UNA TENDRA DERECHO A UN VOTO EN TODAS LAS JUNTAS GENERALES DE ACCIONISTAS.

TODAS LAS ACCIONES SERAN EMITIDAS EN FORMA NOMINATIVAS,

- QUE SU DURACION ES PERPETUA
- QUE SU DOMICILIQ ES PANAMA

ENTRADAS PRESENTADAS QUE SE ENCUENTRAN EN PROCESO
NO HAY ENTRADAS PENDIENTES . i

EXPEDIDO EN LA PROVINCIA DE PANAMA EL VIERNES, 02 DE AGOSTO DE 2019A LAS 03:00
PM.

NOTA: ESTA CERTIFICACION PAGO DERECHOS POR UN VALOR DE 30.00 BALBOAS CON EL NUMERD DE
LIQUIDACION 1402300211

Vallde su documento electronico a través del CODIGO QR impreso en el pie de pagina
0 a través del Identificador Electrénico: DC266069-1C83-41CE-BEGD-B76CDFDEIDES
Registro Publico de Panama - Via Espaia, frente al Hospital Sen Femando
Apartado Postal 0830 - 1586 Panama, Republica de Panamé - (507)501-6000 11
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Fecha: 1 de agosto de 2019

enuncian:

INFORMACION BASICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Arrendador: LONDON & REGIONAL (PANAMA), S.A.. una sociedad
L organizada y existente bajo las leyes de |a Repliblica de Panam4
Direccion del Arrendador Atencién: Henry Kardonski
Gerente General, London & Regional Panama
Para notificaciones: Edificio 3835, Panama Pacifico Boulevard

Panama Pacifico

Replblica de Panama

Teléfono: 01 1-507-316-3500

Correo electrénico: hkardonski."?z\lrn.com.ua

Con copias a: Sr. Eloy Alfaro
Aleman, Cordero, Galindo & Lee
Torre Swiss Bank, 249 pjso
Apartado 0819-09132
Ciudad de Panama, Reptiblica de Panama !
Teléfono: 507-269-2620
Correo electronico: ealfaro@alcogal com

Direccién para el pago de Sr. Christian Rinkel
alquiler al Arrendador: CFO-CO0O
London & Regional Panama
Edificio 3835, Panama Pacifico Boulevard
Panama Pacifico
Republica de Panama

Arrendatario: Corporacién Panamefia de Autos S.A. una sociedad organizada y
existente " bajo las leyes de la Republica de Panams debidamente
registrada bajo el folio No. 636360en el Registro Pablico de Panama.

IEL ARRENDATARIO DEBE CONFIRMAR]




Direccidn para Notificacion del

Arrendatario:

Proyecto:

Terreno:

Entrega del Terreno

Término:

Fecha de Inicio:

Alquiler Base Mensual:

Depdsito de Garantia:

Corredor(es):

Afio del Contrato de
Arrendamiento;

Usos Permitidos:

Garante:

Atencion: Yunus Mankda
Titulo: Gerente

Direccion: Calle 50 inicio con Justo Arosemena. Edificio calle 5,
Tel: 0050772253200

Correo electrénico: ymankda@expressrentpanama.com

_Para todos los efectos de este Contrato se entendera que a partir de la Fecha
de Inicio y mientras el Arrendatario se encuentre en posesion y uso de el
Terreno, la  direccién  para notificaciones  serd el Terreno

Parte sustancial del Area Econémica Especial Panama-Pacifico (Area Panama
Pacifico 6 Panama Pacifico), creada de conformidad con la Ley No. 41 del 20
de julio de 2004, a ser desarrollada por el Arrendador de acuerdo con los
términos y condiciones del Contrato de Desarrollador Maestro No. 002-07 de
11 de julio de 2007 pactado entre la Agencia Panama Pacifico (la Agencia) y
el Arrendador, debidamente identificada en el Contrato de Desarrollador
Maestro en mencion.

Un terreno de aproximadamente 460 metros cuadrados ubicado en
International Business Park en Panama Pacifico.

“Como esta y donde esta”, de conformidad con las especificaciones listadas en
el Anexo F. 2

Treinta y ocho (38) meses, lo cual incluye los 2 meses del Periodo de Gracia
de Alquiler Base Mensual de la Seccion 3.4.

1 de agosto 2019.

El alquiler base mensual sera de $2.00 por metro cuadrado de 4rea arrendable
durante el primer afio del Contrato de Arrendamiento. El alquiler base mensual
serd de $2.50 por metro cuadrado de 4rea arrendable durante el segundo afo
del Contrato de Arrendamiento El alquiler base mensual sera de $3.00 por
metro cuadrado de érea arrendable durante el tercer afio del Contrato de
Arrendamiento A partir del tercer afio, si se extiende el Contrato, el Alquiler
Base Mensual aumentard anualmente cada Afio de Alquiler basado en el
aumento del indice de Precios al Consumidor de Panama. ("IPC") de acuerdo
con la Seccion 3.2 del presente Contrato de Arrendamiento.

US$1,840.00
Arrendador: Ninguno.
Arrendatario: Ninguno,

Se referird a cada periodo de doce meses durante el Término que comienza en
la Fecha de Inicio.

El Terreno sera utilizada por el Arrendatario para Servicios de arrendamiento
de vehiculos. Ningun otro uso sera permitido sin el consentimiento previo y
por escrito del Arrendador a su entera discrecion.

Ninguno.

Fim



@rtificado del Arrendatario

F Lista de Especificaciones del Terreno

G Requisitos para Mejoras y Arreglos del Arrendatario

H Memorandum de Fecha de Inicio

I Secciones escogidas del Contrato de Desarrollador Maestro
J Fianza

La Informacién Basica del Contrato de Arrendamiento establecida previamente y los Anexos del presente Contrato de
Arrendamiento, son parte integral de este Contrato. Cada referencia dentro de este Contrato de Arrendamiento a la
Informacion Basica del Contrato de Arrendamiento significara que es la informacion antes mencionada y serd
interpretada como que incorporara todos los términos sefialados dentro de cualquier parrafo especifico dentro del
Contrato de Arrendamiento que tenga que ver con dicha informacion. En caso de haber conflicto entre la Informacion
Basica del Contrato de Arrendamiento y las disposiciones del Contrato de Arrendamiento, las ultimas prevaleceran.

|- §A37’>
ARRENDADOR (& i ) Y ARRENDATARIO (¢2=7 )
i

niciales iniciales
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CLAUSULAS

EL TERRENO. 4

1) El Terreno. El Arrendador, mediante este documento (este "Contrato de Arrendal/
arrienda al Arrendatario, el Terreno (tal y como se define en la Informacion Basica del Cor
Arrendamiento), segin aparece en el Anexo A COMO ESTA Y DONDE ESTA de conformidad
especificaciones listadas en el Anexo F, adjuntos al presente documento. El Arrendatario conviene\a_
esta aceptando el Terreno en su condicion actual. El Arrendador no ha proporcionado garantias en conex
con la condicion fisica del Terreno y/o su aptitud para el uso al que la destinara el Arrendatario.

Arrendatario ha inspeccionado el Terreno y determinado que el misma es aceptable para el uso al que la
destinara el Arrendatario.

1.2 Area Comun. Sujeto a reglas establecidas por el Arrendador, sujeto a las Declaraciones

(como se definen més adelante) asi como a cualquier regla o regulacion prescritas por el Arrendador o por la
Agencia, cuando aplique, el Arrendatario podra utilizar ciertas areas dentro o alrededor del Edificio ("Area
Comun del Edificio") y/o dentro del Proyecto (“Area Comun del Proyecto™), las cuales han sido asignadas
por el Arrendador o por la Agencia (de ser aplicable) para ser utilizadas y/o mantenidas de manera conjunta
por el Arrendador y por otros arrendatarios o usuarios del Edificio y/o del Proyecto. El Area Comin del
Edificio y EI Area Comun del Proyecto seran colectivamente referidas como el "Area Comun".

1.3 Derechos Reservados. El Arrendador se reserva el derecho de entrar en El Terreno. después
que medie una notificacion razonable al Arrendatario (o sin notificacion en caso de emergencia) y/o para
realizar las siguientes acciones, sin que ello represente una reduccion o suspension del Alquiler o
responsabilidad para el Arrendatario: inspeccionar El Terreno y/o el desempefio del Arrendatario con
respecto a los términos y condiciones del presente Contrato: realizar arreglos, reparaciones, mejoras o
adiciones a El Terreno; instalar. utilizar, mantener, reparar, alterar, re-ubicar o reemplazar cualquier tubo.
ductos, canaletas, cables, equipo y otras instalaciones en el Proyecto, Area Comiin o el Edificio.

1.4 Contrato de Desarrollador Maestro. El Arrendador suscribié el Contrato de Desarrollador
Maestro No. 002-07 con fecha 11 de julio de 2007 del Area Panama Pacifico (el “Contrato de Desarrollador
Maestro") con la Agencia Panama Pacifico (la "Agencia"), a través del cual la Agencia otorgd al Arrendador
el derecho exclusivo y la obligacion de desarrollar, promover, administrar, y operar el Proyecto. Este Contrato
de Arrendamiento y los derechos e intereses del Arrendatario que se establecen en el mismo, estin sujetos y
subordinados a las Secciones 3.2, 3.3, 3.4(b)(ii), 3.5, 5.3,55,84,9.1,11.2,13.6, 15, 16.2, 16.3, 16.4, 16.5.
16.6, 16.7, y 16.8 del Contrato de Desarrollador Maestro, cuyas 'secciones se encuentran adjuntas a este
documento como Anexo I, y todos los documentos complementarios al Contrato de Desarrollador Maestro.
que se denominan “Documentos Principales”.

1.5 Registro del Arrendatario. No obstante cualquier disposicion en este Contrato de
Arrendamiento, las obligaciones del Arrendador con ocasion del mismo estan sujetas a la condicion de que
el Arrendatario cumpla con todos los requisitos y reglamentos estipulados en la Ley No. 41 del 20 de julio
de 2004 y sus reglamentaciones ("Ley 41"), lo que incluye, a titulo enumerativo, pero no taxativo, contar
con la aprobacién de la Agencia como una empresa registrada en el Area Economica Especial Panama-
Pacifico. EI Arrendatario tendra veinte (20) dias desde la fecha de firma de este Contrato para presentar
cualesquiera y toda la documentacién necesaria para obtener la aprobacion sefialada en ésta Seccion. El
Arrendador. a su entera discrecion. podra autorizar extender el periodo de veinte (20) dias aqui mencionado.
En caso de que al Arrendatario no formalice su solicitud de inscripcién de registro de empresas de Panama
Pacifico dentro del plazo indicado en este Seccion y/o en el evento de que, habiendo presentando dicha
solicitud. no le sea otorgada la aprobacion de la Agencia en un plazo de noventa (90) dias a partir de la fecha
de presentacion la correspondiente solicitud ante la Agencia; entonces el Arrendador tendra derecho a dar
por terminado el presente Contrato.

o ON x%



2. VIGENCIA, TERMINO Y FECHA DE INICIO

2.1 Vigencia y Debida Diligencia. Conforme a la legislacion vigente en la Republica de Panama, a fin de
asegurar que en la prestacion de nuestros servicios cumplimos con las normas de Prevencion de Blanqueo de Capitales,
lgmiento del terrorismo y el financiamiento de la proliferacion de armas de destruccion masiva, el Arrendador
entrega oportuna de la debida diligencia. La vigencia de este Contrato esta supeditada a la entrega de los
=jor parte del Arrendatario de la debida diligencia requerida y su subsiguiente aprobacion por parte del

/Fecha de Inicio. La vigencia de este Contrato de Arrendamiento y su Fecha de Inicio comenzaran en la
4€ suscripcion del presente Contrato, el cual se mantendra en plena vigencia y efectos durante el Término
especxf’cado como tal en la Informacion Basica del Contrato, salvo que sea terminado de otra forma segun lo dispuesto
en este Contrato. Sujeto a una suspension del Alquiler Base Mensual, de haberla, el Alquiler sera pagado desde la
Fecha de Inicio a la rata establecida en la Informacion Basica del Contrato. El Arrendatario debera suscribir y entregar
al Arrendador un Memorandum de la Fecha de [nicio, segiin formulario adjunto, el cuél ha sido designado como Anexo
H en el momento de entrega de la posesion de El Terreno, sin que la firma de dicho documento sea requerida para la
validez del presente Contrato. ni para el perfeccionamiento, determinacion o verificacion de la Fecha de Inicio

2.3 Renovacion. El Contrato se entendera renovado automaticamente al vencimiento del plazo
referido, por un periodo adicional de treinta y seis meses, salvo que alguna de las Partes notifique a la otra su intencion
de terminarlo, con una antelacion minima de seis (6) meses a la fecha de terminacion de cualquiera de sus

renovaciones. Se entendera prorrogado el Contrato con plena vigencia de los presentes términos a menos que las Partes
se negocian términos adicionales.

3., ALQUILER: ALQUILER ADICIONAL

El término ~Alquiler” comprende el Alquiler Base Mensual y todo Alquiler Adicional pagadero de conformidad con
el presente Contrato de Arrendamiento.

3.1 Alquiler Base Mensual. A partir de la Fecha de Inicio y durante el término de este Contrato de
Arrendamiento, el Arrendatario pagaré al Arrendador el Alquiler Base Mensual (mas el Alquiler Adicional tal como
se define mas adelante), sin demanda, ajuste o deduccion y por anticipado, el primer dia de cada mes calendario. El
Arrendador notificara con no menos de treinta (30) dias de anticipacién sobre los aumentos en el Alquiler. pero la falta
de dicha notificacion oportuna por parte del Arrendador no exime al Arrendatario del pago del mismo.

3.2 Ajuste al Alguiler Base Mensual. En el tercer aniversario de la.Fecha de Inicio. y a partir de entonces. en
cada aniversario subsiguiente, (“Fecha de Ajuste por el IPC”) durante el Término del Contrato de Arrendamiento, el
Alquiler Base Mensual vigente debera ser incrementado utilizando el indice de Precios al Consumidor publicado por
la Contraloria General de la Repiiblica del afio antes de cada Fecha de Ajuste por el IPC o en su efecto el ltimo
Ajuste del IPC disponible de conformidad con el porcentaje de aumento. en caso de haber alguno, en el indice de
Precios al Consumidor. Los Ajustes del IPC al Alquiler Base Mensual deberan ser sumados anualmente. Se denomina

“indice” el indice de Precios al Consumidor de Panama — Urbano General (/ndice de Precios al Consumidor publicado
por la Contraloria General de la Repiblica — Nacional Urbano Total).

3.3 Alquiler Adicional. En adicién al Alquiler Base Mensual el Arrendatario también pagara y/o
reembolsara al Arrendador, segun sea el caso. como Alquiler Adicional. lo siguiente:

(a) un Cargo de Administracion de tres por ciento (3%) del Alquiler Base Mensual por los costos ¥
honorarios incurridos por el Arrendador por motivo de la gestion de este Contrato de Arrendamiento y El
Terreno incluyendo los costos de servicios que sean realizados habitualmente por una Compaiia de
Administracion de Propiedades, aun siendo realizado internamente o por una compafia de Administracion
de Propiedades externa.

(b) la Contribucion del Arrendatario por Gastos de Operacion:




(c) Cuota del Programa de Administracion de Demanda para el Transporte (“PADT");

(i) una cuota para el PADT en la cantidad de $0.24 por metro cuadrado del Terreno sujetg a los
ajustes del IPC por los costos y honorarios incurridos por Arrendador en relacién con la
administracion del PADT (incluyendo el costo de los servicios que son prestados por un empresd;
de gestion, bien sea internamente o a través de un tercero). Pasajes del bus PADT pueden ser QTP Al
los empleados del Arrendatario a razén de $ 95- $ 220. segun la ruta, por mes por pasaje. Lag @ayiffis]
pasajes de bus del PADT estén sujetos a cambios. i y

[®)
(d) Contribucion del Arrendatario por Impuestos de Inmueble. de haberlos. (Actualmeﬁ\t%
Impuestos sobre Inmuebles y/o Impuestos sobre Mejoras en el Area Econémica Especial Panam3®g;

fiscales correspondientes a medida que venzan, todos los Impuestos Sobre Inmuebles pertinentes a El
Terreno, y el Arrendatario debera rembolsar al Arrendador una suma igual al porcentaje de contribucion del
Arrendatario por los Impuestos Sobre Inmuebles entonces vencidos); y

pero en caso de que sean aplicables por cambios en la legislacion. el Arrendador pagara a las autOTreades—

(e) el costo de cualquiera Mejora solicitada por el Arrendatario y/o construido por el Arrendador de
conformidad con este Contrato y/o el Anexo D de este Contrato: y

() toda suma distinta al Alquiler Base Mensual que el Arrendatario tenga que pagar segin este
Contrato, ya sea que dicha suma esté 0 no designada como Alquiler Adicional

3.4 Periodo de Gracia de Alquiler Base Mensual. El Arrendador otorga al Arrendatario un Periodo de
Gracia, aplicable de manera especifica al pago del Alquiler Base Mensual ("Periodo de Gracia ") por dos meses
aplicables especificamente al primer mes desde la Fecha de Inicio y otro mes al comenzar el segundo Ao del
Contrato de Arrendamiento. Para ningun propésito se consideraré que el Periodo de Gracia aqui establecido aplica
al Alquiler Adicional, el cual deberé ser pagado desde la Fecha de Inicio, segtin lo dispuesto en este Contrato. L.a
fecha en que concluya la construccion de las Mejoras del Arrendatario (segin dicho término se define en este
Contrato). bien sea que la construccion de dichas Mejoras concluya dentro o mas alla del plazo previsto para su
ejecucion; no afectara ni determinara de forma alguna el plazo del Periodo de Gracia concedido en esta Seccion. el
cual, para todos los efectos, iniciara y concluira en las fechas indicadas en esta Seccion.

3.4.1  En caso de que el Arrendatario incumpla con este Contrato y dicho incumplimiento resulte
en la rescision del Contrato de Arrendamiento antes de la fecha de expiracion del Término, entonces, en la fecha de
dicha rescision, el Arrendatario pagaré al Arrendador, ademas de todas las otras cantidades y dafios a que el Arrendador
tenga derecho conforme a este Contrato, la suma del Alquiler Base Mensual otorgado en Periodo de Gracia conforme
a esta Seccion.

3.5 Cargo por Mora e Interés. En caso de mora de mas de 10 dias en el pago del Alquiler y/o en el caso de
mora en el pago de cualquier otra cantidad adeudada por el Arrendatario al Arrendador de conformidad a este
Contrato, el Arrendatario pagara un recargo por morosidad del cinco por ciento (5%) de la cantidad morosa. Ademas.
todas las cantidades morosas acumularén intereses desde la fecha en que vencieron hasta que hayan sido pagadas en
su totalidad, a una tasa por afio ("Tasa de Interés Aplicable") igual al menor de (a) la tasa maxima de interés permitida
por la ley o (b) doce por ciento (12%) anual.

3.5.1 En caso de que el Arrendatario incurra en mora en el pago del Alquiler, por tres veces o
mas dentro de un periodo de 12 meses; entonces el Arrendador podré optar por exigir al Arrendatario que en lo sucesivo
el pago del Alquiler se efectiie trimestralmente por adelantado, sin perjuicio del ejercicio de cualquier otro derecho.
opcion o prerrogativa que este Contrato le confiera al Arrendador.

3.6 Deposito de Garantia.

2

3.6.1 Depésito de Garantia. Al firmarse este Contrato de Arrendamiento. el Arrendatario

L



entregara al Arrendador un Depésito de Garantia (“Deposito de Garantia™) para garantizar el fiel cumplimiento de
todos los términos y condiciones de este Contrato de Arrendamiento. No se requerira que el Arrendador pague interés
sobre el Deposito de Deposito de Garantia ni que mantenga separado de sus propios fondos. Si el Arrendatario no
cumple, de forma completa y oportuna, con todos o algunos de los términos y condiciones del presente documento.
incluye_g)do, pero sin limitacion la aplicacion de cualquiera multa, el Arrendador puede, pero sin estar obligado a ello,

aplicar tado el Deposito de Garantia o una porcion del mismo para cumplir los acuerdos y/o obligaciones no cumplidas
por partezgél Arrendatario bajo este Contrato de Arrendamiento y/o para compensar al Arrendador por cualquiera o
todas la didas y/o dafios de cualquier clase o naturaleza sufridos por el Arrendador, lo que incluye sin limitacion,
para re -y/o sufragar cualquier gastos a incurrir en relacion con lo dispuesto con las secciones Dafios y Remociones
de es trato . Si el Arrendador aplica cualquier porcion del Deposito de Garantia, el Arrendatario inmediatamente
débérs Wstablecer el importe de Depdsito de Garantia a la cantidad original establecida en la Informacion Basica del

Contrato de Arrendamiento.

3.6.1.1 Si el Arrendador no ha recibido la totalidad del Deposito de Garantia dentro

de un periodo de treinta (30) dias después de la firma del Contrato, el Arrendatario pagara un recargo por morosidad
del cinco por ciento (5%) anual de la cantidad morosa.

3.6.2 Devolucion de los Depdsitos. A la expiracion o terminacion anticipada del presente Contrato.
siempre que el Arrendatario no se encuentre en incumplimiento de lo dispuesto en este Contrato. el Arrendador
devolvera al Arrendatario el Depdsito de. Para esos efectos, luego de terminado el Contrato: (i) el Arrendador
procedera a inspeccionar el Terreno, verificar su estado y determinar si la misma se encuentra en buenas condiciones:
(ii) el Arrendatario debera entregar al Arrendador la paz y salvos actualizados a la fecha, de todos los servicios publicos
contratados en o para el Terreno. Dependiendo del estado del Terreno y habiendo recibido los paz y salvos
correspondientes, el Arrendador procedera entonces a devolver el Deposito de Garantia o la porcion que resulte de
estos (si queda alguna), luego de disponer de los fondos necesarios para reponer el Terreno a su condicion debida, para
saldar cualquier monto adeudado en concepto de servicios piblicos adeudados por el Arrendatario respecto del Terreno
y/o para satisfacer el incumplimiento de cualquier obligacion contractual del Arrendatario que no haya sido satisfecha
por este en su totalidad.

4. GASTOS DE OPERACION

4.1 Gastos de Operacioén. Por cada aio completo o parcial de duracién este Contrato, el Arrendatario pagara
al Arrendador, la Contribucion del Arrendatario, de los Gastos de Operacion en la proporcién indicada en la Seccion
de Informacion Bésica de este Contrato de Arrendamiento.

4.1.1 Definicion de Gastos de Operacién. Se entiende por "Gastos de Operacion " los costos
totales y gastos totales incurridos por el Arrendador y/o la Agencia por la posesion, operacion, servicios de beneficio
comiin, mantenimiento, reparacién y manejo del Edificio, del complejo o proyecto del cual es parte el Edificio, del
Proyecto y/o del Area Comun, incluyendo, pero no limitados a:

a. reparacion, reemplazo, mantenimiento, administracion, gastos, servicios publicos y jardines del el Area
Comun (incluyendo, pero no limitado a, la proporcion pro-rata de participacion del Arrendatario en los
gastos de mantenimiento del Area Comin del Proyecto);

b. los gastos relacionados al seguro contratado por el Arrendador, tal y como se describe este Contrato: c.

recoleccion de basura. de haberlo;

d. las inversiones de capital, incluyendo reservas y fondos comercialmente razonables separados para el
mantenimiento y reparaciones; y

e. cualquier otro gasto o costo incurrido por el Arrendador relacionado al Terreno.

4,12 Exclusiones a los Gastos de Operacion: Los Gastos de Operacion no incluiran (i)




reemplazo de 0 reparaciones estructurales al techo o paredes externas del Edificio: (ii) las reparaciones cubiertas bajo
montos cobrados con cargo a seguros que cubren dafios al Edificio o reparaciones por dafios causados por otro
arrendatario o terceras personas; (iii) modificaciones Gnicamente atribuibles a requerimientos especificos de otros
Arrendatarios del Edificio o del Proyecto; (iv) Gastos de Mercadeo; y (v) cualquier costo o gasto relacionado con

leyes, ordenanzas, reglas o regulaciones relacionadas a condiciones existentes en El Edificio, si tal condicion 10
antes de la Fecha de Inicio.

ON &¢FA

5. SEGUROS 3
{
5.1 SUBJECT TO REVIEW PER TENANT'S USE. Seguros del Arrendatario. El Arn
obtendrd y mantendré vigente durante todo el Término de este Contrato y a su propio, costo: \9,
S.01.1 Péliza de Seguro de Responsabilidad Civil General. Una poliza de seguro de

responsabilidad civil general, con un limite unico combinado de no menos de Quinientos Mil Délares
(US$500,000.00) por evento y Quinientos Mil Délares (US$500,000.00) en el agregado, con clausula de reinstalacion
automatica, que incluya cobertura para, entre otras cosas, para costos de defensa, responsabilidad civil de predios y
operaciones, responsabilidad civil legal por incendio. contaminacion ambiental. Esta péliza debera incluir cobertura
de responsabilidad civil en exceso (por lesiones corporales y muerte vy dafios a la propiedad de terceros) por no menos
de Doscientos Cincuenta Mil Délares (US$250,000.00). asegurando en contra de reclamos que resulten de darios
causados por cualquier automévil de alquiler o ajeno, que sea utilizado para el negocio y/o actividades del
Arrendatario, excluyendo los automéviles propiedad del personal del Arrendatario que sean utilizados para asuntos
no relacionados con el negocio y/o las actividades del Arrendatario.

SRS El Arrendador, los empleados del Arrendador. la entidad financiera o
bancaria que financie el Edificio segun lo indique el Arrendador, en caso de haberla. y cualquier otra parte
razonablemente solicitada por parte del Arrendador serdn designados en esta poliza, como asegurado adicionales, y
como terceros, cada uno, tal y como lo solicite el Arrendador o de conformidad con los Documentos Principales, tal
y como lo considere pertinente el Arrendador.

S.1.2 Seguro de Responsabilidad Civil Para Automoviles. Seguro de responsabilidad
civil para automéviles del negocio del Arrendatario, con un limite tnico combinado de no menos de Cien Mil Délares
(8100,000.00) por persona y, Trescientos Mil Délares ($300,000.00) por accidente para lesiones corporales y muerte:
y de Cien Mil Délares ($100,000.00) por dafios a la propiedad de terceros, asegurando al Arrendatario en contra de
cualquier reclamo que resulte del uso de cualquier automovil de su propiedad.

5:1:3 Seguro de Incendio para Contenido y Mejoras a la Propiedad. Seguro de incendio
sobre El Terreno que incluya cobertura contra vandalismo, fugas de agua por aspersor vy, si aplica, cobertura contra
todo riesgo sobre calderas y maquinarias que asegure i) los enseres fijos. mobiliario, equipo, (inclusive el equipo
electrénico para el procesamiento de datos, si aplica), mercancias, inventario y en general todo contenido o bien que
se encuentre en el Terreno, sea de propiedad del Arrendatario o que se encuentre bajo su cuidado, custodia y control
y/o del cual resulte o pueda resultar legalmente responsable el Arrendatario (colectivamente los "Bienes Dentro del
Terreno") y (ii) la Mejoras construidas por el Arrendatario (tal y como se definen en el Anexo G) (lo cual incluye
sistemas suplementarios mecanicos, de plomeria, calefaccion, ventilacion y aire acondicionado, equipo e instalaciones
hechas por el Arrendatario, si aplica) que en cantidad equivalga a su valor de costo (lo cual sera determinado %
reevaluado tan frecuentemente como sea necesario para cumplir con lo anterior).

5.1.4 Seguro Paraguas/Seguro de Responsabilidad Civil en Exceso. Una poliza de
responsabilidad civil en exceso (Paraguas), con un limite de no menos de Un Millén de Dolares ($1,000.000.00).

5145 Todos los seguros que el Arrendador requiera ocasionalmente y todos los seguros
requeridos por los Documentos Principales, lo cual incluye, pero no se limita, a todos los seguros requeridos por la
Agencia; a condicion de que el Arrendatario mantenga, sin ningin limite, el seguro especificado en el Parrafo 3 del
Anexo G.

w



5:2 General

5421 Certificados de Seguros. El Arrendatario entregara al Arrendador certificados de Seguro
de todos los seguros requeridos de parte del Arrendatario bajo este Contrato, en forma aceptable para el Arrendador,
a su Unica discrecién, dentro de un plazo maximo de quince (15) después de la fecha de firma de este Contrato de
Arrendamiento. En caso de que la entrada a el Terreno por el Arrendatario o por cualquier Parte de Arrendatario ocurra
antes de dicho periodo de quince (15) dias, el Arrendatario deberé entregar los certificados de seguros aqui establecidos
antes deidicha entrada. Previa solicitud, el Arrendatario también entregara al Arrendador, una copia completa, correcta

y verda de cada péliza de seguros vigente segun se establece en este Contrato y copia de los recibos de pago de
las’prinjag correspondientes a dichos seguros.

* #

9.2.2 Todas las polizas de seguros requeridas al Arrendatario en este Contrato deberan ser

das por empresas autorizadas y admitidas en la Republica de Panama, con una Mejor puntuacion AM Best de
por lo menos B++ y un tamaifio en la categoria financiera de al menos VI.

9221 Las polizas deberan contener una disposicion que exija que la aseguradora
notifique a al Arrendador, por escrito de: (i) la expiracion del término de la pdliza, asi como de cualquier cambio
significativo en las pélizas, con por lo menos treinta (30) dias de anticipacion a los mismos; y (ii) El incumplimiento
por parte del Arrendatario en el pago de las primas, dentro de los cinco (5) dias siguientes al vencimiento del periodo
previsto para efectuar dichos pagos. Ademds, las polizas de seguro expresamente incluiran el alcance, cobertura,
deducibles, exclusiones, limites y fecha de terminacién de cada poliza e indicaran expresamente la renuncia de la
aseguradora a subrogarse en contra del Arrendador.

5222 El Arrendador se reserva el derecho de rechazar las pélizas de seguro que
contengan condiciones o exclusiones no consideradas aceptables para él o expedidas por compaiiias aseguradoras no
aceptables para €l, casos en los cuales el Arrendatario debera presentar las pélizas corregidas o modificadas segun lo
solicite el Arrendador o las nuevas pélizas de aseguradoras aceptables al Arrendador. dentro de los 15 dias
siguientes a la fecha en que reciba el requerimiento respectivo por parte del Arrendador.

52273 El Arrendatario asume total responsabilidad por mantener la cobertura de
seguros indicada en esta Seccidn.

5.2:3 Renuncia de Subrogacién. El Arrendatario asume total responsabilidad ante terceros por
cualquier hecho o situacion que ocurra en el Terreno y/o con ocasion directa o indirecta de las actividades realizadas
en el Terreno. Asi mismo, el Arrendatario renuncia a cualquier subrogacion o recuperacion en contra del Arrendador
v libera a el Arrendador de toda y cualquier responsabilidad al respecto.

524  Notificacion de Incidentes. El Arrendatario notificara al Arrendador dentro de un periodo
de siete (7) dias después de ocurrido cualquier accidente o incidente en El Terreno o el Proyecto que pudiesen tener
como resultado un reclamo bajo cualquiera de las pélizas de seguro requeridas bajo este Contrato.

6. Indemnizacion y Exenciéon de Responsabilidad

6.1 Indemnizacién. El Arrendatario indemnizara al Arrendador y sus entidades afiliadas, y a cada uno de sus
miembros respectivos, gerentes, socios, directores, funcionarios, empleados. accionistas, acreedores, agentes,
contratistas, sucesores y cesionarios, de y en contra de cualesquier y todo reclamo, sentencia, causa de accion. dafio.
multa, costo, pasivo y gasto, incluyendo todos los costos, honorarios de abogados, gastos y responsabilidades
incurridas en defensa de tal reclamo o accion o causa. que del mismo se deriven o, que surjan en cualquier momento
durante o después del Término de este Contrato, como resultado (directo o indirecto) de o en conexién con (i) cualquier
incumplimiento en el desempeiio de cualquiera obligacion del Arrendatario a ser cumplida bajo los términos de este
Contrato de Arrendamiento: y/o (ii) el uso de EI Terreno, el manejo del negocio o cualquier actividad. trabajo o cosas
hechas por el Arrendatario o por cualquier persona, cualquier Parte del Arrendatario o afiliado del mismo en o cerca
de El Terreno, el Edificio, Area Comun u otras porciones del Proyecto, excepto por reclamos causados exclusivamente



por culpa grave o dolo del Arrendador; y/o (iii) cualquier acto u omision doloso, culposo o negligente del Arrendatario.
sus empleados y/o de cualquier persona por la cual deba responder el Arrendatario segun las normas de derecho
comun,. Las obligaciones del Arrendatario bajo esta seccién sobreviviran la rescision de este Contrato de
Arrendamiento con respecto a cualquier reclamo o responsabilidad que haya sucedido antes de dicha rescision.

6.2 Exencion de Cualquiera Responsabilidad por parte del Arrendador. El Arrendatario, asume a través de
este documento, la responsabilidad de todo riesgo de dafio a El Terreno, a su Mejoras y a todo contenido, cosa o b
en general que se encuentre en, dentro de o adherido a el Terreno, incluyendo, pero sin limitarse a, los art
equipos, inventario, mobiliario y bienes en general, ya sean propios o ajenos, asi como por todo dafio a =¥
(enfermedad, lesiones o muerte) dentro, sobre o alrededor de El Terreno, el Edificio, el Area Comun u otras payEis
del Proyecto que surjan de cualquier causa. El Arrendatario expresamente libera al Arrendador yrenunciaag
reclamo en contra del Arrendador en relacién con lo anterior, excepto solamente cuando se trata de aquellos r
causados exclusivamente por culpa grave o dolo del Arrendador. El Arrendatario renuncia ademés a cu
reclamacion en contra del Arrendador, asi como a cualquier pretendido derecho de subrogacion y/o recuperacié
contra del Arrendador y lo libera de cualquier responsabilidad o reclamacion por cualquier pérdida, costo, dafio
gasto, lucro cesante, del que sea objeto a causa de reclamos por parte de terceros o en el que de cualquier manera
incurra, lo que incluye, sin que constituya limitacion, cualquier dafio al negocio del Arrendatario o cualquier pérdida
de ingresos del mismo o dafios a El Terreno o a cualquier bien material, mercancia o equipo en, dentro o adherido a el
Terreno (incluyendo mermas, faltantes, averias pérdidas y/o dafios: . o por lesiones o enfermedad o muerte del
Arrendatario o de cualquier Parte del Arrendatario, o cualquier otra persona, en o alrededor de El Terreno o el Proyecto.
ya sea que dichos dafios, enfermedades o lesiones, hayan sido causados por robo, hurto, incendio, explosion, vapores.
electricidad, gas, agua o lluvia o como resultado de rompimiento, fuga u otro defecto de aspersores, cables,
dispositivos, ventilacion, plomeria, sistema de aire acondicionado o de iluminacion o por cualquier otra causa.
siniestro, hecho, situacién o circunstancia ocurrida en y/o directa o indirectamente relacionada con el Terreno, el
Edificio, el Area Comun o el Proyecto, y ya sea que dichos dafos, enfermedades o, lesiones sean el resultado de
condiciones en El Terreno el Edificio, el Area Comun o el Proyecto o de algunas otras fuentes o lugares, y sin importar
si la causa de dichos dafios, enfermedades o lesiones o los medios para reparar los mismos sean inaceptables para el
Arrendatario, excepto sélo si los dafios, enfermedades o lesiones fueron exclusivamente causados por culpa grave o
dolo del Arrendador. El Arrendador no seréd responsable de ningiin dafio que se derive de algan acto de negligencia
por parte de cualquier contratista u otro Arrendatario del Proyecto, en caso de haberlo, o por causa de incumplimiento
del Arrendador en hacer cumplir los términos de cualquier acuerdo con partes que no sean el Arrendatario.

6.2.1 El Arrendatario deberd mantener al Arrendador, su principal, filiales y empresas afiliadas.
representantes legales. directores, dignatarios, agentes: libres de todo y cualquier reclamo, accion, proceso. demanda:
y debera reparar cualquier dafio y perjuicio ocasionado a los mismos, incluyendo. sin limitacion, cualquier costo.
pérdida, multa, penalidad, asi como cualquier costos de abogados y demas costos o gastos incurridos en la defensa de
y/o con ocasion de tal accién, demanda, proceso, accion y/o incurridos en la reparacion del dafio o pérdida de que se
trate y/o con ocasion o como resultado (directo o indirecto) de o en conexion con (i) lo dispuesto en esta Seccion; (ii)
cualquier incumplimiento de este Contrato por el Arrendatario o por cualquier Parte del Arrendatario: (iii) el uso de
el Terreno, el giro del negocio del Arrendatario o cualquier actividad, trabajo o cosa hecha, permitida o sufrida por el
Arrendatario o cualquier Parte del Arrendatario o por cualquier tercero en o relacionada con el Terreno. o cualquier
parte del Proyecto; (iv) cualquier acto u omisién doloso, culposo o negligente del Arrendatario o de cualquier Parte
del Arrendatario o de cualquier persona de cuyos actos pueda resultar legalmente responsable el Arrendatario. Toda
obligacion del Arrendatario conforme a este Seccién sobrevivird a cualquier terminacion del presente Contrato.

7. SERVICIOS PUBLICOS. El Arrendatario es el responsable por y pagara todos los cargos para los servicios de
agua, alcantarillado, gas, electricidad, teléfono y cualquier otro servicio publico utilizado o proporcionado al Terreno
lo cual incluye pero no se limita al pago de cualquier cargo por conexién, deposito e instalacion. El Arrendador no
sera responsable ante el Arrendatario por la interrupcion o corte de cualquier servicio publico, y ninguna interrupcion
0 corte constituird razon para una reduccion ni suspension del Alquiler.



8. REPARACIONES Y MANTENIMIENTO

8.1 El Arrendador. El Arrendador no tendra ninguna obligacién de hacer reparaciones al Terreno o de darle
mantenimiento. El Arrendador no tendra responsabilidad alguna por lesiones o dafios que puedan ser el resultado de
la condicion del Terreno. El Arrendador no tendra responsabilidad alguna para con el Arrendatario por cualquier dafio
que pueda ser el resultado de una interrupcion en el uso del Terreno por parte del Arrendatario.

8.2 El Arrendatario. El Arrendatario, a costo exclusivamente a su cargo, le dara mantenimiento a al Terreno

y reparara cualquier dafio que la misma sufra, para mantenerla en condiciones buenas y seguras, lo cual puede incluir,
sin limitacion la obligacion de instalar una cerca.

8.2.1  Después de haber recibido notificacion por escrito por el Arrendador para atender un tema
ion 0 mantenimiento que compete al Arrendatario y el Arrendatario no responde con un plan de accion con

ertas y razonables, el Arrendador reserva el derecho de realizar dicho trabajo y cobrar el mismo al
tario.

9. EDIFICACIONES

9.1 Edificaciones. El Arrendatario no podra construir, ni permitira que se construyan mejoras, alteraciones o
adiciones fisicas en el Terreno, sin haber obtenido el consentimiento previo y por escrito del Arrendador, cuyo
consentimiento se sujetara al cumplimiento de las condiciones contenidas en el Anexo G. En todo y cualquier caso,
toda Mejora permanente o que no pueda ser removida del Terreno sin dafiarla 0 menoscabar su uso. sera de propiedad
unica y exclusiva del Arrendador. El Arrendatario no podra reclamar la propiedad de dichas Mejoras, ni solicitar, ni
inscribir titulo constitutivo de dominio ni derecho alguno sobre las mismas. El Arrendatario por este.medio declara
expresamente que se obliga a no inscribir y no podra ni inscribira titulo de dominio sobre el Edificio. ni sobre ninguna
mejora, edificacion o construccion en el Terreno o en la Propiedad.

9.2 Acabados y Equipo. El Arrendatario podra. a su propio costo, instalar los acabados, equipos y

mobiliario necesario en el Terreno, a condicién de que los mismos puedan ser instalados sin dafios 0 menoscabo al
Terreno.

9.3 Darfios. El Arrendatario reparara cualquier dafo a El Terreno, El Edificio y/o el Proyecto
causado por la construccion de mejoras. alteraciones, adiciones y/o modificaciones, o la instalacion o remocién de los
aparatos, equipo, mobiliario o alteraciones del Arrendatario.

9.4 Remocidn. Sin perjuicio de lo sefialado a continuacion, al terminar este Contrato de Arrendamiento.
el Arrendatario removera todos los acabados, alteraciones, arreglos, modificaciones, adiciones, mejoras y divisiones
hechas o instaladas por el Arrendatario (colectivamente, las “Alteraciones™) y retornara el Terreno a la condicion
existente antes de la construccion de dichas Alteraciones. El Arrendador a su entera discrecion se reserva el derecho
de requerir que el Arrendatario deje en el Terreno todas o cualesquiera porcion de las Alteraciones permanentes. fijas,
no-removibles y/o que no puedan ser retiradas sin deteriorar. dafiar o menoscabar el Terreno. que decida el Arrendador
deben permanecer en el Terreno. Toda remocion y restauracion debera ser bien realizada de la mejor manera y
utilizando la mejor mano de obra para no causar ningtin dafio a El Terreno, al Edificio o al Proyecto.

9.5 Modificaciones Sustanciales. No obstante cualquier disposicién contenida en este Contrato
de Arrendamiento, bajo ninguna circunstancia se le permitira al Arrendatario hacer modificaciones sustanciales (tal y
como se definen en este documento) a el Terreno sin contar con la previa aprobacion escrita por parte del Arrendador,
aprobacion ésta que podra ser retenida, rechazada, condicionada u otorgada con base a la completa y absoluta
discrecion del Arrendador. Para propésitos de este Contrato, el término “Maodificacion Sustancial® significa (a) una
alteracion con un valor de mas de $50,000.00 (b) la construccion de una estructura adicional en el terreno alrededor
del Edificio, (c) cualquier alteracion que afecte los elementos estructurales o elementos exteriores del Edificio o de
cualquiera de los edificios o estructuras en el Proyecto, o (d) cualquiera modificacion o Alteracion que a juicio del




Arrendador pueda alterar sustancialmente a el Terreno o al Edificio 0 a cualquiera de los edificios o estructuras en el
Proyecto.

9.6 Certificacion de Inversién de Capital. El Arrendatario debera (a) proporcionarle al Arrendador
un detalle de los costos incurridos en la construccion de las Mejoras del Arrendatario (tal y como se define en el Anexo
G) con documentacion de sustento razonable certificada por un auditor o ingeniero independiente, incluyendo sin
limitacion, copia de las respectivas facturas; (b) proporcionarle al Arrendador cualquier documento e informgcion
adicional para certificar y documentar los costos incurridos por el Arrendatario con relacion al Edificio y la
a el Terreno(“Gastos de Capital del Arrendatario™), que puedan corresponder o ser parte de la Inversion de £
y como se define este término en el Contrato de Desarrollador) y (¢) cooperar con el Arrendador par
documentar los Gastos de Capital del Arrendatario.

10. USO.

\

10.1  General. El Terreno sera utilizada solamente para los Usos Permitidos en la Informacion 'ou.pr-*
del Contrato de Arrendamiento y en cumplimiento de los Anexos B y € adjuntos al presente Contrato. El uso de L
Terreno por parte del Arrendatario y/o de cualquier Parte del Arrendatario se hara en cumplimiento con y sujeto a lo
dispuesto en este Contrato y las leyes aplicables, incluyendo aquellas que afectan el Proyecto, El Terreno o el Edificio
0 el uso u operacién de los mismos, ya sea que existen ahora o que se promulguen en el futuro, las cuales incluyen.
pero no se limitan a, (i) todas las leyes sobre el Ambiente (tal y como se define en este Contrato), (ii) cualesquiera
Declaraciones seglin se define en este Contrato, registrado en cualquier registro oficial o publico o que de otra forma
estén en efecto con respecto a el Terreno, al Edificio y/o al Proyecto o cualquier porcion de los mismos, (iii) la Ley
Numero 41, y (iv) cualesquiera y todos los cédigos de uso y zonificacién que se encuentren vigentes o se adopten en
el futuro en relacion a el Terreno, el Edificio y/o el Proyecto (colectivamente, las “Leyes Pertinentes™).

1. ASUNTOS AMBIENTALES

11.1 Materiales Peligrosos: Cumplimiento con las Leyes Ambientales. El Arrendatario no causara
ni permitird que cualquiera de sus empleados, agentes, clientes, visitantes, invitados, titulares de una licencia.
contratistas, cesionarios, o sub-arrendatarios (individualmente, una “Parte Arrendataria” y colectivamente, "Partes del
Arrendatario") cause o permita que Materiales Peligrosos sean llevados, guardados, fabricados. generados, mezclados,
manejados, reciclados. tratados, dispuestos o utilizados en, bajo, o alrededor de El Terreno o el Proyecto, excepto en
el caso de materiales de oficina y de limpieza que se guardan en cantidades usuales y sean guardados, utilizados, y
desechados de acuerdo a las Leyes Ambientales.

1.2 Para efectos de este Contrato, el término, "Materiales Pelierosos" comprende, sin limitacion.
cualquier producto quimico, sustancia, material, sustancia controlada, objeto, condicion, desecho, organismo viviente
o combinacion de los mismos, ya sean solidos, semi-sélidos. liquidos o gaseosos, que son o pueden ser peligrosos para
la salud y seguridad humana o para el ambiente. debido a su radioactividad, combustibilidad. corrosividad. reactividad.
explosibilidad, toxicidad, carcinogenecidad, mutagenecidad, fitotoxicidad. infecciosidad u otras propiedades o efectos,
que sean peligrosos o potencialmente peligrosos, inclusive, pero sin limitarse, al humo del tabaco, el petréleo y sus
derivados, el asbesto, el radon, el policlorobifelino (PCBs), los refrigerantes y todos aquellos productos quimicos,
sustancias, materiales, sustancias controladas, objetos, condiciones, desechos, organismos vivientes o0 combinacion de
los mismos, los cuales se encuentran actualmente o pueden estar en el futuro listados. definidos o regulados como
peligrosos o nocivos por cualquiera Ley Ambiental, en base. directa o indirectamente, en sus propiedades o efectos.
Para los fines de este Contrato, las "Leyes Ambientales" son, sin limitacion, cualesquiera o todas las leyes, decretos.
resoluciones, regulaciones, reglamentos, estandares, sentencias. ordenanzas, reglas, codigos, ordenes, directrices.
guias, permisos o condiciones de permisos gubernamentales o administrativas, ambientales de salud y/o relacionadas
con la seguridad, que existen actualmente y las que sean promulgadas, emitidas o adoptadas en el futuro, que se aplican
0 se pueden aplicar al Arrendatario, el Terreno, el Edificio o el Proyecto, inclusive y sin limitarse, a cualesquiera
reglas. reglamentos, guias, permisos o licencias emitidas o aprobadas por la Autoridad Nacional del Ambiente de la
Republica de Panamé ("ANAM"). El Arrendatario cumplira y se asegurara de que todas o cualesquiera de las Partes
del Arrendatario cumplan con todas las Leyes Ambientales. El Arrendatario notificara al Arrendador de forma




inmediata y por escrito, sobre cualquiera violacion a las Leyes Ambientales y/0 sobre la presencia de cualquier
Material Peligroso, que no sean los materiales de oficina o de limpieza arriba permitidos, o sobre el derrame y/o escape
de cualquier Material Peligroso en, sobre, bajo o alrededor del Terreno o sus Mejoras o el Edifico o el Proyecto o la
tierra o el agua subterranea. El Arrendatario y las Partes del Arrendatario seran responsables por todo dafio ambiental
y contaminacion que resulte de sus operaciones o actividades en, sobre, bajo o alrededor de El Terreno, del Edificio
v/o el Proyecto, causados de manera directa o indirecta por actos u omisiones del Arrendatario o de alguna de las
Partes del Arrendatario. El Arrendador podré de entrar e inspeccionar El Terreno y realizar pruebas, monitoreos e
investigaciones. Si tales pruebas indican que hay presencia de una Condicién Ambiental causada 0 exacerbada por el
Arrendatario o por cualquier Parte del Arrendatario o que sea el resultado de la ocupacion del Arrendatario o cualquier
Parte del Arrendatario, el Arrendatario reembolsara al Arrendador por el costo de realizar dichas pruebas. El término
“Condicion Ambiental” tendra como significado cualquier condicion adversa relacionada con cualquier Material
Peligroso o con el ambiente, inclusive el agua, las aguas superficiales o subterraneas, las fuentes de agua potable, la
tierrg. g superficie o el subsuelo, el aire. la tierra y los contaminantes del agua, el ruido. la vibracion, la luz y los
ol¢ En caso de ocurrir cualquiera de dichas Condiciones Ambientales, el Arrendatario debera ejecutar
ingdiatamente, cualesquiera y todas las acciones necesarias para rectificar dicha Condicion Ambiental, a satisfaccion
las agencias o entidades pertinentes y del Arrendador, o reembolsara al Arrendador, a opcion o a peticion de éste,
por el costo de realizar el trabajo de rectificacion, remedicion o mitigacion, en case de que el Arrendador haya optado
por asumir la ejecucion de las remediaciones, rectificaciones s o acciones a tomar para corregir la Condicion Ambiental
de que se trate. En este tltimo supuesto, el Arrendador podra realizar un estimado razonable del Costo a incurrir para
la reparacion o remediacion del dafio y requerir al Arrendatario la entrega del monto asi estimado. Al completarse el
correspondiente trabajo de reparacion, mitigacién, o remediacion el Arrendatario le pagara al Arrendador cualquier
diferencia, tan pronto reciba la factura correspondiente del Arrendador. o el Arrendador reembolsara prontamente al
Arrendatario por cualquier exceso entre la suma recibida de éste y la efectivamente incurrida, tal y como sea el caso.

1.3 Indemnizacion. El Arrendatario indemnizara, protegera, defendera (a través de un abogado que
determine el Arrendador) y mantendra indemne al Arrendador, la Agencia, y las entidades afiliadas al Arrendador ya
la Agencia, y a cada uno de sus miembros respectivos, gerentes, socios. directores. funcionarios, empleados.
accionistas, acreedores, agentes, contratistas. sucesores y cesionarios (individual y colectivamente los
“Indemnizados™) de y en contra de cualesquier y todo reclamo, sentencia, causa de accion, dafo, penalidad, multa.
impuesto, costo. pasivo, pérdida y gasto que surjan en cualquier momento durante o después del Término de este
Contrato, como resultado (directo o indirecto) de o en conexién con (a) la violacién de esta seccion por el Arrendatario
0 alguna Parte del Arrendatario o (b) la contaminacion ambiental, una Condicion Ambiental, presencia. derrame o
fuga de Materiales Peligrosos en. bajo o alrededor de el Terreno. el Edificio, o del Proyecto como resultado (directo o
indirecto) de las actividades del Arrendatario y/o cualquier Parte del Arrendatario, incluyendo. pero sin limitarse a
aquellas que involucran cualquier Material Peligroso. o cualquier accién u omisién con respecto al mismo. en relacion
con El Terreno. el Edificio y/o el Proyecto. Esta indemnizacion incluird, sin limitaciones, cualesquiera sanciones.
indemnizaciones, gastos y/o costos, impuestos a o incurridos por la Agencia y/o el Arrendador, asi como el costo de
cualquier reparacion, remediacion, mitigacion, limpieza, o desintoxicacion necesaria y la preparacion e
implementacion de cualquier cierre, monitoreo u otros planes requeridos, ya sea que dicha accién sea requerida o
necesaria antes o después de la terminacion de este Contrato de Arrendamiento. Ni el consentimiento por escrito del
Arrendador con respecto a la presencia de Materiales Peligrosos en, bajo. o alrededor de EI Terreno ni el estricto
cumplimiento del Arrendatario con las Leyes Ambientales, excusaran al Arrendatario de su obligacion de indemnizar
de conformidad con el presente Contrato. Las obligaciones del Arrendatario con respecto a la indemnizacion anterior
exceden la expiracion, terminacion o rescision de este Contrato de Arrendamiento.

12. DANOS Y DESTRUCCION

12.1  Daios y Destruccién. No obstante lo dispuesto en las normas vy legislacion aplicable y cualquier
otra ley, decreto, reglamento y/o regulacion en esta materia. las partes acuerdan expresamente que en caso de dafo v/o
destruccion total o parcial del Edificio, El Terreno y/o las mejoras del Arrendatario no procedera la terminacion
inmediata de contrato u otro tipo de recurso y/0 compensacion, y que los derechos y responsabilidades de las partes se
regirdn exclusivamente conforme a las siguientes reglas y convenios contractuales:




122 Obligaciones del Arrendatario. Con excepcion a lo aqui dispuesto y sujeto a las disposiciones
de esta Seccién, en caso de dafio o destruccion de las Mejoras del Arrendatario ubicadas en el Terreno o a cualquier
parte de la misma por incendio u otra causa, ya sea que proceda el seguro o no, en caso de haberlo, el Arrendatario
correra con los gastos, de forma exclusiva, y los mismos deben ser suficiente para el proposito y, sin importar la
cantidad de cualquier pérdida, debera restaurar, reparar, reemplazar, reconstruir o arreglar las mismas de la forma mas
cercana posible a su valor, condicion y naturaleza inmediatamente antes de que ocurriera tal dafio o destruccion o con
tales cambios o arreglos que puedan hacerse a eleccion del Arrendatario de acuerdo con y sujeto a las condiciones de
este Contrato. Tales restauraciones, reparaciones, reemplazos, reconstrucciones o arreglos deberéan ser comenz lgs
dentro de un plazo de ciento veinte (120) dias después de ocurrido dicho dafioo destruccion (sujeto al recibo dd §54
permisos requeridos que permitan tal reconstruccion). El Arrendatario continuara la operacion de su negocio e
Terreno hasta donde sea razonablemente practico del punto de vista de una administracion de negocios prudente ¥
obligacion del Arrendatario de pagar el Alquiler se mantendra en plena vigencia. El Arrendatario no tendra derecho
ninguna compensacion por dafios por parte del Arrendador por la pérdida del uso de todo o de cualquier parte del

Terrenoo por la pérdida de cualquier aparato fijo ubicado en el Terreno o cualquier inconveniencia o molestia
ocasionada por tal dafio.

12.3 Accidente durante el Gltimo afio de duracién de este Contrato de Arrendamiento. A pesar de
cualesquiera otras previsiones, si Mejoras del Arrendatario ubicadas en el Terreno se ven afectados dentro del Gltimo
afio del Contrato de Arrendamiento, y si el costo para reparar o reconstruir la porcion que fuese dafiado o destruido
excede los $500.000.00, entonces, se tomara en consideracion el tiempo necesario para completar tales reparaciones
o reconstrucciones, el Arrendador o el Arrendatario tendran el derecho, bajo su propia discrecion, de dar por terminado
el Contrato de Arrendamiento a partir del momento en que ocurre el dafio. El Alquiler sera suspendido a partir de la
fecha en que el Arrendatario desocupa el Terreno.

12.4 Falla del Arrendatario. Si El Terreno o cualquier 4rea del Edificio se ven afectados por el
resultado de la negligencia o por el incumplimiento de este Contrato de Arrendamiento por causa del Arrendatario o
por partes relacionadas al Arrendatario, el Alquiler no sera reducido durante el periodo que se efecttien las reparaciones
de tales dafios, y el Arrendatario debera responder legalmente al Arrendador por los costos de la reparacion al punto
en que dicho costo no sea cubierto por los beneficios del seguro recibidos por el Arrendador.

13. CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA (Expropiacién). En caso de expropiacion o de cualquier accion de una
autoridad publica o gubernamental que involucre la ocupacion o toma de posesion de toda o parte de el Terreno o el

Edificio, por razones de utilidad publica, interés social o por cualquier motivo, el Arrendador no asumira
responsabilidad alguna ante el Arrendatario.

14. INCUMPLIMIENTO

14.1 . Incumplimiento del Arrendatario. Cualquiera de los siguientes eventos sera, a opcion del
Arrendador una Causal de Incumplimiento del Arrendatario:

14.1.1 EI Abandono o Desalojo del Terreno. Se entenderé como tal el hecho de que el
Arrendatario abandone o desaloje el Terreno por un periodo de mas de treinta (30) dias consecutivos y/o el hecho de

que el Arrendatario entregue o remita al Arrendador comunicacion indicando que ha desalojado o ha desocupado el
Terreno;

14.1.2 La mora de mas de diez dias en el pago del Alquiler, siempre que dicha situacion ocurra
al menos tres veces en un periodo de doce meses:

14.1.3 El incumplimiento del pago de dos mensualidades o mas de Alquiler;

14.1.4 Incumplimiento de las Condiciones y Obligaciones de los Arrendatarios bajo el Anexo G.
Seccion 11, donde dicha falla contintia por un periodo de cinco (5) dias luego de recibida la nota escrita por parte del
Arrendador.
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14.1.5 La accion de efectuar una cesion general por parte del Arrendatario para beneficio de sus
acreedores; la presentacion de una peticion voluntaria del Arrendatario o la presentacion de una peticién por parte de
cualquier acreedor del Arrendatario solicitando la quiebra, insolvencia, concurso de acreedores, rehabilitacion.
liquidacion o reorganizacién del Arrendatario bajo cualquier ley relacionada con la bancarrota, quiebra, insolvencia u
otra; la asignacion de un interventor judicial, administrador u otro custodio para tomar posesion de sustancialmente
todos los activos del Arrendatario o para asumir las direccion o administracion del negocio del Arrendatario; la
insolvencia del Arrendatario o su incapacidad para pagar sus deudas o generalmente el incumplimiento en el pago de
las deudas cuando las mismas se vencen; que cualquier tribunal decrete u ordene el cierre o liquidacion del
Arrendatario o sustancialmente de todos sus activos; cualquier accion por parte del Arrendatario hacia la disolucion o
cierre de todos sus asuntos; el cese o suspension del uso de El Terreno por parte del Arrendatario; o el secuestro o

embargo, ejecucion o cualquier otra medida o accion judicial para cautelar o embargar todos o la mayor parte de los
activos del Argendatario;

14.1.6 Cualquier falsedad u omision por parte del Arrendatario o de cualquier Parte del Arrendatario
l'interés del Arrendatario; en cualquier declaracion, estados financieros u otra informacion entregada
resentacion del Arrendatario al Arrendador conforme a este Contrato de Arrendamiento;

14.1.7 La presencia de un Causal de Incumplimiento con respecto a cualquier Garante de este
Contrato de Arrendamiento si aplica; o

14.1.8 La presencia de un incidente calificado como como Caso de Incumplimiento o violacion
en los Documentos Principales: o

14.1.9 EI hecho de que el Arrendatario no inicie el tramite para su inscripcion en-el Registro de
Empresas del Area Panama Pacifico, o no le sea concedida dicha inscripcion dentro de los términos previstos en la
Seccion "Registro del Arrendatario”, o el hecho de que luego de obtenida dicha inscripcion, el correspondiente
Registro o inscripcion sea cancelado o revocado por la mencionada entidad publica.

14.1.10 Incumplimiento con los acuerdos y obligaciones del Arrendatario conforme al presente
Contrato y sus Anexos;

14.2 Recursos

14.2.1 Rescision. En caso de que ocurra cualquier Causal de Incumplimiento. ¢l Arrendador
tendra derecho de rescindir o terminar este Contrato mediante notificacion escrita al Arrendatario. sin necesidad de
pronunciamiento ni resolucion judicial, arbitral ni de tercero alguno.

14.2.1 Reposesion y Otros Remedios. Sin perjuicio de otros remedios que el Arrendador pueda
tener o ejercer, después de la rescision o terminacion del Contrato, el Arrendador puede. a su entera discrecion: (i)
ingresar en el Terreno y disponer de ella de cualquier manera, lo que comprende, sin limitacion. remover al
Arrendatario y cualquier otra persona y/o Parte del Arrendatario que esté ocupando el Terreno: (ii) remover todo bien.
equipo. mobiliario, maquinaria o articulos en general que se encuentren en el Terreno. sin ninguna responsabilidad
respecto de la integridad o el estado de los mismos; (iii) disponer en propiedad del Deposito de Garantia (iv) exigir al
Arrendatario el pago integro e inmediato de todos los montos adeudados a la fecha y de la suma correspondiente a la
totalidad del Alquiler que le hubiese correspondido recibir al Arrendador por el Término total del Contrato. si el
mismo no hubiese sido rescindido o terminado; (v) exigir al Arrendatario el resarcimiento monetario de todos los
darios y perjuicios causados al Arrendado, y/o (vi) ejecutar todas o cualesquiera de las garantias consignadas por 0 en
representacion del Arrendatario con ocasion de este Contrato.

14.2.2  Alguiler no Pagado. En caso de que ocurriera una Casual de Incumplimiento, ademas de
los derechos expresamente otorgados al Arrendador a través de este Contrato de Arrendamiento, el Arrendador tendra
todos los derechos en contra del Arrendatario concedidos, o no prohibidos, por las leyes pertinentes. Todos esos
derechos seran acumulativos para que el Arrendador pueda ejercer cualesquiera o todos esos remedios.




15. CESION Y SUBARRENDAMIENTO

I15.1 El Arrendatario no cedera, subarrendara o de otra forma transferira, E|l Terreno o alguna parte de la
misma, sin aprobacién previa y por escrito, del Arrendador. El Arrendador. a su entera discrecion, podra rechazar la
solicitud del Arrendatario o condicionar su aprobacion.

15.2 El Arrendador, a su entera discrecién, puede transferir o ceder a terceros este Contrato y/o todo o parte
de los derechos y/u obligaciones derivados de este Contrato (colectivamente, una “Cesioén™). Ental casoy segun los
términos de la referida Cesion, el tercero de que se trate asumira todos o parte de los derechos y/u obligaciones del
Arrendador bajo este Contrato, y partir de la fecha de dicha Cesion, el Arrendador quedars liberado de todas o >
de las obligaciones y responsabilidades derivadas de este Contrato para el Arrendador. De requerirlo el Arren
el Arrendatario acuerda cooperar con el Arrendador en la consecucion de dicha Cesi6n, suscribiendo to
documentos que sean solicitados por el Arrendador de forma razonable para los fines de esta Seccion.

16. SUBORDINACION Y ACEPTACION DE CESION

16.1 Este Contrato de Arrendamiento estara sujeto y subordinado a los Documentos Principales y a los titulos
de deuda y/o de fideicomiso existentes y a los que pueda pactar en el futuro el Arrendador, incluyendo cualquier
posterior enmienda a los mismos, que afecten ahora y/o en el futuro a el Terreno o el Proyecto o los intereses del
Arrendador, todos sin la necesidad de que el Arrendatario ejecute mas instrumentos para efectuar tal subordinacion,

lo dispuesto en esta Seccion, incluyendo, sin limitacién, una Subordinacién, un Acuerdo de No Alteracion y
Reconocimiento de Derechos, en el formato requerido por el Arrendador.

17. MISCELANEOS

17.1 El Acuerdo Completo. Este Contrato de Arrendamiento establece todos los acuerdos entre
el Arrendador y el Arrendatario con respecto al Terreno y no existen otros acuerdos, verbales o escritos, que
no sean los establecidos en este documento.

172 Costos de los Abogados. En cualquier accién o proceso en que cualquiera de las partes
levante causa en contra de la otra para hacer cumplir sus derechos conforme al presente Contrato de
Arrendamiento, la parte perdedora pagara todos los costas incurridas por la parte ganadora en el proceso y
ejecucion de la sentencia (colectivamente “Costos”). Para propésitos de esta Seccion, los Costos deberan
incluir, sin limitacién, honorarios de los abogados, costos y gastos incurridos en |a ejecucion de la sentencia,
costos asociados a secuestros, embargos, medidas precautorias en general, gravdmenes, gastos periciales.
costos relacionados a la practica de pruebas, litigacién por quiebra, entre otros.

17.3 Divisibilidad. Si una corte de jurisdiccion competente decide que una disposicion de este
Contrato de Arrendamiento o la aplicacién de cualquiera de ellas es invélida, nula o inaplicable en cualquier
grado o medida, el resto de las disposiciones de este Contrato de Arrendamiento y su correspondiente
aplicacion se mantendran en plena vigencia y no estaran afectadas, impedidas o invalidadas.

17.4 La Ley Aplicable. Este Contrato de Arrendamiento deberd ser interpretado y cumplido de
conformidad con las leyes de |a Republica de Panama. Salvo que se estipule lo contrario, cualquier referencia
en este Contrato a las “leyes aplicables” tendra como significado cualquier estatuto, ordenanza. reglamento



uotra regla, reglamento, decreto u orden emitido por una autoridad gubernamental que aplique a este Contrato
0a los derechos y obligaciones de las Partes en el mismo, por un tribunal de jurisdiccion competente.

I17.5  Sucesores y Cesionarios. Este Contrato serd obligatorio y redundaré en beneficio de los
sucesores y cesionarios del Arrendador y, sujeto a cumplimiento con los términos de este Contrato.

I7.6  Agencia, Asociacién, o Empresa Conjunta. Nada de lo contenido en este documento o en
los actos de las Partes de este Contrato debera ser considerado o inferido por las Partes del mismo, ni por
terceros, como que se crea una relacion de principal y agente o de asociacion o de empresa conjunta por las
Partes en este Contrato o cualquier relacion que no sea la de Arrendador y Arrendatario.

177 Medidas de Seguridad. El Arrendatario asume responsabilidad plena para proteger el

Terreno, las Partes del Arrendatario, el Arrendatario, sus agentes e invitados y sus bienes de las acciones de
terceros.

17.8  Ejemplares. Este Contrato de Arrendamiento puede ser suscrito en varios ejemplares, cada
uno de los cuales sera un original, pero todos juntos constituiran el mismo Contrato de Arrendamiento. Las
partes podran intercambiar firmas en sus ejemplares via facsimil o transmisiones electronicas, y las mismas
constituiran su entrega del presente Contrato de Arrendamiento respecto de la parte que asi lo entrega.

17.9  Letreros. La colocacion de letreros por parte del Arrendatario estara sujeta a lo establecido
en las Guias para Sefalizacién y Letreros de Panama Pacifico.

I7.10  Renuncia. El hecho de que en alguna o en varias ocasiones o consuetudinariamente, una
las Partes de este Contrato no ejerza accion ni reclame sus derechos o la aplicacion de los remedios que
correspondan ante el incumplimiento de la otra Parte. de alguna de las obligaciones contractuales de ésta
ultima: no implica ni se interpretara como renuncia de la Parte afectada por el incumplimiento, de su derecho
de reclamar o ejercer, en cualquier momento, los derechos o remedios que pueda aplicar, requerir o ejercer
con ocasion de dicho incumplimiento. Ninguna renuncia de ninguna de las Partes a cualquiera de las
disposiciones bajo este Contrato se hara efectiva salvo que se haga por escrito y esté debidamente firmada
por dicha Parte. Toda renuncia aplicara solamente a la disposicion especifica del Contrato a la cual se
renuncie expresamente y no afectard de manera alguna. ninguna otra disposicion contractual, derecho o
prerrogativa de la Parte renunciante. Toda renuncia a cualquiera de las disposiciones bajo este Contrato sera
efectiva solo por el tiempo y alcance que por escrito se especifique. Las renuncias no deben interpretarse
como renuncia a cualquier reclamacion por incumplimientos subsiguientes a las mismas,

17.11  .Estados Financieros. El Arrendatario entregara y hara que cada Garante entregue, si aplica.
a cualquier acreedor o comprador del Arrendador 0 al Arrendador. dentro de un plazo de diez (10) dias
después de hecha la solicitud, un estado financiero actualizado. correcto. y auditado del Arrendatario v del
Garante para cada uno de los tltimos tres (3) afios anteriores al estado financiero del presente aio. preparados
cumpliendo los principios de contabilidad generalmente aceptados y aplicados consistentemente, E|

Arrendatario también presentara, dentro del mencionado periodo de 10 dias cualquier otra informacion o
declaraciones de renta que pueda razonablemente requerir el Arrendador.

17.12  Notificaciones y Todas las notificaciones a efectuarse bajo este Contrato deberan ser hechas
por escrito entregadas personalmente o enviadas por medio de servicios de mensajeria personal o comercial,
0 enviadas a través de correo electronico. a las personas y direcciones del Arrendador y Arrendatario. o a
cualquier otro persona o lugar o correo electrénico que designaren el Arrendador o el Arrendatario en
notificacion escrita a la otra Parte, realizada con por lo menos cinco dias antes de realizar el cambio. Se
considerard que las notificaciones fueron hechas al efectuarse la entrega personal, o al primer intento de
entrega por el servicio de mensajeria o por un servicio reconocido de entrega de un dia para otro en la
direccion indicada para notificaciones, o al recibirse el facsimile antes de las 5 p.m. de cualquier dia laboral
0, en caso de ser después de las 5 p.m., al dia laboral siguiente. En caso de notificaciones realizadas via
electronica, se consideraran efectuadas por el hecho de ser confirmadas electronicamente mediante acuse de




recibo electronico expedido por el servidor de correo electrénico de quien lo envia, o por el hecho de que
quien haya enviado el correo electrénico reciba respuesta al mismo de parte de quien lo haya recibido. a
través de cualquier medio de respuesta (correo electronico, nota o carta).

17.13  Comisién de Corretaje. El Arrendador no tendra ninguna obligacion para el pago de
ninguna comisién u honorario a cualquier otro corredor o gestor, aparte del Corredor del Arrendatario listado
en la Informacién Basica del Contrato de Arrendamiento, de haberlo. En tal caso, a dicho corredor el
Arrendador le pagara una comision segiin los términos de un acuerdo separado a este.

I7.14  Autorizacion. Cada individuo que esté ejecutando este Contrato de Arrendamient
representacion del Arrendatario representa y garantiza que €l o ella esta debidamente autorizado para
y entregar este Contrato en representacion del Arrendatario y que dicha ejecucion es vinculan
Arrendatario. El Arrendatario tiene la obligacién de entregar al Arrendador copia de la adt

corporativa que autoriza la persona firmante del presente Contrato en su representacion, para s
mismo.

17.15  Retencién de Tenencia: Devolucion

17.15.1 Retencion de Tenencia. Si después de la expiracion del termino o después de la
terminacién anticipada (por el incumplimiento de las obligaciones del Arrendatario) de este Contrato, segiin sea el
caso, el Arrendatario retiene El Terreno o parte de ella o no desaloja o retira de el Terreno todo o parte de los bienes
0 equipos removibles por €l instalados o ingresados a el Terreno, tal retencion o falta de desalojo constituira, a opcion
exclusiva del Arrendador, tenencia de mes-a-mes, a una tarifa igual al doscientos por ciento (200%) del Alquiler
vigente al momento de la terminacion del Contrato retencién y prevaleceréan todos los otros términos y condiciones de
este Contrato. Esta Seccion no debe ser interpretada como un permiso por parte del Arrendador para que el
Arrendatario retenga la tenencia ni como una renovacion de este Contrato o extension del Término. Si el Arrendatario
no entrega o desaloja el Terreno a la expiracion o terminacion anticipada de este Contrato sin consentimiento del
Arrendador, el Arrendatario indemnizara y eximira al Arrendador de toda responsabilidad con respecto a cualquier
pérdida o dafio que sea resultado de la retencién o la falta de desalojo de el Terreno por parte del Arrendatario.
incluyendo, pero sin limitarse, a cualquier cantidad que se requiera para pagar a cualquier arrendatario o posible
arrendatario que fuere a ocupar el Terreno después de la expiracion o terminacion anticipada de este Contrato y
cualquier honorario de abogados correspondiente y comisiones de corretaje. El Arrendador se reserva el derecho de
retirar cualquier bien o equipo que el Arrendatario haya sido dejado por el Arrendatario o por cualquier Parte del
Arrendatario en el Terreno después de la Terminacion de este Contrato, y de disponer de dichos bienes o equipos a su
discrecion, sin ninguna responsabilidad para el Arrendador.

17.15.2 Entrega. Al terminar este Contrato, por cualquiera razon, el Arrendatario entregara El
Terreno limpia y en buenas condiciones, a excepcion del desgaste normal por el uso y en la condicion requerida por
la Seccion Remocion de este Contrato. El Arrendatario debera haber reparado cualquier dafio que existiera en el
Terreno, arreglar y rellenar cualquier orificio dentro del Terreno y todas las goteras del techo deberan estar selladas y
a prueba de agua. Las condiciones que existan por falta de mantenimiento, reparacion, o reemplazo por parte del
Arrendatario no deberan ser consideradas “desgaste normal por el uso.”

17.16  Responsabilidad Solidaria. Siel Arrendatario consiste de més de una persona, cada una de
dichas personas por este medio conviene en que la responsabilidad de todas esas personas sera solidaria.

17.17 Aprobaciones. Salvo que de otra manera se establezca en este Contrato. los costos
razonablemente incurridos por el Arrendador (incluyendo, sin limitacion. honorarios de arquitectos, abogados.
ingenieros y otros consultores), por causa o por solicitud del Arrendatario, incluyendo sin limitacion, cualquier
solicitud del Arrendatario para obtener el consentimiento del Arrendador de una cesién o un subarrendamiento
contractual o por la presencia o el uso del cualquier Material Peligrosos; seran pagados por el Arrendatario, al
momento en que reciba del Arrendador la respectiva factura, acompafiada con la documentacién de soporte
correspondiente.
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17.18 Declaraciones. El Arrendador reconoce que el patrimonio del Arrendador en el Terreno esta
sujeta a acuerdos, condiciones, restricciones, servidumbres, arrendamientos de tierras, hipotecas, escrituras de
fideicomiso, dedicatorias, u otros gravamenes o instrumentos (colectivamente las “Declaraciones Existentes)
(colectivamente incluyendo enmiendas futuras, modificaciones, renovaciones, reemplazos, y extensiones de dichas
Declaraciones Existentes,”). Adicionalmente. el Arrendador tendra el derecho de inscribir declaraciones adicionales
(las “Declaraciones Adicionales™) y en tal caso, este Contrato de Arrendamiento se subordinara automaticamente a
tales Declaraciones Adicionales, sujeto a que dichas Declaraciones Adicionales no imposibiliten el uso de el Terreno
para los Usos Permitidos. De ser requerido por el Arrendador, el Arrendatario acuerda, ademas, suscribir y devolver
al Arrendador, a los diez (10) dias siguientes de haber recibido una copia de cualquier Declaracion Adicional, un
acuerdo por escrito, subordinando este Contrato de Arrendamiento a cualesquiera Declaraciones Existentes o
Declaraciones Adicionales. Para propésitos de este Contrato de Arrendamiento, las Declaraciones Existentes y
cualesquiera Declaraciones Adicionales seran referidas como las “Declaraciones™. El Arrendatario conviene que, en
todo momento durante el Término y a costo exclusivo a su cargo, (i) el Arrendatario, cualquier Parte del Arrendatario
y/o todas las personas que ocupen el Terreno, cumplirédn estrictamente con las Declaraciones y no violaran sus
términos. y (ii) este Contrato de Arrendamiento es y se mantendra subordinado a las Declaraciones.

f 17.19  Confidencialidad. Las partes reconocen que el contenido de este Contrato de Arrendamiento y
5 cualquier documento relacionado con el mismo constituyen informacion confidencial. Las Partes declaran mantener
dicha informacion de manera, estrictamente confidencial y no la divulgardn a persona o entidad alguna, salvo los
consultores financieros, legales y/o de planificacién de espacio del Arrendador o el Arrendatario. En este caso. para
compartir o divulgar la informacion a los consultores financieros. legales y de planificacion del espacio del
Arrendatario, sera necesario que este altimo haya pactado con aquellos, por escrito previamente acuerdos de
confidencialidad. El Arrendatario podré divulgar el contenido del presente Contrato o cualquiera de los documentos
relacionados, a cualquier sub arrendatario o cesionario del Arrendatario debidamente autorizado por el Arrendador.

17.20 Arbitraje. Las Partes convienen en dirimir cualquier controversia o discrepancia que llegue
a surgir entre ellas con respecto al presente Contrato o en relacion con el mismo, mediante juicio arbitral en derecho.
de acuerdo con el procedimiento establecido al respecto por las leyes aplicables de la Reptiblica de Panama y antes y
conforme a las reglas del Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Panama. Dicho arbitraje
se llevara a cabo en la ciudad de Panama, Republica de Panama, y en idioma espafiol. El arbitraje estara integrado por
tres (3) arbitros. El Arrendador y el Arrendatario nombraran a un (1) éarbitro cada uno y los dos (2) arbitros asi
designados nombraran conjuntamente al tercero, quien actuara como arbitro presidente y dirimente. En caso de que
alguna de las partes no nombrara su arbitro dentro del plazo de quince (15) dias calendarios contados a partir de la
notificacion por escrito de la solicitud de arbitraje cursada por cualquiera de las Partes, entonces el Centro de
Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Panama hara el nombramiento a peticion escrita de la Parte que
si designo oportunamente su arbitro, dentro de un plazo de quince (15) dias calendarios contados a partir de la fecha
de dicha peticion. En el evento de que los dos (2) arbitros asi nombrados no se pusieran de acuerdo sobre el tercer
arbitro en un plazo de quince (15) dias calendarios contados a partir de la fecha de designacion del ultimo de ellos.
entonces el Centro de Conciliacion y Arbitraje de la Camara de Comercio de Panama hara el nombramiento a peticion
escrita de cualquiera de las Partes. dentro de un plazo de quince (15) dias calendarios contados a partir de la fecha de
dicha peticion. Lo dispuesto en esta Seccion no sera aplicable a la terminacion anticipada del Contrato por decision
unilateral del Arrendador o a la terminacion del Contrato por decision del Arrendador por razén de alguna causal de
incumplimiento del Arrendatario, caso en el cual la terminacion contractual se producira conforme a los términos v en
la forma previstos del presente Contrato.

17.21 Garantes. Los Garantes, de existir, deberan ejecutar una fianza en el formato provisto por el
Arrendador. sustancialmente en la forma del Anexo J a este Contrato. Se considerarda como una Causal de
Incumplimiento del Contrato por parte del Arrendatario, si cualquier Garante falla o se niega, a la peticion de
proporcionar: (i) evidencia de la ejecucion e implementacion contintia de la fianza. incluyendo la autoridad de las
personas que firman en representacion del Garante para obligar al Garante. En el caso de que se trate de un Garante
Corporativo, una copia certificada de la resolucion por parte de su asamblea de accionistas, autorizando a que se
otorgue dicha garantia, (b) estados financieros actualizados (c) un certificado de conformidad con este Contrato. (d)
y confirmacion por escrito de que dicha garantia continia vigente como una obligacién vinculante.




17.22 Disposiciones del Contrato: Las Partes declaran que el presente Contrato es un acto de comercio
normado por el Codigo de Comercio de la Republica de Panama. Los derechos y obligaciones entre las Partes se
regiran por lo acordado en el presente Contrato y por las leyes de la Republica de Panama. En caso de que cualquier
estipulacion pactada en este Contrato sea contraria o adversa a cualquier disposicion legal vigente, primard lo
establecido en el contrato, salvo que ello contravenga una disposicion legal de orden pablico o de caracter prohibitivo.

EN FE DE LO CUAL, las partes han ejecutado este Contrato Arrendatario efectivo en la fecha arriba establecida en

la pagina inicial.

"EL ARRENDADOR"

LONDON & REGIONAL (PANAMA), S.A.,
una sociedad organizada y existente bajo las leyes de la

Republica de-Pa mé/ 7w
/ « -
Por: ¢ / / // Nombre:
ot B .
Su: oy 17 A e (¢ NEAT |
Fecha: o S 5]
"EL ARRENDATARIO"

organizada y existente bajo las leyes de la Rep

Panama
diosse ) AN AT 577 AN GASTILLY SANjUR, Notario
r"\—’—‘—"‘&% a ds! Cioeuito the Panamé, cen Cadula
e Na, +-157-725
Por: Nombre: z ; No. 4187725,
' == 1 ERTTFICO:
: Eung S Sy K. e i
2 o \ Oue he cotelado detenida y minuciosament= esta
.:‘('.pia fotostatica con su  onginal que se me
Feehn: b1 74 presentd y la he encontrado en sy todo conforme.

T3R80 e

Panama4,

estigos

LIC. RAUL IV}
Notard



