CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Entre los suscritos a saber, LEONARD KAM HUNG FUNG, varén, de nacionalidad
China, mayor de edad, portador de pasaporte N° KJ0364536, actuando en calidad de
Apoderado Legal y representacién de la sociedad PANAMA PORTS COMPANY S.A.,
empresa panamefia debidamente inscrita en la Ficha 319669, Rollo 50940, Imagen 0002, de
¢ la Seccién de Micropeliculas (Mercantil) del Registro Publico, facultado para este acto
mediante acta de Junta Directiva de la citada empresa, por una parte, que en adelante se
llamard EL ARRENDADOR, y por la otra, EFRAIN ELOY ZANETTI AMADO, varédn,
panamefio, mayor de edad, con cédula de identidad personal ntimero 8-443-554, actuando en
su condicién de Representante Legal de la sociedad CEMENTO CHAGRES inscrita a la
Ficha 155624207 de la Seccién de Micropelicula (Mercantil) del Registro Publico, que en
adelante se denominara EL ARRENDATARIO, han celebrado un Contrato de
Arrendamiento sin opcion de compra que se regird por las siguientes clausulas:

PRIMERA (ANTECEDENTES): Declara EL ARRENDADOR que la concesién para la
administracion de los Puertos de Balboa y Cristobal le ha sido otorgada en virtud del
Contrato-Ley No. 5 celebrado con EL ESTADO y debidamente firmado, refrendado,
aprobado y publicado en la Gaceta Oficial No. 23,208 del dia 21 de enero de 1997 y
modificado por las Adiciones N ° 1 y 2 aprobadas mediante la Ley N ° 55 de 28 de
diciembre de 2005 y la Ley N © 25 del 7 de junio de 2010.

SEGUNDA (FACULTAD): Declara EL ARRENDADOR que de conformidad con la
cldusula 2.10 (w) del referido Contrato-Ley, estd plenamente facultado para alquilar a
terceros las dreas, edificios o locales ubicados dentro de dichos recintos portuarios.

TERCERA (OBJETO): Declara KL ARRENDADOR que da en alquiler a EL
ARRENDATARIO un érea de terreno de cinco mil metros cuadrados (5,000 mts2),
ubicado cercano a Muelle 16 dentro del Recinto Portuario de Cristobal, tal como lo muestra
el anexo 2 adjunto al presente contrato.

CUARTA (DERECHO DE USO): EL ARRENDATARIO se compromete a utilizar el
area arrendada descrita en la clausula anterior tnica y exclusivamente para almacenaje de
clinker, gypsum, petcoke, carbon y cemento.

En caso de que EL ARRENDATARIO desee utilizar el area arrendada para fines distintos
de los estipulados en el presente contrato, debera obtener previamente y por escrito el
consentimiento de EL. ARRENDADOR.

QUINTA (PLAZO): El término de duracién de este contrato serd de quince (15) afios
contados, a partir del dfa 01 de septiembre del 2018.

El presente contrato podré ser prorrogado por acuerdo mutuo y por escrito entre las
partes, siempre  que EL ARRENDATARIO lo solicite por escrito a EL
ARRENDADOR, antes de los noventa (90) dias de su vencimiento y siempre que EL
ARRENDATARIO, no hubiere incurrido en incumplimiento de las obligaciones que
para ella se establecen en este Contrato.

Para que se entienda concedida la prérroga de este contrato se requerira el
consentimiento previo y por escrito de EL ARRENDADOR, y la misma estara sujeta a los
términos y condiciones que acuerden las partes, en dicho momento.

El presente contrato no obliga a EL. ARRENDADOR a realizar una extensién del presente
contrato, aun cuando EL ARRENDATARIO lo solicite por escrito a EL ARRENDADOR,
dentro del término establecido en la presente cldusula.

SEXTA (MONTO DEL ALQUILER): EL. ARRENDATARIO pagard a EL
ARRENDADOR la suma de Diecisiete mil quinientos Balboas con 00/100 (B/.17,500.00)
mensuales mas 7% ITBMS, por el 4rea arrendada. El canon de arrendamiento serd pagadero
en mensualidades adelantadas dentro de los primeros diez (10) dias de cada mes. Dicho
pago deberd efectuarse mediante cheques en las oficinas de EL ARRENDADOR o por




io de transferencia bancaria ACH a la cuenta detallada en el anexo 3 del presente
rato. La renta tendré un incremento del tres por ciento (3%) anual sobre el precio por
tro cuadrado a partir del inicio del tercer afio como lo sefiala el anexo 1 y la morosidad
en el pago producird un recargo del dos por ciento (2%) mensual.

EL ARRENDADOR otorgard un beneficio de renta basado en tarifa de un Balboa con
cinco centésimos (B/.1.05) por metro cuadrado durante los primeros seis (6) meses una vez
EL ARRENDATARIO tome posesion del terreno, posterior a este periodo de tiempo EL
ARRENDADOR pagara la tarifa regular descrita en el anexo 1. Se considerara el inicio de
toma de posesion de terreno cuando se realice el primer movimiento de tierra para la
adecuacion del terreno.

SEPTIMA (COMPROMISO AMBIENTAL): EL ARRENDATARIO debera en todo
momento tomar las medidas necesarias con el propésito de mantener en completo aseo y
limpieza el 4rea arrendada, cumpliendo con todas las regulaciones ambientales vigentes y
los convenios internacionales ratificados por la Republica de Panama.

OCTAVA (LIMITACIONES): EL ARRENDATARIO no podrd vender, ceder, ni
transferir los derechos y obligaciones que adquiera con arreglo al presente contrato salvo
que obtenga la aprobacién expresa de EL ARRENDADOR.

NOVENA (TASAS E IMPUESTOS): EL ARRENDATARIO pagard todos los
impuestos, tasas y contribuciones existentes o que se crearen en el futuro y que graven el
area arrendada por el presente contrato.

DECIMA (OBLIGACIONES DE EL ARRENDATARIO): Son obligaciones de EL
ARRENDATARIO las siguientes:

a) Pagar todos los gastos de energfa eléctrica, gas, teléfono, agua, o cualquier servicio
publico que utilice;

b) Cubrir los gastos en que incurra por el aseo y mantenimiento del 4rea arrendada, tales
como la reparacion de tuberias, conexiones eléctricas, lavabos, inodoros y otros gastos
afines;

¢) Someter a la aprobacién de EL. ARRENDADOR la colocacién de cualquier tipo de
letrero, anuncio, simbolo, bandera o sefiales;

d) Someter a la aprobacion de ELL. ARRENDADOR todas las obras, mejoras o
reparaciones mayores que hayan de efectuarse en el bien, asi como cumplir con
aquellas recomendaciones que al efecto le sefiale el mismo.

¢) Comunicar a EL. ARRENDADOR 2 la mayor brevedad posible, toda clase de
perturbacion, dafios o perjuicios que se causaren al drea arrendada por accién de
terceros, fuerza mayor, caso fortuito o de cualquier causa;

f) Presentar copia de la Licencia Comercial de la empresa y copia de la cedula de
identidad personal del Representante Legal.

g) Acreditar una Poliza de Incendios que cubra el 4rea arrendada y enviar copia a EL
ARRENDADOR antes de ocupar efectivamente el bien arrendado;

h) Acreditar ante EL. ARRENDATARIO el Certificado del Registro Publico en el cual
conste la inscripcion de la empresa.

i) Realizar sus operaciones de acuerdo a las practicas de seguridad vigentes y asimismo
debera mantener en todo momento medidas de seguridad vigentes, y cumplir con las
Regulaciones y Tratados Internacionales sobre contaminacion y dafios a los recursos
naturales renovables;

i) Serd responsable por la limpieza del &rea arrendada por cualquier derrame de
hidrocarburos y al finalizar la relacién contractual deberd remover del area los

escombros y toda sustancia contaminante.
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bolsar a EL ARRENDADOR inmediatamente después de ser requerido,
Iquier gasto aqui mencionado que el ultimo haya pagado por cuenta del primero.

Acreditar una Péliza de Responsabilidad Civil por la suma de Cien Mil Balboas
(B/.100,000.00) que debera ser consignada a través de una compaflia de seguros
acreditada en la Republica de Panama. EL. ARRENDADOR se reserva el derecho de
aprobarla.

m)Acreditar un depésito de garantia por la suma de Cincuenta y dos mil quinientos
Balboas con 00/100 (B/.52,500.00) que representa tres (3) meses de canon para
garantizar el cumplimiento del presente contrato. La suma del depdsito de Garantia
serd revisada al tercer afio del presente contrato.

n) Cumplir con el pago del impuesto sobre la transferencia de bienes corporales muebles
y la prestacién de servicios, de acuerdo a las reformas fiscales efectuadas mediante la
Ley N° 8 del 15 de marzo de 2010.

o) Entregar 7 dias calendario posterior de la posesién del terreno y previo a la
renovacion de este contrato, Paz y Salvo de la CSS, copia de la tltima planilla, copia
del contrato de trabajo de los trabajadores que estaran realizando labores dentro de las
instalaciones de EL ARRENDADOR, y en el caso que tengan trabajadores
extranjeros, deberan aportar copia del permiso de trabajo vigente de cada uno de ellos,

DECIMA PRIMERA (RESPONSABILIDAD EN CASO DE DANOS Y PERDIDAS):
EL ARRENDADOR no ser4 responsable en forma alguna por los dafios o pérdidas que
pudieran sufrir los bienes, enseres o cualquier pertenencia o valor de EL
ARRENDATARIO dentro de] 4rea arrendada.

DECIMA SEGUNDA (FUERZA MAYOR): Ambas partes quedaran eximidas de
responsabilidad y no habra lugar a ninguna compensacién o indemnizacion, en el caso que
se produzcan dafios y perjuicios en supuestos de fuerza mayor o caso fortuito.

Para los efectos de ese contrato, casos de fuerza mayor incluirian igualmente, entre otros, los
siguientes eventos: guerras, revoluciones, insurrecciones, disturbios civiles, bloqueos,
embargos, huelgas, restricciones, o limitaciones de materiales necesarios para la
construccién y operaciones de los puertos, cierres, tumultos, explosiones, ordenes o
direcciones de cualquier gobierno de derecho o de hecho, y cualesquiera otras causas, sean o
no del tipo ante sefialado, sobre las causales LA EMPRESA no pueda ejercer un control
razonable y que por razon de naturaleza, demore, restrinja o impida a LA EMPRESA el
oportuno cumplimiento de sus obligaciones.

DECIMA TERCERA (CAUSALES DE TERMINACION): Son causales de terminacion
del presente contrato:

a) Morosidad de EL. ARRENDATARIO en el pago de dos (2) meses del canon
consecutivos,

b) La utilizaciéon por EL. ARRENDATARIO del 4rea otorgada en arrendamiento
para un fin distinto al sefialado en la clausula Cuarta de este contrato sin previa
autorizacion del ARRENDADOR.

¢) Cuando EL. ARRENDATARIO se declare sin liquidez y/o tenga algun proceso

concursal de insolvencia en su contra, EL. ARRENDADOR tendra el derecho de
apropiarse de los bienes muebles como compensacién

d) Disolucién de EL ARRENDATARIO.
¢) Vencimiento del término pactado en el presente contrato.

f) Cuando por caso fortuito o fuerza mayor se destruyera el local otorgado en
arrendamiento, de tal forma que se haga imposible el objeto para el cual se

otorgd el presente contrato.
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El Acuerdo Mutuo entre EL ARRENDADOR y EL ARRENDATARIO.

El incumplimiento por EL ARRENDATARIO a cualquiera de las obligaciones
contenidas dentro de este contrato que no sea corregida por EL
ARRENDATARIO dentro de los 15 dias siguientes a que haya sido comunicada
por EL ARRENDADOR.

i) La resolucién del Contrato -Ley No.5 publicado en la Gaceta Oficial N.23, 208
de 21 de enero de 1997, que regula el otorgamiento de la concesién para la
administracion de los Puertos de Balboa y Cristobal a EL ARRENDADOR.

i) Lasolicitud previa y por escrito con treinta (30) dias de anticipacién, por parte de
EL ARRENDATARIO. Sin embargo el Contrato no se considerara terminado
hasta tanto EL. ARRENDATARIO cumpla en su totalidad con la obligacién
contenida en el cldusula décima quinta de este Contrato.

k) La no obtencién de las autorizaciones, licencias y permisos establecidos por
AMP, ACP, ANAM, SALUD, SEGURIDAD, BOMBEROS, MUNICIPALES y
cualquier otra institucion que lo requiera y que sean necesarias para desarrollar
las actividades por EL ARRENDATARIO en un momento dado.

) Elincumplimiento de EL ARRENDATARIO de las normas y reglamentos de la
AMP, de la ACP, de la ANAM, y cualquier otra Institucion que lo requiera.

m) Cuando la ACP determine que el uso o actividad realizada por EL
ARRENDATARIO en el 4rea arrendada ya no es compatible con el
funcionamiento del Canal o requiera del 4rea para el funcionamiento o
ampliacién del Canal, en relacién con las actividades que esté realizando EL
ARRENDATARIO en un momento dado.

n) Cuando el contrato operativo firmado entre LAS PARTES se vea afectado por
alguna causal de terminacién, tales como: vencimiento del plazo o no
renovacion, cancelacion anticipada o falta por parte de EL ARRENDATARIO,
EL ARRENDADOR podra rescindir de este contrato de alquiler, dando un
preaviso de 30 dias por escrito.

En caso de que se den alguna de las causales de terminacién mencionadas anteriormente,
EL ARRENDADOR tendra la opcion de comprarle a EL. ARRENDATARIO todos los
equipos y facilidades construidas en el area arrendada. LAS PARTES convienen que el
precio de compraventa de los equipos y las facilidades serfa definido sobre la base de un
avalto del valor depreciado de los bienes, realizado de comtn acuerdo entre LAS PARTES.

DECIMA CUARTA (INCUMPLIMIENTOS): Queda entendido entre las partes que el
incumplimiento por parte de EL ARRENDATARIO de cualquier causal estipulada en la
Clausula Décima Segunda de este Contrato, dara facultad a EL. ARRENDADOR a dar por
terminado este contrato mediante aviso escrito a EL ARRENDATARIO, sin necesidad de
recurrir previamente a la via judicial o ante cualquiera otra autoridad o competencia.

En este caso EL. ARRENDATARIO tendrd que desalojar el drea ocupada dentro del
Recinto Portuario de Balboa, en un término de treinta (30) dias contados a partir de la
notificacién de EL ARRENDADOR.

De igual forma, queda entendido entre las partes que, en el evento de terminacién del
contrato, EL. ARRENDADOR no estara obligado a pagar costo, suma, indemnizacién,
compensacion, o reembolso alguno a EL. ARRENDATARIO por cualquiera mejora,
instalacién, o inversion realizada en el 4rea arrendada, asi como tampoco estara obligada a
rembolsar dineros a EL. ARRENDATARIO, por cualquier instalacion o bien que EL
ARRENDATARIO decida dejar en los predios ni por los perjuicios que estd medida acarre,
a EL ARRENDATARIO y/o terceros.

Por lo tanto queda entendido que EL ARRENDATARIO responderd ante sus clientes y
terceros por cualquier dafio o perjuicio que pudiera causarse por la terminacién de este

contrato.




ENDADOR, también se reserva el derecho de terminar en cualquier momento este
0, de ser necesario o conveniente, con la absoluta discrecién de la empresa, para el
Or desarrollo de las operaciones del puerto de Cristobal, dando notificacion por escrito a
EL ARRENDATARIO su decision por lo menos con treinta (30) dias de anticipacién a la
fecha efectiva de la terminacion del contrato, sin necesidad de pagar indemnizacién alguna a
EL ARRENDATARIO

DECIMA QUINTA (DERECHO A RESARCIR): En caso de que EL
ARRENDATARIO incurra en cualquier otra violacién de sus obligaciones bajo este
contrato que no se refieran al canon de arrendamiento, EL. ARRENDADOR dara aviso
escrito a EL ARRENDATARIO de dicha violacion y éste tendra un plazo de quince (15)
dias laborables para corregirla.

DECIMA SEXTA (MEJORAS): EL ARRENDATARIO, previa aprobacion escrita de
EL ARRENDADOR vy por su cuenta y riesgo, tendra derecho a efectuar cualquier mejora al
local arrendado conveniente para el desarrollo de las actividades que efectia. A la
terminacion del contrato, EL. ARRENDATARIO podra retirar cualquier mueble o mejoras
que haya introducido, siempre que las mismas sean removidas sin afectar la estructura o
estética del area arrendada. Igualmente, EL. ARRENDATARIO deberd devolver el area
arrendada completamente limpia, libre de toda sustancia contaminante y escombros.

EL ARRENDATARIO declara que renuncia al derecho que le otorga el articulo 1770 del
Codigo Civil en concordancia con el articulo 1444 del Cédigo Judicial, por lo que las partes
acuerdan que EL ARRENDATARIO no podré solicitar titulo constitutivo de dominio
sobre las mejoras efectuadas en el local, o que se efectien en el futuro, ni solicitar su
inscripcion en el Registro Pablico. Igualmente, EL ARRENDADOR podra exigir que se le
devuelva el local arrendado en las mismas condiciones en que se encontraba al momento de
firmarse el presente contrato.

DECIMA SEPTIMA (INSPECCIONES): Cualquier persona debidamente autorizada por
EL ARRENDADOR podra, previa notificacion a EL. ARRENDATARIO, examinar las
condiciones del area arrendada y hacerle a EL. ARRENDATARIO las indicaciones que
juzgue convenientes en relacion al arriendo.

DECIMA OCTAVA (CONFIDENCIALIDAD): Las partes deberdn mantener la
informacion contenida en el presente Acuerdo de manera confidencial y no debera revelar la
misma, ni total ni parcialmente, excepto con el consentimiento previo y por escrito de la otra
parte.

DECIMA NOVENA (CESION DE DERECHOS): Queda convenido que EL
ARRENDADOR podra ceder los derechos que por este contrato se constituyen a su favor,
en cualquier momento, sin que para ello sea necesario notificar previamente a EL
ARRENDATARIO.

VIGESIMA (LEGISLACION APLICABLE): EL ARRENDATARIO declara que
renuncia a cualquier reclamacioén diplomatica y las partes aceptan y declaran que cualquier
controversia que surja en la aplicacion e interpretacion del presente contrato, se resolverd
conforme a las leyes de la Republica de Panama y ante los Tribunales de la misma.

VIGESIMA PRIMERA (NOTIFICACIONES): Todas las notificaciones que las partes
hagan o deseen hacer de acuerdo al presente contrato, deberan ser hechas por correo
recomendado con aviso de recibo, por mensajero personal, por correo electrénico o por
mensajes tipo fax, con el entendimiento que en caso de cambio de direccion de alguna de las
partes deberd comunicarselo formalmente a la otra en un término perentorio.




Panama Ports Company S.A.
Avenida Arnulfo Arias Madrid
Puerto de Balboa

Muelle 18

Edificio No. 39,

Teléfono: (507) 232-6025

Fax: (507) 232-5380
Apartado Postal 637
gaitan.gisel@ppc.com.pa
Balboa, Ancon

Panamd, Republica de Panama

EL ARRENDATARIO: Parque Industrial las Américas, Pacora
Republica de Panama
Carlos.ortiz@cementochagres.com

VIGESIMA SEGUNDA (ACEPTACION): Declara EL. ARRENDATARIO que conoce

las condiciones del 4rea arrendada y que la recibe a su entera satisfaccién.

EN FE DE LO CUAL, se firma el presente contrato en dos ejemplares del mismo tenor y
efecto, en la Ciudad de Panama, Reptiblica de Panama, a los 10 dias del mes de agosto del

afio 2018.

EL ARRENDADOR, EL ARRENDATARIO,
LEONARD KAM HUNG FUNG EFRAIN ELOY ZANETTI AMADO
Representante Legal Representante Legal

PANAMA PORTS COMPANY S.A. CEMENTO CHAGRES S.A.




Afios usDS$ / m® (USD)$/mes ( USD)$/afio
afio 1 3.5 17,500.00 210,000.00
afio 2 3.5 17,500.00 210,000.00
afio 3 3.61 18,050.00 216,600.00
afio 4 3.71 18,550.00 222,600.00
afio 5 3.82 19,100.00 229,200.00
afio 6 3.94 19,700.00 236,400.00
afio 7 4.06 20,291.00 243,492.00
afio 8 4,18 20,899.73 250,796.76
afio 9 431 21,526.72 258,320.66
afio 10 4.43 22,172.52 266,070.28
afio 11 457 22,837.70 274,052.39
afio 12 4.70 23,522.83 282,273.96
afio 13 4.85 24,228.52 290,742.18
afio 14 4.99 24,955.37 299,464.45
afio 15 5.14 25,704.03 308,448.38
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TELFER TANKS

PROYECTO CHAGRES




ANEXO 3

Datos de transferencia bancaria

BANISTMO.

Nombre de la cuenta: Panama Ports Company, S. A.
No. De Cuenta: 0100016386

Tipo de Cuenta: Corriente

El pago ya sea a través de depdsito o de transferencia y enviarnos el comprobante de pago.

Yo, Licdo., ROGELIO RAFAEL NARANJO RODRIGUEZ, Notarlo
Publico Undécimo del Circuito de Panama, Primer Suplente, con
cédula da identidad personal No. 8-518-128.

CERTIFICO

Que he cotsjado detenida y minuclosamente osta copla
fotostatica con su origingl lo he encontrado en todo

conforme.
LTIARENTA

Panamé,

LC [

2 AFA1 NARANJO RODRIGUEZ
PUSLIGA t IDECH

1O DEL CIRCUITO DE PANAMA
PRIMER SUPLE!
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