MINISTERIO DE VIVIENDA

-b<.m ~~DIRECCION GENERAL DE ARRENDAMIENTOS
== UE PN CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
LT 8_&32. INDUSTRIAL, PROFESIONAL O DOCENTE

C Dl e _

Enire los suscriios, 2 &uﬂr..ggmﬁﬂcm
portador de Ia céduls de iderfidad personal No. N-10-303 con demicilio en
AVE. MANUEL £ BATISTA. ANTIGUO EDIEICIO NCR, PISD 3 CIUDAD DE PANAMA

D Actuando en nombre propio.
£n representacén de la Socedad CENTRAL INDUSTRIAL UNIVERSAL . S.A [CIUSA)

R.U_C.No. 16309-2-159713 DV 20 por una parie, Quien en adelante se denominara 8.
ARRENDADOR, y por 'a otra MANUEL LUQUE MORALES

portador de {a tédula de identidad personal No. AAB857152 _H_ Adcuando en nombre
Pogio. En representacion de la Sociedad CONCRETOS Y AGREGADOS BALBOA . SA.

R.U.C_Nb.1761124-1-898272 DV 45 por una parte. guien en adelante se denominara E£L
ARRENDATARIO, celebran y finran 2 presente Cordrato de Amrendamiento, de acuerdp con las cliusulas
Siguieries

PRIMERA: EL ARRENDADOR 2z en arendamiento al ARRENDATARIO e GALERA

Go)

ded edificio SN . ubicado(a) en Via Domingo Diaz (Via Tocumen)

e, P
Corregimiento de Tocumen, Distrito de Panamé. Ciudad de Panama
con un area de TRES MIL METROS CUADRADOS (3,000 m2) oonstruide sobre la Finca
Ne. 23430 . inscika en el Registo Pablioo, al Fofio 452 cel
Tomo 558 ., Documenio , ASiermD dela
Seccdn de Propiedad, Provincia de PANAMA

SEGUNDA: EL ARRENDATARIO solp podra usar ef GALERA amrendade
para Fabricacin, Distribucion de Concreto y Almacenamiento de Maquinaria Pesada

- __
TERCERA: Hi término de este Conirato sera de CINCO (5) ANOS . comadosa partr |,
dei dia15 delmesde SEPTIEMBRE de 2, 012 _

__
CUARTA: EL ARRENDATARIO conviene en pagar en oncepto de canon de arrendamientn del bien
arendado. fa suma mensuaide DOS MiL DOSCIENTOS CINCUENTA BALBOAS CON 007100
{&. 2,250.00 3
émgﬁ%ﬂm;}éﬂmﬁbﬂmvﬂaagmga%
TRES Mil. BALBOAS {B/.3,000.00) riés ef corespondiente ITBMS, a razin de B/.1.00 per m2 ded 7° al 12° mes de e vigencia

wnmﬁmagmn&_ﬁmgwmnﬁgggaﬁammﬂ_mnogﬁgﬁg

QUINTA: EL ARRENDATARIO se oblige a efectuar un deposito equivalente a un (1) mes de canon de
amendamiento. o sea, la stma dez TRES MIL QUINIENTOS OCHO BALBOAS CON S3/100

(87. 3,508.93 U

Edte depdsitn no devengars interss. Edta suma serd entregada a la Direccion Generzi de Amendamientos
del Ministeno de Vivienda, a cuyo cargo estarad su corirol y manejo y sera devueka 3 su depositante al
termmar & Conirato de Amedamiento, salvo en casc de an_w:uucuuﬁﬁnm_bmmm_,ﬂbbomua
concepin de canones adeudados o danos causados por e el ARRENDATARIO gue no sean dehido aluso o
desgaste nommal de los bienes.
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Oﬁ;c?fﬁnbzo* EL ARRENDATARIO conviene en pagar el Canon De Arrendamiento por
Bm:mﬁrnwumm adelantadas dentro dez los primeros cinco (5) dias de cada mes de
wﬂﬂ-ﬁmﬂ:@#o El pago correspondiente al primer mes del Canon de Arrendamiento, es decir,
ia ﬂhﬂw inm DOS MIL DOSGENTOS CINCUENTA RBALBOAS (B/.2,250.00) mas e
iente ITBMS, sera pagado por EL ARRENDATARIO a ia finma del presente Contrato.
EE bﬂﬁlgg tendra el derecho de cobrar diche canon atrasado con un recargo del DOS
..§§.O {2%] mensual como penalidad mds el ITBMS que se genere en cada mes que se
cause straso en el pago del alquiler, condicién expresamente conocida y aceptada por EL
ARRENDATARIO.

Paragrafo: Conforme lo estipulado enfa Clausula Cuarta, el canon de arrendamiento sera
incementado &l segundo (2°) afio y tercer {3er) afo de vigenda del Contrato a razén de
tres por dento (3%) anual, y del cuarto (42) al quinto {59) y Gltimo afio de vigenda del
Contrato a razdn de dnco por dento {5%) anual. Es dedir, los montos correspondientes a
canones de arrendamiento quedaran asi:

a} Del 15 de septiembre de 2012 al 14 de marzo de 2013 (lesos 6 meses): DOS MIL
DOSCIENTOS CINCUENTA BALBOAS (B/.2,250.00) mas el correspondiente ITBMS ;

b) Del 15 de marzo de 2013 ai 14 de septiembre de 2013 (20s 6 meses); TRES MIL BALBOAS
{8/3,000.00) mas ei correspondiente ITBMS;

c) Del 15 septiembre de 2013 al 14 de septiembre de 2014 (22 afio): ._.m,mmg__.-._%)

. BALBOAS CON 004100 (B/.2,020.00) més ef correspondiente ITEMS; -

d} Del 15 de septiembre de 2014 2l 14 de septiembre de 2015 (3er afio): TRES g_.n_mz._.o
OCHENTA Y DOS BALBOAS CON 70/100 {B/.3,182.70) més ef correspondiente ITBMS;

e} Del 15 de septiembre de 2015 al 14 de septiembre de 2016 (42 afio):TRES MIL
TRESCIENTOS CUARENTA Y UN BALBOAS CON 84/100 (B/.3,34184) mas el
correspondiente ITBMS; y .

f} Del 15 de septiembre de 2016 al 14 de septiembre de 2017 (52 v Gltimo afio): TRES
MIL QUINIENTOS OCHO BA1BOAS CON 93/100 (B/.3,508.93} mds el correspondiente
TBMS.

NOVENA. Antes del vendmiento de este contrato, ambas partes por mutuo acuerdo podran
convenir una prorroga adicional si asi lo desean; lo cual de ocurrisr debera constar por escrito
en un anexo debidamente suscrito por ambas partes, el cual formara parte integrante de este
Contrato v en la que se deberan negociar las nuevas condiciones del mismo.

DEOMA. OBUGACION DE NO-CESION: Declara EL ARRENDATARIO que se obliga por este
Contrato a2 no ceder, subamendar, ni traspasar en todo o en parte la finca arrendada, ni 2
destinarlo a un uso distinto del sefialado en ia Clausula Segunda de este contrato, sin la previa
autorizaddn de EL ARRENDADOR. De reguerir dicha autorizacién, deberd formularla por
escrito y comunicar os detalles del subarriendo, traspaso o cesion asi requerida.

DECIMA PRIMERA. MEJORAS DEL LOCAL ARRENDADO: EL ARRENDATARIO podra efectuar a
su costo en el bien arrendado, instalar todas {as divisiones, cercamientos, equipo, mobiliario,
enseres, y cualesquiera otras mejoras o alteradones que considere necesarias, siempre y
cuando estas mejoras hayan sido previamente aprobadas mediante autorizacion escrita de EL
ARRENDADOR dentro de los quince {15) dias calendarios subsiguientes a su presentacién por
escrito a EL ARRENDADOR, Dicha aprobacién, sin embargo, no serd irrazonablemente negada o
retenida. St dentro del periodo indicado de quince (15) dias EL ARRENDADOR no se pronunicia
sabre a solicitud que le fuera presentada, ésta se dara por aceptada en forma tadita. Para los
sfectos de este contrato no se entienden como mejoras al Local los bienes propios del giro de
operadiones de EL ARRENDATARIO que puedan ser retirados sin menoscabar el valor o
no:a_ﬂo:ﬁ nm_ edificio, m:-.man_m:noﬁ como tales, por via de ejemplo pero sin que implique
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ARRENDADOR. Igualmemnts, a la expiracidn del presente Contrato, EL ARRENDATARIO
comviene en entregar a EL ARRENDADOR el bien arrendado en las mismas condiciones en que
jo recibid, incluvendo las mejoras efectuadas, salvo el uso y desgaste natural del mismo. EL
ARRENDATARIO sera responsable por obtener de Jas autoridades competentes las
autorizaciones, permisos y/o licendas que sean requeridas para la instalacion y operacion de
{as instalaciones a desamrollar en el inmueble arrendado, exonerando a EL ARRENDADOR de
cualquier responsabilidad y asumiré la representacion -de ser citado EL. ARRENDADOR- ante
cualguier autoridad competente por bhechos reladonados con las mejoras de la finca
amrendada.

£l ARRENDATARIO declara haber recibido y aceptado e! inmueble en las condiciones en
gue se encuertra. En ningin caso tendra EL ARRENDATARIO derechos de retencién sobre el
inmueble por razén de mejoras construidas, ni derecho a indemnizacién alguna.

PARAGRAFO: EL ARRENDATARIO declara que conoce a cabalidad y acepta sin reservas
recibir el terreno a ser arrendado en Ias condiciones fisicas que presenta actualmerite;
adicionalmente, EL ARRENDATARIO acepta sin reserva alguna efectuar toda
adecuacion que requiera el espacio alquilado para los fines y propésitos de la (Qldusula
Segunda del presente Contrato, induyendo su delimitacion perimetral exacta.

DECIMA SEGUNDA. PAGOS POR CUENTA DE EL ARRENDATARIO: Dedlara vy conviene E£L
ARRENDATARIO que correran por su cuenta el pago de todos los impuestos, seguros de
comtenido, tasas y demas gravamenes, tanto nacionales como municipales, que correspondan
al negocio que opere en la finca arrendada, asi como las cuentas de energia eléctrica, gas,
teléfono, agua, tasa de aseo y otros similares, inclusive el Impuesto de Transferenda de Bienes
Corporales Muebles y la Prestacion de Servicios {ITBMS] que deberd ser pagado por EL
ARRENDATARIO con cada Canon de Arrendamiento. EL ARRENDADOR, salvc culpa o
negligendia, estard exento de responsabilidad por cualquier fallo que pueda ocurvir en el
suministro de agua o electricidad y demias servicics pdblicos o privados.

5i L ARRENDATARIO no cancelare en su oportunidad los servicios que le corresponden
y como consecuencia, las respectivas empresas suspendan los servicios yfo retiren  los
contadores o medidores correspondientes, este hecho se tendra como incumplimiento del
contrato y el arrendador podra exigir la restitucion del inmueble. Para este evento, y para exigir
ejecutivamente el pago de sumas pendientes por servidos, reconexiones y/o reinstalaciones
seran pruebas suficientes las facturas o redbos de liguidacién producidas por ks
correspondientes empresas y bastara la afirmacién de £1. ARRENDADOR de que corresponden a
servidos causades durante la époa en que EL ARRENDATARIO ocupd ol inmueble. EL
ARRENDATARIO no podran hacer en ellos modificaciones sin consentimiento previo, por escrito
de EL ARRENDADOR. EL ARRENDADOR no respondera en ninglin caso por las deficiencias de los
servicios 2 que tiene derecho el n -y que son atendidos por las empresas
correspondientes. En todes los tos“agui previstos sobre no pago de servicics, EL
ARRENDATARIO renuncia en forma mﬁq@nm a requerimientos privados y/o judiciales v se
declaran deudores de toda suma que pague EL ARRENDADOR por esta causa.

De igual forma, L. ARRENDATARIO respondera civilmente por los dafios ¥ perjuicios
ocasionados a terceros dentyo de !a finca arrendada cuando hayan sido causados por su culpa
o negligendia. Adicionalmente, EL ARRENDATARIO estara obligado a obtener todos los
permisos y licencias de las entidades piiblicas o privadas que requiera la actividad a ser
desarrollada en la finca objeto del presente Contrato, asi como suministrar & EL ARRENDADOR
copia de dichos permisos a requerimiento de éste. EL ARRENDATARIO exonera de toda
responsabilidad a EL ARRENDADOR y en consecuenda asumird la responsabilidad por
cualquier controversia civil, laboral, penal, sanitaria, farnmacolégica, ambiental <
administrativa que pudiese suscitarse por las actividades a ser desarrolladas por EL
ARRENDATARIO en virtud del presente Contrato.
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comercial a instalarse en el local arrendado a responder por las obligaciones
dimanantes del presente Contrato, guien deberd entregar copia de dicho Aviso de
O_um-ﬁg-. a ELL ARRENDADOR.

Umn_:h TERCERA. ROTULOCS Y LETREROS: EL ARRENDATARIO podra colocar en las paredes
externas sus emblemas, rétulos, marcas y signes distintivos, sujeto a las disposiciones Jegales
y/o reglamentarias que rijan para el local arrendado.

DECIMA CUARTA. EXENCION DE RESPONSABILIDAD: Durante Ia vigendia de este Contrato, EL

-ARRENDADOR estara exento de toda responsabilidad por los dafios o pérdidas ocasionadas en
concepto de hurtos, robos, asaltos, incendio, inundaciones, terremotos, fuerza “Mayor, rayos,
actos de guerra, actos terroristas, mitines, actos de [a naturaleza y n.._m_mwn_:_m_d otros: actos
similares que no le sean imputables a EL ARRENDADOR y que afecten el bien _:QﬁEm
arrendado y cualesquiera otros bienes de EL ARRENDATARIO que alli-se encuentren. Esta
exoneracion incluye cualesquiera daiios a los bienes de EL ARRENDATARIO y/o de ﬁm_,nm-um
personas dentro de la finca arendada por cualquier causa. .

Adicional a lo estipulado en esta Clausula, EL bmwmzua.bw_e mm oE_mm a manterer
vigente un seguro de responsabilidad civil dafios y lesiones contra® _cubriendo
asi cualquier dafio que se cause dentro de la finca arrendada y sus alrededores. Copias de
dichas pdlizas deberan ser entregadas a EL ARRENDADOR, cuando éste asi las solicite.

DECIMA QUINTA: EL ARRENDADOR no sera responsable de ningtn vicio oculto del espado
arendado ni de ningtin cambio en las condiciones del area arrendada ajenos a EL ARRENDADOR,
salvo las expresamente indicadas en fa Ley, y al mismo tiempo declara que desconoce e ignora
por completo sobre 2 existencia de cualquier vicio oculto o defecto que se puedan presentar,
drcunstancia aceptada plenamente por EL ARRENDATARIO.

DECIMA SEXTA. OBLIGACIONES DE EL ARRENDATARIO: Declara EL. ARRENDATARIO que por
este medio se compromete a:

A. Usar el inmueble arrendado como diligente padre de familia exclusivamente para los
fines establecidos en Ia Clausula Segunda de este Contrato.

B. Permitir 3 EL ARRENDADOR, previa notificacion, llevar a cabo inspecciones periédicas
del inmueble amrendado y verificar sus condicionas.

C. Comunicar a EL ARRENDADOR, en el menor tiempo posible, cualquier perturbacién,
usurpacion o dafios que se causen al inmueble arrendado.

D. &n aras de que a la expiracion del comtrato, cualesquiera mejoras que no sean
removidas del bien arrendado y que en consecuencia pasen a ser propiedad de EL
ARRENDADOR nc sufran menoscabo ¢ depreciacion salvo su uso normal y desgaste
natural por tiempo transcurrido, EL ARRENDATARIO debera cuidar y conservar el bien
inmueble arrendado en el estado de mantenimiento que le hubiere sido entregado y
efectuar a su cargo las reparaciones de las instalaciones gue existan y/o efectiie en el
inmueble, incuyendo pero no limitindose a sistemas de plomeria y aire acondicionado,
instalaciones eléciricas, vidrios de ventanas, accesos, cercas, delorrasos, baldosas o pisos,
desagiies de aguas negras internas de i finca y cualquier otra dase de gastos gue sean
necesarios para el mejor mantenimiento y conservadon del bien ammendado. S BV
ARRENDATARIO no proporciona e mantenimiento y las reparadones sefialadas, EL
ARRENDADOR, podra efectuarlas por cuenta y a cargo de EL ARRENDATARIO.

E. Entregar el bien inmueble arrendado de conformidad con lo convenido en Iz Clausula
Décima Primera de este Contrato, salvo los deterioros imputables al uso y a Ia accién
del tiempo.

F. Asumir todos los costos de remodelacén gue sean requeridos para habilitar
adecuadamente la finca arrendada segun las necesidades y en proporcion a los fines
desaritos en la Clausula Segunda del presente Contrato.

Nitanor rtndne lne nermicne v antarizaciones necesanios para llevar a cabo la actividad

7



DECQMA SEPTIMA. OBLIGACIONES DE £i. ARRENDADOR: Declara EL ARRENDADOR que por
este medio conviene en:
A Emtregar el bien inmueble arrendado en buenas condiciones, a fin de que sea apto
para servis al uso para el que ha sido destinado.
B. Garantizar a EL ARRENDATARIO el goce pacifico del bien inmueble arrendado por todo
el tiempo que dure el contrato.
C. Pagar en tiempc oportuno ios impuestos de inmuebles del bien arrendado.

DECIMA OCTAVA. CAUSALES DE RESOLUCION: Seran causales de resolucién de este contrato:
A | incumplimiento de cualquiera de las cldusulas de este contrato por una de Ias partes
v dara derecho a la otra parte para exigir la resolucién del mismo con el resarcimiento

de los dainos causados; de conformidad con lo sefialado en el Articulo 1009 del Codigo

Gvil. La parte a la cual se Je impute el incumplimiento tendrd un término de treinta

{30) dias calendario para subsanar el 6 los incumplimientos alegados so pena de

incurrir en la causal de terminacién.

El mutuo consentimiento de ambas partes.

la mora de £1. ARRENDATARIO en el pago del Canon de Arrendamiento por dos (2)

meses 0 Mas.

D. la expedicién por parte de EL ARRENDATARIO y a favor de EL ARRENDADOR de uno

{1} o mds chegues sin fondos, sin perjuicio de la correspondiente responsabilidad civil
y penal que dicha dircunstancia acarree.

E. la quiebra, concurso de acreedores o cesién de bienes de EL ARRENDATARIO a los

acreedores.

F. El uso del inmusble para fines distintos a los sefialados en la Cliusula Segunda del

presente Contrato.

nw

Queda entendido que de ocurtir csalquiera de los hechos expresados en esta Clausula se
entender3 tal circunstancia como renuncia por parte de EL ARRENDATARIO del plazo pactado.

PARAGRAFO UNO (1): No obstante lo establecido en la presente Cliusula EL
ARRENDATARIO podra dar por terminado el presente Contrato de manera unilateraf,
sin que dicha terminacién conlleve responsabilidad alguna para la parte que desista
unilateraimente, siempre y cuando que de un previo aviso por escrito a la contraparte
con una antelacion de sesenta (60} dias calendario a la fecha de terminacién.
Adicionaimente, para que EL ARRENDATARIO pueda hacer uso de esta facultad,
deberd estar al dia en los pagos de canones de arrendamiento. De no notificar EL
ARRENDADOR a EL ARRENDATARIO dentro del término establecido en la presente
dausula, deberd abonar al ARRENDADOR en concepto de indemnizaciéon la sumas
correspondientes a DOS {2) meses del canon de arrendamiento vigente al momento
de Ia terminacion.

DECIMA NOVENA: PRORROGAS TACITAS: Ante el silencio de las partes al expirar el término
princpal estipulado en el contrato de arrendamiento, seran automsticas las prorrogas por
periodos, Gnicamente de un (1) mes, en término indefinido. A vencimiento del término
principal o de cualquiera de sus prorrogas ticitas, podrd EL ARRENDADOR solicitar la entrega
del inmueble, renovar el contrato en las condiciones que las partes acuerden o comunicar su
intencion de suscribir un nuevo contrato, para lo cual, EL ARRENDATARIO debera comunicar
su intencién por escaito, no menos de un {1) mes antes del vencimiento del término
principal, o de cualesquiera de las promrogas mensuales ticitas,

PARAGRAFO: De incurrirse en una proroga automética del contrato, segtn lo
estipulzdo en fa Cliusula Décima Novena anterior, el canon de arrendamiento serd

incrementado a razén del cinco por dento {59%) anual.

VIGESIMA : £l hecho de que una de las partes incumnpla las obligaciones que le impone el

L s Crhe wmvvee o revvee e e '}
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legaies que 1e COITesponaan 2 1a pare arecaaa y No 00SwWEra para que esia 1@ exyd a 1@ ooa
parte, judicial o extrajudicialmente, el fiel cumplirniento de fas obligaciones pactadas o ejerzan
los derechos coniractuales o legales de que es itular.

VIGESIMA PRIMERA. NULIDADES: Declaran las partes que en el evento de que algunas de las
~cldusulas del presente Contrato resulte nule de conformidad con las leyes de la Reptiblica de
Pasiams, dicha nulided no invalidaré el contrato en su totalidad, sino gue se interpretars como
si dicha estipulacién no se hubiese incluido en el mismo, quedando el resto del contrato
Swﬂ._ﬂmu en los mismos términos y condiciones en que fue pactado originalments.

VIGESIMA SEGUNDA. 1EGISLACION Y JURISDICCION APUCABLE: Las partes convienen en que
QEEE»« redamacion o divergencia que surja entre ellas a propésito de ia interpretadon,
cumplimiento o ejecucién de cualquiera de Ias cldusulas de este contrato, si fallasen los
intentos por conxiliar diferencias, sera resuelta de conformidad a fas leyes panamefias y ante
los Tribunales del Primer Circuito Judicial de la Repiiblica de Panama.

VIGESIMA TERCERA. MERA FACQILITACION: Las partes dejan constancia de que los titulos que
preceden el texto de las dausulas, son meras referencias hechas para fadilitar la pronta
ubicacién de las estipulaciones contractuales.

VIGESIMA CUARTA. ACEPTACION DE OBLIGACIONES: Manifiestan las partes que aceptan
todos jos derechos que este contrato les confiere, asi como las obligaciones a su cargo, de
conformidad con los ténminos y estipulaciones contenidas en este documento.

PARAGRAFO: EL ARRENDATARIO faculta y autoriza a CENTRAL INDUSTRIAL
UNIVERSAL, S.A. (CIUSA), sociedad perteneciente al Grupo Tzanetatos o a cualquiera
empresa afiliada al Grupo para que solicite ante la APC vy a cuadlquier agemnte
econdémico mis referencias de crédito. Asi misma, queda autorizada para transmitir a
la APC y a cualquier otro agente econSmico su comportamiento como cliente o
consumidor con CENTRAL INDUSTRIAL UNIVERSAL, SA. (OUSA) y del Grupo
Tzanetates que se origine de la presente relacion comercial.

EN FE DE 1O CUAL se firma el presente Anexo, el cual forma parte integrante del Contrato
principal; en TRES ejemplares del mismo tenor y efecto legal, en la Gudad de Panamg, a los

guince (15) dias del mes de septiembre de dos mil doce ﬁc\ 1

EL ARRENDADOR, EL ARRENDAT.
CENTRAL INDUSTRIAL UNIVERSAL, S.A. CONCRETOS BALBOA, S.A.

{ausa) \ / /i
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