CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE TERRENQO PARA ARRENDATARIO UNICO

Fecha de Vigencia:

, 2011

(La fecha debe ser colocada debajo de la firma del Arrendador)

INFORMACION BASICA DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Arrendador:

Direccion del Arrendador

Para notificaciones:

Con copias a:

Direccion para el pago de
alquiler al Arrendador:

Arrendatario;

Direccion para notificacion
del Arrendatario:

Proyecto:

Edificio:

LONDON & REGIONAL (PANAMA), S.A., una corporacion
organizada y existente bajo las leyes de [a Repiiblica de Panama

Atencion: Dan Marcus

Director, Desarrolio

London & Regional Panama

Edificio 723, Avenida Andrews & Stauffer
Antigua Base Aérea de Howard

Ciudad de Panama, Repiiblica de Panama
Teléfono: 011-507-316-3040

Correo electrénico: dmarcus@lrp.com.pa

Sr. Eloy Alfaro

Aleman, Cordero, Galindo & Lee

Torre Swiss Bank, 2% Piso

Apartado 0819-09132

Ciudad de Panama, Repiblica de Panama
Teléfono: 507-269-2620

Correo electrénico: ealfaro@alcogal .com

Sr. Christian Rinkel

CFO-COO

London & Regional Panamé

Edificto 723, Avenida Andrews & Stauffer
Antigua Base Aérea de Howard

Ciudad de Panama, Repiblica de Panama

Aggreko International Projects Limited (Aggreko International)

Agereko International
Two Northpoint Drive
Suite 810

Houston, TX 77060

Panama-Pacifico, un plan maestro de desarrollo de uso mixto Y
zona economica especial creada por el gobiemno de Panama a ser
desarrolfada por el Arrendador.

Es una instalactén de almacenaje interno y externo a ser
construida por el Arrendatario sobre el Terreno. Las mejoras

NELLY I. RICHARD §

Ced. 8-210—1480?(

Traductor Publico Aut rizad:
Resolucidn N° 828: 19 Nov. 1979



Terreno:

Propiedad:

Termino:

Fecha Estimada de
Comienzo:

Alquiler Basico Mensual:

Depésito de Garantia:

Deposito del MIVI:

Corredor(es):

Afio del Contrato de
Arrendamiento:

Usos Permitidos:

fijas sobre el Terreno le perteneceran el Arrendador una vez
expirado el término del arrendamiento o cualquier extension del
misme que se haya aplicado.

Aproximadamente 10,936.24 metros cuadrados de terreno
ubicado en el area comunmente conocida como Pan American
Corporate Center de Panama-Pacifico y descrito en f Anexo A
adjunto a este documento. El Terreno esta zonificado, titulado y
toda la infraestructura esta construida.

El Terreno

Diez (10) afios, sujeto a una sola opcién de extender por un
periodo adicional de diez (10) aftos tal y como se establece en la
Seccion 15.17 de este Contrato de Arrendamiento.

1? de agosto de 201 1

Veinte Mil Dolares ($20,000.00) por mes para el primer afio de
arrendamento. El canon de arrendamiento aumentara cada Afio
del Contrato durante el Término del mismo, con base a dos y
medio por ciento (2.5%) anual de conformidad con la Seccion
3.2 de este Contrato.

Todas las cantidades establecidas anteriormente estan sujetas a
ajustes basadas en el area verdadera del Terreno tal y como se
establece en la Seccion 1.1 de este Contrato.

Se pagara al Arrendador una cantidad equivalente a tres (3)
meses del Alquiler Basico Mensual de la Propiedad igual a
Sesenta Mil Délares ($60,000.00)

Una cantidad equivalente a un (1) mes del Alquiler Basico
Mensual igual a Veinte Mil Dolares ($20,000.00) por la
Propiedad en forma de cheque hecho a favor del Ministerio de la
Vivienda ("MIVI"), de conformidad con la Seccion 3.5.2 de este
Contrato de Arrendamiento.

Corredor por parte del Arrendador: Ninguno.
Corredor por parte del Arrendatario: Ninguno.

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

Instalaciones para almacenaje interior v exterior ¥ no sera
permitido cualquier otro uso sin consentimiento previo y por
escrito del Arrendador, a su entera discrecion.
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La Informacién Basica del Contrato de Arrendamiento establecida previamente y el Apéndice y
los Anexos aqui adjuntados estan incorporados y fueron hechos parte del siguiente Contrato de
Arrendamiento. Cada referencia dentro de este Contrato de Arrendamiento a la Informacién
Basica del Contrato de Arrendamiento significara que es la informacién respectiva arriba
mencionada y sera interpretada como que incorpora todos los términos sefialados dentro del
cualquier parrafo especifico dentro del Contrato de Arrendarmiento que tenga que ver con dicha
informacion. En caso de haber conflicto entre la Informacién Basica del Contrato de
Arrendamiento v las disposiciones del Contrato de Arrendamiento, la (illtima prevalecera.

ARRENDADOR ( ) Y ARRENDATARIO ( )

intciales miciales
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1.

LA PROPIEDAD

1.1 L.a Propiedad. Por medio de este documento el Arrendador arrienda (este
"Contrato de Arrendamiento”) al Arrendatario, el Terreno (de ahora en adelante denominado el
Terreno o el Terreno y el Edificio, que en conjunto también puede Hlamarse "La Propiedad") tal
y como aparece en el Anexo A, adjunto af presente documento, TAL Y COMO SE
ENCUENTRAN en su condicion actual. El Arrendatario ha decidido que La Propiedad es
aceptable para el uso que €l requiere v reconoce que ni el Arrendador ni cualquier corredor o
agente tendra declaracion o garantia alguna con respecto a las condiciones fisicas de La
Propiedad o su estado para uso del Arrendatario sobre el cual el Arrendatario ha contado directa
o indirectamente para cualquier propésito. Al tomar posesién de La Propiedad, el Arrendatario
acepta La Propiedad TAL Y COMO SE ENCUENTRA v renuncia a cualquier reclamo sobre
defectos en la misma.

1.2 Derechos Reservados. El Arrendador se reserva el derecho de entrar en La
Propiedad, por cualquier motivo después que medie una notificacién razonable al Arrendatario
{0 sin notificacion en caso de emergencia) y/o para realizar las siguientes acciones sin que todo
ello represente una reduccion del alquiler o responsabilidad para el Arrendatario: inspeccionar
La Propiedad y/o el cumplimiento del Arrendatario con respecto a los términos y condiciones
del presente documento; realizar arreglos, reparaciones, mejoras o adiciones a La Propiedad tal
Y como se requiera o permita conforme a este documento; cambiar los linderos del Proyecto (tal
y como se define en la Informacion Basica del Contrato de Arrendamiento); instalar, utilizar,
mantener, reparar, alterar, re-ubicar o reemplazar cualquier tubo, ducto, canaleta, cable, equipo
y otras instalaciones (a titulo enumerativo, pero no taxativo los cables v conductos para
instalaciones de telecomunicaciones de cualquier clase) en el Proyecto; otorgar contratos de
arrendamtento, permisos o derechos de uso a terceros, utilizar servidumbres o permisos en el
Lote y/o Provecto; otorgar servidumbres en el Proyecto, dedicar partes del mismo para uso
publico y registrar convenios, condiciones y restricciones que afectan el Proyecto; cambiar el
nombre del Proyecto, pegar letreros y avisos razonables; y durante los ultimos nueve (9) meses
del Término, colocar letreros para el arrendamiento de La Propiedad y mostrarsela a posibles
Arrendatarios. Nada de lo expresado en esta Seccién 1.2 obli gara al Arrendador a realizar
reparaciones o trabajos.

1.3 Acuerdo para el Desarrollo Maestro. El Arrendador celebré el Acuerdo de
Desarrollo No. 002-07 con fecha 11 de julio de 2007 del Area Panama-Pacifico (el “Acuerdo
para el Desarrollo Maestro") con la Agencia del Area Especial Econdémica Panama (la
"Agencia") a través del cual la Agencia otorgd al Arrendador el derecho exclusivo v la
obligacién de desarrollar, promover, administrar, y operar ¢l Proyecto. Segun los términos del
Acuerdo para el Desarrollo Maestro, el Arrendador hara esfuerzos diligentes para adquirir La
Propiedad de la Agencia a través de un Contrato de Venta {(basado en el modelo del Anexo 8 del
Acuerdo para el Desarrollo Maestro). Este Contrato de Arrendamiento y los derechos e
intereses del Arrendatario que aqui aparecen, se establecen en el presente Contrato sujeto y
subordinado al Acuerdo para e] Desarrollo Maestro, incluyendo de forma taxativa mas no
limitativa, las Secciones 3.2, 3.3, 3.4(bXi1), 3.5,5.3,55,84,9.1,11.2, 13.6, 15,162,163,
16.4, 16.5, 6.6, 16.7, y 16.8 del Acuerdo para el Desarrollo Maestro, cuyas copias se
encuentran adjuntas a este documento como Anexo H, y todos los documentos complementarios
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del mismo (con caracter enunciativo pero no limitativo, el Plan de Desarrollo del Sitio (tal y
como dicho ténmino se define en el Plan de Desarrollo Maestro)). Las disposiciones del
Acuerdo para el Desarroflo Maestro, aqui adjuntas, v todos los documentos complementarios
del mismo se denominan en este Contrato de Arrendamiento "Documentos Principales”. El
Arrendatario reconoce que ha recibido una copia de cada uno de los Docurnentos Principales
previo a la ejecucion de este Contrato de Arrendamiento. En caso de al gun conflicto entre los
términos de los Documentos Principales v los términos de este Contrato, prevaleceran los
Documentos Principales.

2. TERMINO

2.1 FEecha de Inicio. El término del Contrato de Arrendamiento comenzara ("Fecha de
Inicio") el primer dia del primer mes completo después de [a fecha en que el Arrendador
entregue al Arrendatario la posesion de La Propiedad salvo que entregue la posesion de La
Propiedad al Arrendatario el primer dia de un mes, entonces esa fecha seria la Fecha de Inicio, v
el Contrato de Arrendamiento continuara en plena vigencia y efecto durante el periodo
especificado como Término o hasta que se rescinda el Contrato de Arrendamiento a menos que
se indique lo contrario en este documento.

2.2 Posesion. Laposesién de La Propiedad por parte del Arrendatario durante el
periodo de tiempo, en caso de haber alguno, que va, desde la fecha en que el Arrendador entrega
la posesion de La Propiedad al Arrendatario (fa "Fecha de Posesion") ala Fecha de Inicio, estara
sujeta a todas las disposiciones de este Contrato de Arrendamiento y no debera adelantar la fecha
de expiracion. Para propositos de este Contrato de Arrendamiento, el Arrendador considerara
haber entregado la posesion de La Propiedad al Arrendatario y la Fecha de Posesion sera
considerada como la fecha en que el Arrendador e entregue al Arrendatario una notificacién
escrita en la que consta que el Arrendatario puede tomar posesion de La Propiedad. Previa

solicitud, el Arrendatario reconocera por escrito la Fecha de Posesion en el formulario aqui
adjunto como Anexo L.

3 ALQUILER

-

3.1 Alquiler.

3.1.1 Pago del Alquiler, A partir de la Fecha de Posesién y durante el término de
este Contrato de Arrendamiento, sujeto a las Secciones sobre Alquiler que aparecen a
continuacion, el Arrendatario pagara al Arrendador la Renta Basica, sin previa notificacion,
demanda, ajuste o deduccién y por adefantado el primer dia de cada mes calendario v en la
direccion del Arrendador establecida en la Informacién Bésica del Contrato de Arrendamiento o
en cualquier otra direccién que el Arrendador ocasionalmente informe, por escrito al
Arrendatario para el pago del Alquiler. El Arrendador notificara al Arrendatario sobre cualquier
aumento en el Canon de Arrendamiento por lo menos con treinta (30) dias de anticipacién. Sin
embargo, la falta de dicha notificacion no exime al Arrendatario del pago de cualquier aumento
en el Canon de Arrendamiento. La intencion es que este Contrato de Arrendamiento sea un
“triple contrato neto," y que el Alquiler a ser pagado por el Arrendatario en virtud del presente
contrato sea recibido por el Arrendador en dolares de los Estados Unidos por medio de
transferencia bancara electronica, efectivo o cheque sin ninguna clase de deduccién o ajuste por




parte del Arrendatario, previsible o no previsible. Salvo que se especifique lo contrario en este
Contrato de Arrendamiento, el Arrendador no debera incurrir en ninguna clase de gasto,
obligacion o deuda en relacion con este Contrato de Arrendamiento o en relacion con la
posesion, construccion, mantenimiento, operacién o reparacion de La Propiedad. Si el Término
empieza (o {inaliza) en una fecha que no sea el primer (o ultimo) dia del mes, el Alquiler Basico
sera prorrateado con base a un mes de treinta (30) dias. El Arrendatario entregara el pago del
mes del Alquiler Basico para toda La Propiedad al Arrendador al ejecutar el mismo el Contrato
de Arrendamiento.

3.2 Ajuste al Alquiler Basico. En el primer aniversario de la Fecha de Inicto, v a partir
de entonces, en cada aniversario subsiguiente de la Fecha de Inicio, (“Fechas de Ajuste™) durante
el Término del Contrato de Arrendamiento, el Alquiler Basico vigente debera ser incrementado
en un dos y medio por ciento (2.5%).

3.3 Alguiler Adicional. Ademés det Alquiler Basico, el Arrendatario debera pagar y/o
reembolsar al Arrendador, tal como sea el caso, como Alquiler Adicional:

(a) Un Cargo de Gestion en la cantidad de tres por ciento {3%) de Alquler por costos y
honorarios incurridos por el Arrendador con relacién a la administracion de este Contrato
de Arrendamiento, incluyendo el costo de aquellos servicios usualmente prestados por
una compaiiia de servicios de administracién de bienes raices, ya sea servicios prestados
internamente o a través de una compafiia de administracion extema.

(b) La Parte de los Gastos de Operacion que corresponde al Arrendatario, definida como:

(1) ta administracién, mantenimiento, y reparacion de las areas comunes en el Centro
Corporativo Panamericano;

(1) todos los avaluos, honorarios y costos evaluados o cobrados bajo las
Declaraciones, el Acuerdo para el Desarrollo Maestro (incluyendo, en caracter
enunciativo pero no limitativo, la parte proporcional del Arrendatario de todos los costos
y gastos incurridos por la Agencia o Panama Pacifico para mantener y reparar las areas
comunes del Proyecto o cualquier otro Documento Principal;

(c} Contribucién al Programa de Administracién de Transporte a Demanda (programa
"TDM") que no exceda una tasa de cuarenta céntimos de dolar de los Estados Unidos
($0.40) por metro cuadrado de Terreno por mes durante el primer afio del Contrato de
Arrendamiento y debera aumentarse anualmente en 2.5%: y

(d) La Porcién de los Impuestos de Inmueble que corresponde al Arrendatario.
Actualmente, no hay Impuestos de Inmueble aplicable y/o cualquier Impuesto sobre
Mejoras en el Area Econémica Especial Panamé Pacifico. En caso de que cambios
inesperados en la legistacion creen cualquier impuesto inmueble para las propiedades
ubicadas en Panama-Pacifico, entonces el Arrendatario sera responsable del pago de
todos los Impuestos de Inmueble aplicables a la Propiedad.

Toda suma que no sea el Alquiler Basico que el Arrendatario tiene la obligacidn de pagar bajo
los términos de este Contrato de Arrendamiento, se considerara renta adicional debida ("Renta
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Adicional"), sea o no que dichas sumas estén designadas como Renta Adicional y que, junto con
el Alquiler Basico, venceran y deberan ser pagadas al Arrendador a partir de la Fecha de
Posesion. El término "Alquiler” significa Alquiler Basico v todo Alquiler Adicional a pagarse
dentro de este documento.

3.4 Reduccion de| Alguiler. La obligacién del Arrendatario de pagar el Alquiler Basico
Mensual se reducira condicionalmente ("Periodo de Alquiler Gratis") desde la Fecha de Inicio
hasta el 1° de enero de 2012. La disminucién del Alquiler Basico Mensual arriba descrita no
aplica al Alquiler Adicional: v la suma del Alquiler Basico Mensual reducido esta basada, en
parte, en la cantidad del Alquiler que se debe, para todo el Término, bajo el Contrato de
Arrendamiento. En caso de que el Arrendatario incumpla con este Contrato y no pague, v que
dicho impago 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 pagara al
Arrendador, ademas de todas las otras cantidades y dafios a que el Arrendador tiene derecho, [a
suma del Alquiler Basico Mensual, que haya sido reducida.

3.5 Cargo por Mora ¢ Interés. Un pago tardio de cualquier Alquiler hara que el
Arrendador incurra en costos adicionales, inclusive en costos de administracién y de cobro, asi
como gastos de procesamiento y contabilidad v aumento en el servicio de la deuda ("Costos por
Morosidad"). Si el Arrendador no ha recibido ningim abono del Alquiler dentro de un periodo de
cinco (5) dias laborables después de su vencimiento, el Arrendatario pagara un recargo por
morosidad del siete por ciento (7%) de la cantidad morosa, la cual esta acordado representa un
estimado razonable de los Costos de Morosidad incurridos por el Arrendador. Ademas, todas
estas cantidades morosas deberan acumular 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 (2) la tasa maxima de interés permitida por latey o (b) doce por ciento (£2%) por afio.
El Arrendador v el Arrendatario reconocen que el dafio que sufrira el Arrendador por causa de la
falta de pago por parte del Arrendatario es dificil de determinar y que dicho recargo e interés por
mora son los mejores estimados del dafio que sufrira el Arrendador en caso de pago tardio. Siun
recargo por mora se hace pagadero para cualesquiera tres (3) abonos de Alquiler dentro de un
periodo de doce (12) meses, entonces ol Alquler automaticamente vence y ha de ser pagado, con
anticipacion, trimestralmente.

3.6 Deposito de Garantia.




3.6.1 Depésito de Garantia. Al sjecutarse este Contrato de Arrendamiento, el
Arrendatario pagara al Arrendador un Depésito de Garantia para garantizar el cumplimiento de
las disposiciones de este Contrato de Arrendamiento por parte del Arrendatario. Si el
Arrendatario no cumple con cualquiera de las obligaciones estipuladas en este documento, el
Arrendador puede aplicar cualquier porcién del Depésito de Garantia para cumplir con las
obligaciones incumplidas por parte del Arrendatario bajo los términos de este Contrato de
Arrendamiento y/o compensar al Arrendador por cualquiera o todas las pérdidas y/o dafios de
cualquier clase o naturaleza sufridos por el Arrendador. Si el Arrendador sj aplica cualquier
porcion del Deposito de Garantia, el Arrendatario inmediatamente pagara al Arrendador
suficiente efectivo para retornar el Depésito de Garantia a la cantidad original establecida en la
Informacion Basica del Contrato de Arrendamiento (va que fa misma puede aumentar de
conformidad con los términos del presente contrato).

3.6.2  Deposito del MIVI. Al momento de la ejecucion de este Contrato, el
Arrendatario debera entregar al Arrendador el Deposito del MIVI. El Arrendador debera entregar
el Deposito del MIVI al Ministerio de Vivienda ("MIVI").

3.6.3  Devolucién del Depésito de Garantia. Después que el Arrendatario
abandona la Propiedad v la regresa a su condicién original, a la expiracion o término anticipado
de este Contrato de Arrendamiento, si el Arrendatario no estz en situacion de incumplimiento, el
Arrendador devolvera al Arrendatario el Depésito de Garantia y el Deposito del MIVI (de
conformidad con los requisitos de las leyes pertinentes).

4. SERVICIOS PUBLICOS. El Arrendatario hara todos los arreglos para los servicios de
calefaccion, agua, alcantariilado, gas, electricidad, teléfono y cualquier otro servicio publico
utilizado o proporcionado a La Propiedad, lo cual incluye pero no se limita al pago de cualquier
"cargo por conexién, depésito e instalacién." Excepto en la medida que haya sido causa de falta,
negligencia grave o mala intencién por parte del Arrendador. El Arrendador no sera responsable
ante el Arrendatario por la interrupcién o corte de cualquier servicio publico, ni tampoco
cualquier interrupcion o corte constituira razén para una reduccion del alquiler. El Arrendatario
debera permitir acceso a la Propiedad, en todo momento, a entidades publicas y/o privadas que
estén a cargo del suministro de agua potable, aguas residuales, tratamiento de aguas,
telecomunicaciones y distribucion eléctrica para construir o instalar infraestructura y equipo, asi
como para realizar inspecciones, usos, mantenimiento, reparaciones, remociones, re-
instalaciones, brindar soporte y cualquier otro trabajo, ya sea en, debajo de o a través de la
Propiedad, de cualquier pozo de perforacion, pozo de inspeccidn, tubo o cable, para el paso v/o
surninistro de agua, electricidad, telecomunicaciones o cualquier otra sustancia, asi como todos
los servicios de soporte necesarios y trabajos auxiliares pertinentes.

5. SEGUROS

51 Requisttos de Seguro para el Arrendador. El Arrendador podra mantener un
seguro individual o pélizas de cobertura amplia asegurando el Edificio en contra de incendios y
cobertura extendida (inclusive si el Arrendador escoge cobertura contra “toda clase de riesgos™
terremotos/acciones volcanicas, inundaciones y/o seguro contra agua en la superficie), a entera
discrecion del Arrendador. Si la cantidad de los pagos mensuales para las primas estimadas que
recibe el Arrendador del Arrendatario son méas o menos las primas que vencen, el Arrendador y
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el Arrendatario harén el ajuste apropiado. Como parte de los Gastos Operativos, el Arrendatario
le pagara al Arrendador su parte de los costos de la cobertura del seguro mantenido por el
Arrendador dentro de un plazo de quince (15) dias después de haber sido entregada la factura.

5.2, Requisitos de Segurg para el Arrendatario. El Arrendatario obtendra y mantendra
vigente, durante el Término y a su propio costo y cargo, (a) todos los seguros que el Arrendador
requiera, ocasionalmente, con las compafiias aseguradoras aprobadas por el Arrendador y
{b) todos los seguros requeridos por los Documentos Principales, incluyendo, en forma
enunciativa mas no limetativa, todos los seguros requeridos por la Agencia. El Arrendatario
mantendra los seguros especificados en el Parrafo 3 del Anexo G.

3.2.1.1 Costos de defensa legal
5.2.1.2 Responsabilidad civil por la Propiedad y las operaciones

5.2.1.3 Responsabilidad civil por productos con un sub-limite de Doscientos
Cincuenta Mil Délares ($250,000.60).

5.2.1.4 Responsabilidad civil contra incendio

5.2.1.5 Contaminacion repentina, inesperada y accidental con un sub-limite de Un
Millon de Dolares ($1,000,000.00)

Ademas, la Agencia, el Arrendador, los empleados del Arrendador, los acreedores del
Arrendador, en caso de haberlos, y cualquier otra parte que razonablemente requiera el
Arrendador a ser designada en esta péliza, como (a) parte asegurada adicional, y (b) como
terceros, cada uno de ser requerido por el Arrendador o de conformidad con los Documentos
Principales, tal y como proceda.

522 Seguro de Responsabilidad Civil Para Automoviles. Seguro de
responsabilidad civil comercial para automaviles con un limite combinado sencillo de no menos
de Cien Mil Délares ($100,000.00) por persona, Trescientos Mil Délares {$300,000.00) por
accidente para [esiones corporales y Cien Mil Délares {$100,000.00) para dafios a ta propiedad,
asegurando al Arrendatario en contra de reclamos que surjan por la propiedad o uso de
automoviles utilizados para propésitos comerciales. Se entiende que dicho seguro de automdviles
extiende su cobertura exclusivamente a los automoéviles que son propiedad del Arrendatarto y/o
aqueltos que son utilizados para el negocio y/o las actividades del Arrendatario y no incluye los
automoviles que nos propiedad de los empleados del Arrendatario que son utilizados para
asuntos no retacionados con el negocio y/o las actividades del Arrendatario.

5.23 Seguro Contra Incendio para el Contenido v las Mejoras a la Propiedad.
Seguro Contra Incendio para el Edificio/la Propiedad el cual incluye cobertura por vandalismo,
fuga de agua de los aspersores v, st aplica, cobertura contra todo riesgo sobre calderas vy
maquinaria, asegurando (i) enseres fijos, mobiliario, equipo, (inclusive el equipo electronico para
el procesamiento de datos, si aplica), mercancias, inventario y toda otra clase de propiedad
personal del Arrendatario v otros contenidos dentro del Edificio/La Propiedad (colectivamente la
"Propiedad del Arrendatario") y (ii) las Mejoras del Arrendatario (tal v como se definen en el
Anexo D) (lo cual incluye sistemas suplementarios mecanicos, de plomeria, calefaccion,




ventifacion y aire acondicionado, equipo e instalaciones hechas por el Arrendatario, si aplica) en
cantidad que sea igual al costo de reemplazarlo totalmente (lo cual sera re-determinado tan
frecuentemente como sea necesario para cumplir con esta Seccion). El seguro contra incendio
incluird la responsabilidad legal del encargado del depésito o un seguro para cubrir el costo total
de la mercancia de terceros que se encuentra en el Edificio/la Propiedad.

5.3  General

331 Certificados de Seguros. El Arrendatario entregara al Arrendador
certificados de seguro para todos los seguros que se requiere mantenga el Arrendatario, en forma
aceptable para el Arrendador, a su razonable discrecion, en un maximo de siete (7} dias después
de la Fecha de Vigencia de este Contrato de Arrendamiento (pero en todo caso, antes de
cualquier entrada a La Propiedad por parte del Arrendatario o cualquier empleado, agente o
contratista del mismo, si dicha entrada ocurre antes de dicho periodo de siete (7) dias). Previa
solicitud, el Arrendatario también entregar4 al Arrendador, una copia completa, correcta y
verdadera de la péliza de seguros vigente para todos los Seguros que se requiere que el
Arrendatario mantenga. Ademas, la Agencia, el Arrendador, los empleados del Arrendador, el
acreedor del Arrendador, en caso de haberlo, y cualquier otra parte razonablemente solicitada por
parte del Arrendador seran designados en todas las polizas de seguros, a excepcion de la
Indemnizacion Laboral y Seguro de Responsabilidad Civil del Empleador como (a)-
beneficiarios de las polizas, (b)- como partes co-aseguradas, (c)- como partes aseguradas
adicionalmente, y/o {(d)- como “terceros’ tal y como lo solicite el Arrendador o de conformidad
con los Documentos Principales, tal y como sea pertinente.

53.2  Renuncia de Subrogacién. Sujeto a la Seccion 10.2, siempre que (a)- el
Arrendador o el Arrendatario o cualquier individuo que reclame por o a través del Arrendador o
el Arrendatario cualquier pérdida, costo, dafio o gasto que resulte de incendio, explosion o
cualquier otra lesion en relacion con La Propiedad, incluyendo, sin limitacién a la Agencia v (b)-
que dicha parte esté cubierta total o parcialmente por seguro a la propiedad o por interrupeion de
negoclo (0 que hubiera estado cubierta pero por no haber mantenido la cobertura del seguro por
lucro cesante requerido en esta Seccidn) con respecto a dicha pérdida, costo, dafio o gasto,
entonces la parte asi asegurada (o a quien se le requeria dicho seguro) por este medio renuncia
{de su propia cuenta o en representacion del asegurado) a cualquier reclamo y libera a la Agencia
y a la parte de cualquier responsabilidad que la Agencia y dicha otra parte hayan incurrido a
causa de dicha pérdida, costo, dafio o gasto. Todo seguro que tenga cualquiera de las dos partes
en contra de dafios a ta propiedad o pérdida a la misma deberd incluir disposiciones negando a
cualquiera de los respectivos asegurados, cualquier derecho a subrogacion y recuperacion en
contra de la Agencia y de la otra parte.

3.3.3  Notificacion de Incidentes. El Arrendatario notificara al Arrendador dentro
de un periodo de siete (7) dias después de ocurrido cualquier accidente o incidente en La
Propiedad o el Proyecto los cuales podrian tener como resultado un reclamo bajo cualquiera de
fas pélizas de seguro requeridas bajo esta Seccion.

5.4 Indemnizacién. El Arrendatario indemnizard, protegera, defendera (a través de un
abogado aceptable al Arrendador) y mantendré indemne al Arrendador y sus entidades afiliadas,
y a cada uno de sus miembros respectivos, gerentes, socios, directores, funcionarios, empleados,
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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 accién o causa que del mismo se deriven 0, que surjan en cualquier
momento durante o después del Término como resultado (directo o indirecto) de o en conexién
con (1) cualquier incumplimiento en el desempefio de cualquiera obligacién del Arrendatario a
ser cumplida bajo los términos de este Contrato de Arrendamiento o {11) el uso de La Propiedad
por parte del Arrendatario, el manejo del negocio o cualquier actividad, trabajo o cosas hechas
por el Arrendatario o sufridas por el Arrendatario o cualquier Parte del mismo en o cerca de La
Propiedad u otras porciones del Proyecto, excepte por reclamos causados exclusivamente por
culpa grave o dolo del Arrendador o causados por terceros que no estan ni relacionados ni
afiliados con el arrendatario. Las obligaciones del Arrendatario bajo esta Seccidn excederan la
rescision de este Contrato de Arrendamiento con respecto a cualquier reclamo o responsabilidad
que haya sucedido antes de dicha rescisién, sin embargo, bajo ninguna circunstancia el
Arrendatario tendra obligacién alguna por cualquier reclamo presentado después del término de
un afio de la rescision del Contrato de Arrendamiento, con excepelon de Asuntos Ambientales
(tal y como se definen en este Contrato de Arrendamiento) los cuales tienen duracién indefinida.

5.5 Exencion de Responsabilidad del Arrendador. El Arrendatario, como parte material
de la consideracion al Arrendador, asume a través de este documento, todo riego de dafio a fa
propiedad, incluyendo, a titulo enunciativo que no fimitativo los artefactos, equipo, mobiliario y
arreglos o enfermedad o lestones a personas dentro, sobre o alrededor de La Propiedad u otras
porciones del Proyecto que surjan de alguna causa, ¥, por medio de este documento, el
Arrendatario expresamente libera al Arrendador y renuncia a cualquier reclamo con respecto a lo
establecido en el mismo en contra del Arrendador, excepto sotamente cuando se trata de aquellos
reclamos causados exclusivamente por culpa grave y dolo del Arrendador. Por este medio El
Arrendatario acepta que el Arrendador no seré responsable por dafios al negocio del Arrendatario
o cualquier pérdida de ingresos del mismo o por dafios a La Propiedad del Arrendatario, o por
[esiones a o enfermedad o muerte del Arrendatario o cualquier Parte del Arrendatario, o
cualquier otra persona en ¢ alrededor de La Propiedad o el Proyecto, ya sea que dichos dafios,
enfermedades o lesiones, hayan sido causados por incendio, vapores, electricidad, gas, agua o
lluvia o como resultado de rompimiento, fuga u otro defecto de aspersores, cables, dispositivos,
ventilacién, plomeria, sistema de aire acondicionado o de jluminacién o por cualquier otra causa,
Yy ya sea que dichos dafios, enfermedades o lesiones sean el resultado de condiciones en La
Propiedad, o de algunas otras fuentes o lugares, vy sin importar si la causa de dichos dafios,
enfermedades o iesiones o los medios para reparar los mismos sean naceptables para el
Arrendatario excepto s6lo si los dafios, enfermedades o lesiones fueron exclusivamente causados
por culpa grave o dolo del Arrendador. El Arrendador no sera responsable de mingun dafio que
se derive de algiin 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.

5.6 Exencidn de Responsabilidad del Arrendatario. El Arrendador, como parte material
de consideracién al Arrendatario, a través de este documento expresamente libera al Arrendatario
y renuncia a cualquier reclamo con respecto al mismo, salvo en caso de reclamos causados
unicamente por negligencia grave o dolo del Arrendatario. El Arrendador acepta que el
Arrendatario no es responsable de cualquier dafio al negocio del Arrendador o de cualquier



pérdida de ingreso como resultado de dafio a la propiedad del Arrendador, o lesion o enfermedad
o muerte del Arrendador o parte afiliada al Arrendador o cualquier persona dentro o alrededor e
la Propiedad o el Proyecto, ya sea que dicha lesion, enfermedad o dafio sea causada por mncendio,
vapor, electricidad, gas, agua o lluvia o de escape u otros defectos de aspersores, cables,
dispositivos, ventilacidn, plomeria, sistemas de aire acondicionado o de iluminacion o por
cualquier otra causa, y ya sea que dichos dafios, enfermedades o lesiones sean el resultado de
condiciones existentes en La Propiedad, 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
inaccesibles para el Arrendador, excepto solo si los dafios, enfermedades o lesiones fueron
exclusivamente causados por culpa grave o dolo del Arrendatario. El Arrendatario no sera
responsable de dafio alguno que se derive de algin acto de negligencia por parte de cualquier
contratista u otro Arrendatario, de haberlo, del Provecto.

6. REPARACIONES Y MANTENIMIENTO

6.1  El Arrendador. El Arrendador no tendra obligacién al guna de hacer reparaciones a
La Propiedad o al Edificio o de darles mantenimiento. El Arrendador no tendra responsabilidad
alguna para con el Arrendatario por lesiones o dafios que puedan ser el resultado de cualquier
defecto en la construccién o condiciones de La Propiedad o el Edificio, ni tampoco por cualquier
dafio que pueda ser ¢l resultado de una interrupcion en el uso de La Propiedad o el Edificio por
parte del Arrendatario durante cualquier reparacién realizada por el mismo. El Arrendatario
renuncia a cualquier derecho de reparar La Propiedad o el Edificio por cuenta del Arrendador
bajo cualquier ley pertinente. Durante el Término del Contrato de Arrendamiento,
ocasionalmente, y sujeto al pago del Alquiler por parte del Arrendatario y en la medida en que
cualquier carretera puente, o servicios piiblicos que presten servicio a la Propiedad y estén
ubicados dentro o cerca de la Propiedades Tomadas("Infraestructura") (a) no sean
responsabilidad de 1a Agencia u otros terceros, (b) estén bajo el control del Arrendador, v (¢) no
se encuentren razonablemente mantenidas, entonces habiendo recibido notificacidn escrita del
Arrendatario, el Arrendador procedera a dar el mantenimiento y/o reparaciones requeridas para
que la Infraestructura esté en buenas condiciones y funcionando correctamente.

6.2 El Arrendatario. El Arrendatario, con costo exclusivamente a su cargo, cuidara y
mantendra La Propiedad y el Edificio (interior y exterior) en buenas condiciones de reparacion,
limpieza y seguridad. El Arrendatario firmara contratos para la programacion regular de
mantenimiento preventivo/servicios ("Contratos de Servicio") con contratistas de mantenimiento
para el Edificio/la Propiedad. El Arrendatario entregara copias completas y llenas de todos los
Contratos de Servicio al Arrendador dentro de un periodo de ciento veinte (120) dias después de
que (1) el Arrendatario certifique al Arrendador que la construccion inicial ha sido terminada de
conformidad con los Planos de Trabajo y (i1) que se ha expedido un certificado de ocupacton,
certificado temporal de ocupacion, aprobacién final del departamento de edificios o su
equivalente (de forma colectiva, "Terminacion del Edificio”). Las obligaciones del Arrendatario
con respecto a las reparaciones y el mantenimiento deberan incluir, pero no estaran limitadas a la
obligacién de mantener y reparar el area de estacionamientos, la cual es parte de la Propiedad, y
no debe incluirse ni limitarse al barrido y pavimentacién del area de estacionamientos y la
entrada. En caso de que el Arrendatario no cumpla con mantener La Proptedad v el Edificio en la
condicion requerida arriba, cuyo incumplimiento continta al final de diez {10) dias después de
que el Arrendatario haya recibido notificacién por escrito del Arrendador especificando la
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naturaleza del incumplimiento, el Arrendador tendra derecho a entrar en La Propiedad y/o el
Edificio y llevar a cabo el mantenimiento, reparacion o arreglo con costo exclusivamente al
cargo del Arrendatario (incluyendo una suma por gastos generales para el Arrendador igual al
diez por ciento (10%) de los costos de mantenimiento, reparacion o arreglo): siempre y cuando,
sin embargo, que la naturaleza del mantenimiento o reparacion sea tal que, con el ejercicio de
razonable diligencia, no pueda completarse dentro del periodo de diez (10) dias de la fecha en
que el Arrendatario recibe la notificacion del Arrendador. En tal caso, el Arrendador no
emprendera dicho mantenimiento o reparaciones a costo exclusivo del Arrendatario si el mismo
comienza dicho mantenimiento y reparacion dentro de dicho periodo de 10 dias y que, a partir de
entonces, diligente y continuamente prosiga con el mismo hasta llevarlo a su terminacién,
ademas a condicién de que, sin embargo, en caso de una condicion de emergencia, el Arrendador
tenga el derecho de hacer dichas reparaciones en nombre del Arrendatario después de haber dado
notificacion al mismo, en caso de haberla, tal y como sea razonable dentro de las circunstancias.
El Arrendatario mantendra registros escritos del mantenimiento y las reparaciones tal y como lo
requieran las leyes pertinentes y debera usar técnicos certificados para realizar tal mantenimiento
y las reparaciones, tal y como se requieran. En la medida que se requiera la cooperacion del
Arrendador para que el Arrendatario cumpla con las obligaciones establecidas en esta Seccidn, el
Arrendador, sin tener obligacion de incurrir en cualquier gasto, cooperara con el Arrendatario en
sus esfuerzos para cumplir con dichas obligaciones de esta Seccidn.

7. CONSTRUCCION DEL EDIFICIO Y MODIFICACIONES

7.1 Construccién del Edificio. Antes del uso u ocupacion del Edificlo, el
Arrendatario, con costo exclusivamente a su cargo, causara la construccion {la "Construccion
Inicial") de dicho Edificio de manera aprobada por el Arrendador a su exclusivo y absoluto
criterio. El estandar general para la calidad v apariencia del Edificio se muestra en las fotografias
del Anexo G. El Arrendatario (a) comenzara [a Construccién Inicial dentro de un periodo de seis
(6) meses después de la Fecha de Posesion, (b) seguira dili gentemente todo el trabajo hasta su
terminacion y (c) compietara la Construccion Inicial dentro del periodo de tiempo que consta en
el Plan Aprobado para el Desarrollo del Sitio (tal v como esta definido en la Seccidn 5.3(d) del
Acuerdo para el Desarrollo Maestro) para la Propiedad. Todo el trabajo relacionado con la
Construccion Inicial debera ser realizado de conformidad con los términos de esta Seccién. Los
planos y especificaciones para dicha construccién deberan estar en pleno cumplimiento con (i)
las Guias de Zonificacién y Planificacion para Panama Pacifico, (11} las Guias de Zonificacion y
Planificacién para el PanAmerican Corporate Center, y (iii) los Acuerdos, Condiciones y
Restricciones ("CC&Rs" por sus siglas en inglés) para Panama Pacifico o para ef PanAmerican
Corporate Center. En caso de que se creen CC&Rs para el PanAmencan Corporate Center
después de la gjecucion de este Acuerdo, entonces el Arrendador debera informar al
Arrendatario, por escrito, de dicho evento y el Arrendatario se reserva el derecho de revisar v
razonablemente aprobar tales CC&Rs. Los planos y especificaciones para dicha construccion
estaran sujetos a la revision y aprobacion del Arrendador, dicha aprobacion sera dada a criterio
exclusivo y absoluto del Arrendador, v el Arrendador acuerda responder por escrito su
aprobacion o su rechazo con las razones para su desaprobacién razonablemente detatladas. Una
vez aprobado, el Arrendatario construira dicho Edificio en pleno acuerdo con los planes y
especificaciones aprobadas por el Arrendador.

7.1.1  Trabajo del Arrendatario.



a. Omitideo intencionalmente.

b. Entrega del Plano para el Desarrollo del Sitio. De conformidad con el Programa
de Construccion del Proyecto, con costo exclusivamente a su cargo, el Arrendatario preparara vy
entregard al Arrendador para su aprobacion, un Plano de Desarrollo del Sitio (tal y como se
define a continuacion) para la Construccién Inicial, el cual debera ajustarse y estar sujeto a los
requerimientos de los Documentos Principales, las Declaraciones, y cualquier otra restriccion
para el desarrollo establecida por el Arrendador o por la Agencia.

¢.  Plan de Desarrollo del Sitio. "El Plan de Desarrollo del Sitio” tal y como se
utiliza en este documento significaré (a) un plan del sitio de la Proptedad preparado por un
ingeniero civil idoneo, (b) un plan preliminar de nivelacion y drenaje, (c) un plan preliminar de
servicios piblicos para tantos los servicios pablicos "himedos” como los "secos," los cuales
mcluyen electricidad, gas, teléfono, agua, y alcantarillado, (d) un plan de letreros el cual incluye
el disefio y la ubicacién de cualquier {etrero independiente, (&) una prueba de flujo de agua (flujo
de incendio) con respecto a la Propiedad y el Edificio, (f) un plan preliminar para la iluminacion
del sitio con distribucién fotométrica, (g) un plan preliminar para estacionamiento y paisajismo o
una cerca con estandares iguales o mejores que la cerca actualmente instalada para el espacio
temporal de la Propiedad que proteja la vista del Edificio desde afuera de la Propiedad
(especificamente con respecto a los perimetros norte y este), y (h) todas las solicitudes y
formularios necesartos para obtener la aprobacién gubemnamental para la Construccion Inicial, o
cual incluye solicitudes, dibujos, planos, y tablas de honorarios.

d.  Aprobacién del Plan para el Desarrollo del Sitio. Dentro de un periodo de
treinta (30} dias después de recibir el Plan para el Desarrollo del Sitio, el Arrendador aprobara o
desaprobara el mismo. Si el Arrendador desaprueba cualquier aspecto del Plan para el
Desarrollo del Sitio, el Arrendador notificara al Arrendatario de cualquier cambio
razonablemente requerido por el Arrendador, y, dentro de un periodo de quince (15) dias
subsigulentes, el Arrendatario incorporara dichos cambios al Plan para el Desarrollo del Sitio v
lo volvera a presentar, tal y como ha sido revisado, al Arrendador y al arquitecto del Arrendador,
para su aprobacion. Dentro de un periodo de quince (15) dias después de haber recibido el Plan
revisado para el Desarrollo del Sitio, el Arrendador notificara al Arrendatario sobre su
aprobacion o desaprobacién del mismo. Si el Arrendador vuelve a desaprobar dicho Plan
revisado para el Desarrollo del Sitio, y el Arrendatario no lo revisa y no vuelve a entregar al
Arrendador las revisiones que sean aceptables al mismo dentro de diez (10) dias desde la
presentacion de todos los cambios que el Arrendador le solicita al Arrendatario, el Arrendador
tendra el derecho de rescindir el Contrato de Arrendamiento, después del cual ninguna de las dos
partes tendra responsabilidad adicional hacia la otra (excepto que se especifique lo contrario en
el Contrato de Arrendamiento o en la Carta de Trabajo). El Arrendatario puede cancelar la
notificacion de rescision del Arrendador si antes de la expiracion del periodo de notificacion de
10 dias el Arrendatario vuelve a entregar al Arrendador el Plan para el Desarrollo del Sitio
incorporando todos los cambios solicitados razonablemente por el Arrendador.

e. Paquete de Presentacién de] Plan del Sitio. Dentro de un periodo de cinco (3}
dias después de la aprobacion del Plan de Desarrotlo por parte del Arrendador, el Arrendador
preparara y presentara todas las solicitudes y formularios a todas las autoridades
gubernamentales con jurisdiccion sobre el disefio y la construccién de la Construccion Inicial
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("Autoridades Gubernamentales”) necesarias para obtener todas las aprobaciones pertinentes del
gobierno, incluida la aprobacion para el plano del sitio y cualquier aprobacion o varianza
requerida con respecto a la zonificacion (de forma colectiva "las Aprobaciones”) para la
construccion de la Construccion Inicial, todo de forma consecuente con el Plan de Desarrollo (de
forma colectiva, el "Paquete de Presentacion del Plan del Sitio"). El Paquete de Presentacion del
Plan del Sitio incluira las copias de las aplicaciones propuestas, los dibujos, planos, v programa
de honorarios y debera ser presentado al arquitecto del Arrendador para su aprobacion o
desaprobacion previa su presentacion a la Autoridades Gubernamentales pertinentes,

£ Planos de Construccidn. Dentro de un periodo de treinta (30) dias después de que
las Autoridades Gubemamentales hayan emitido las aprobaciones para el Paquete de
Presentacion del Plan del Sitio, el Arrendatario preparara y entregaré los planos v
especificaciones ("Planos de Trabajo") finales de la Construccion Inicial al Arrendador para su
aprobacion. Dentro de un periodo de quince (15) dias del recibo de los Planos de Trabajo, el
Arrendador aprobaré o desaprobara los mismos. Si et Arrendador desaprueba cualquier aspecto
de los Planos de Trabajo, el Arrendador notificara al Arrendatario de cualquier cambio
razonablemente requerido por el Arrendador y el Arrendatario prontamente incorporara dichos
cambios a los Planos de Trabajo y los volvera a presentar, como revisados, al Arrendador para su
aprobacion o desaprobacion. Si el Arrendatario no revisa y vuelve a entregar al Arrendador las
revisiones aceptables al mismo dentro de un periodo de diez (10) dias de la presentacion de todos
los cambios solicitados al Arrendatario por parte del Arrendador, entonces, el Arrendador, previa
notificacion de diez (10) dias al Arrendatario, tendra el derecho de rescindir el Contrato de
Arrendamiento, después de lo cual ninguna de las dos partes tendra responsabilidad adicional
con respecto al otro {excepto que se especifique lo contrario en el Contrato de Arrendamiento o
en la Carta de Trabajo). El Arrendatario podra cancelar la notificacién de rescision del
arrendador si previa a la expiracion del periodo de notificacion de 10 dias, el Arrendatario vuelve
a entregar al Arrendador los Planos de trabajo incorporando todos los cambios solicitados por el
Arrendador. Si el Arrendatario no revisa los Planos de Trabajo tal y como o solicitd el
Arrendador y el Arrendador opta por rescindir el contrato de Arrendamiento, el Arrendatario
pagara al Arrendador como un cargo por rescisién fa suma de $50.000.00 (el "Cargo por
Rescision") para compensar al Arrendador por {a pérdida de la oportunidad de proceder con el
Contrato de Arrendamiento y la posible pérdida de oportunidad con respecto a otros
arrendatarios-constructores en la Propiedad. El Arrendatario pagara el Cargo por Rescision
dentro de un periodo de diez (10) dias de haber recibido la notificacién de rescision de parte del
Arrendador. Una vez aprobado por el Arrendador, no se haran cambios materiales a los Planos
de Trabajo aprobados sin autorizacién previa del Arrendador.

g Contratista y Seguro. El Arrendatario cumnplira v hara que el contratista empleado
por el Arrendatario ("Contratista del Arrendatario”) cumpla con (y cualquier sub-contratista) los
terminos y disposiciones del Parrafo 3 del Anexo D-1 de este Contrato de Arrendamiento.

h.  Permiso de Construccién y Permiso de Qcupacién. El Arrendatario debe obtener
un permiso de construccién y todos los otros permisos para la construccién de la Construceion
Inicial requerida por las Autoridades Gubernamentales, stempre y cuando que el Arrendatario
asuma todas las obligaciones refacionadas con la Construccion Inictal, incluyendo, pero no
fimitado a cualquier obligacion del Arrendador de conformidad con el Acuerdo para el
Desarrollo Maestro, bajo Declaraciones, todas las aprobaciones, incluyendo las Autoridades




Gubemamentales y cualquier requisito de la Agencia asociado con la Propiedad.

7.2 Derecho a Intervenir. El Arrendador retiene el derecho, pero no la obligacion, a
intervenir y completar cualquier construccién, que no haya sido iniciada dentro de un periodo de
seis (6) meses de la Fecha de Posesion, o que no siga el programa de construccion o el estandar
general de calidad y apariencia del Edificio tal y como se muestra en el Anexo G. Con base a
dicha accién, el Arrendador tendra el derecho, pero no la obligacion, de rescindir el Contrato de
Arrendamiento y re-asegurar el terreno por ochenta por ciento (80%) del alquiler pagado a la
fecha por el Arrendatario y el costo auditado de cualquier mejora fisica construida en el sitio por
el Arrendatario.

7.3 Propiedad de las Mejoras: Entrega a la Terminaciéon. Durante el Término, el Edificio
y todas las adiciones, modificaciones y mejoras o reemplazos al mismo y todos los accesorios e
instalaciones fijas, maquinaria y equipo instalados en el mismo serén propiedad del Arrendatario.
A la expiracion o terminacion anticipada de este Contrato de Arrendamiento, el Arrendatario
removerd la propiedad personal e instalaciones del Arrendatario del Edificio v demoleré la
misma para entregar el Terreno al Arrendador en su condicién original, tal v como estaba antes
del comienzo de este Contrato de Arrendamiento. Todas las remociones y restauraciones
deberan ser realizadas de forma correcta y de manera eficiente y profesional para no causar dafio
alguno a la Propiedad o al Proyecto. El Arrendador, a criterio exclusivo y absoluto suyo, puede
permutir que ciertas mejoras permanezcan en la Propiedad a la expiracion de este Contrato de
Arrendamiento.

7.4 Omitido intencionalmente.,

7.5 Modificacignes Substanciales. No obstante cualquier disposicion contenida en este
Contrato de Arrendamiento, bajo ninguna circunstancia se le permitira al Arrendatario hacer
Mod:ficaciones Sustanciales (tal y como se definen en este documento) a La Propiedad después
de la Terminacién del Edificio sin previa autorizacion escrita, del Arrendador, la cual puede ser
otorgada a criterio exclusivo y absoluto del mismo. Para propésitos de la presente, el término
“Modificacion Sustancial” quiere decir (a)- una alteracion a un edificio con un valor de mas del
veinte por ciento (20%) del costo de reemplazar todo el edificio, (b)- la construccion de una
estructura adicional en el Terreno, (c)- la demolicién de cualquier estructura existente en el
Terreno a partir de [a Fecha de Posesion, o (d)- cualquier alteracion que afecte los elementos
estructurales o exteriores de cualquier edificio.

7.6 Certificacion de Inversién de Capital. A peticion del Arrendador, ocasionalmente, el
Arrendatario debera (a)- proporcionarle al Arrendador un resumen de los costos del Trabajo del
Arrendatario con documentacion razonable de sustentacion certificada por un auditor o Ingeniero
independiente, (b)- proporcionarle al Arrendador cualquier documento e informacion adicional
para certificar y documentar los gastos hechos por el Arrendatario con relacion al edificio y las
mejoras a la Propiedad (“Gastos de Capital del Arrendatario”), que puedan corresponder al
cumplimiento de la obligacion de Inversién de Capital (tal v como se define este término en el
Acuerdo para el Desarrollo Maestro) del Arrendador de conformidad con el Articulo VIH del
Acuerdo para el Desarrollo Maestro (“Obligacion de Inversion™) y (c)- debera también cooperar
con el Arrendador para certificar y documentar los Gastos de Capital del Arrendatario.
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7.7 Pago de Costos. En la medida que proceda, el Arrendatario pagara prontamente vy
saldara todo reclamo por trabajo hecho, materiales proporcionados y servicios prestados a
solicitud del Arrendatario v indemnizara, defendera y liberara de toda responsabilidad al
Arrendador (de conformidad con las disposiciones de [a Exencion del Arrendador de la Seccion
sobre Responsabilidad que aparece arriba) de cualquier reclamo de terceros que surja del
incumplimiento del Arrendatario con las disposiciones que aparecen en esta Seccion. En caso de
cualquier derecho de retencion, el Arrendatario causara que dicho derecho sea liberado ¥
removido dentro de un periodo de diez (10) dias después de la fecha en que fue presentado y si el
Arrendatario no cumple con esto, el Arrendador podra tomar la accion que sea necesaria para
remover dicho derecho de retencion v el Arrendatario pagara al Arrendador las cantidades que et
Arrendador gasto junto con su correspondiente interés a la Tasa de Interés Aplicable a partir de
[a fecha del gasto.

8. USOQ. La Propiedad ser4 utilizada solamente para los Propésitos Permitidos en la
Informacion Basica del Contrato de Arrendamiento v para ningin otro uso. El uso de La
Propiedad por parte del Arrendatario se hara en cumplimiento con y sujeto a los Documentos
Principales, las leyes pertinentes, estatutos, codigos, ordenanzas, érdenes, reglas, reglamentos,
condiciones de aprobacion y requerimientos de todas las autoridades gubernamentales v todas las
ordenes o decretos administrativos o judiciales, y todos los permisos, licencias, aprobaciones y
otros derechos emitidos por entidades gubernamentales relacionadas con o que afectan &l
Proyecto, La Propiedad o el Edificio o 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, (ii) cualesquier Declaracion o suplemento a la misma registrada en
cualquier registro oficial o piblico o que de otra forma esté en vi gencia con respecto al Proyecto
o cualquier porcién del mismo. (iii) la Ley Niimero 41, y {iv) cualesquiera y todos los codigos de
zonificacion que se encuentran en vigencia ahora o que se vayan a implementar en el futuro con
respecto al Proyecto, incluyendo pero sin limitarse a cualquier asi Hlamado “Codigo Inteligente”
que pudiera ser implementado como una alternativa o reemplazo a codi gos de zonificacion
existentes (colectivamente, las “Leyes Pertinentes™). El Arrendatario, con costo exclusivamente
a su cargo, cumplira con todas las Leyes Pertinentes, cuyo cumplimiento obligatorio debera
incluir ef arreglo de La Propiedad y/o cualquier mejora o acabados interiores para cumplir con
las Leyes Pertinentes. El Arrendatario tendré la responsabilidad de obtener cualquier permiso,
licencia comercial, u otros permisos o licencias requeridos por cualquier agencia gubernamental
para permitirle al Arrendatario el uso u ocupacién de La Propiedad. Si cualquier ey Pertinente
es modificada en el futuro lo cual haga que durante el término del Contrato de Arrendamiento se
requiera de un arreglo al Edificio o el refuerzo de cualquier otra modificacion fisica al mismo, el
Arrendatario tendra exclusiva responsabilidad de cubrir cualquier costo o gasto. En ningln caso
La Propiedad serd utilizada para ninguno de fos Usos Prohibidos en la Anexo B adjunta a este
documento. El Arrendatario cumplird con las reglas y reglamentos adjuntos a este documento
como Anexo C, en conjunto con aquellas reglas y reglamentos que el Arrendador quiera
establecer de cuando en cuando. El Arrendatario no ensuciard o sobrecargara los pisos o
estructuras de La Propiedad, no sometera La Propiedad o el Proyecto a cualquter uso que los
dafie 0 que aumente el riesgo de pérdida o viole cualquier cobertura de seguro, no permitira que
olores, humo, polvo, gas, sustancias, ruido o vibraciones no razonables emanen de La Propiedad,
no emprendera ninguna accion que constituya una molestia o que perturbe, obstruya o que
ponga en peligro a cualquier otro arrendatario del Proyecto, no tomara ninguna accion que
abrogaria cualquier garantia, o usara o permitira que usen La Propiedad para cualquier proposito



ilegal. El Arrendador no sera responsable por el incumplimiento de cualquier otro arrendatario o
inquilino del Proyecto, o por la falta del Arrendador de hacer cumplir cualquier regla o
reglamento o Declaraciones o cualquier otro término o disposiciones del contrato de
arrendamiento de dicho arrendatario o inquilino. El Arrendatario debera cumplir prontamente
con todos los requisitos razonables de cualquier junta de seguros contra incendio u otra entidad
similar constituida ahora o en el futuro. El Arrendatario no cometera ninglin acto que ponga en
peligro el titulo del Arrendador con respecto a La Propiedad o el Proyecto.

9. ASUNTOS AMBIENTALES

Materiales Peligrosos: Cumplimiento con tas Leves 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, desechados o utilizados en, bajo, o alrededor de La Propiedad o el Proyecto, a
excepcion de materiales rutinarios de oficina y limpieza en cantidades usuales para su
almacenamiento, utilizacién y desecho de acuerdo a todas las Leyes Ambientales pertinentes. El
Arrendador tendré exclusivo y absoluto derecho de aprobar el uso de cualquier v todo Material
Peligroso en el sitio asi como sus planes de mitigacién. Tal v como se usa en este documento,
"Matenales Peligrosos” son cualquier producto quimico, sustancia, material, sustancia
controlada, objeto, condicidn, desecho, organismo viviente o combinacién de los mismos, ya
sean solidos, semi-solidos, 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 son peligrosos o potencialmente peligrosos,
inclusive, pero sin [imitarse al humo del tabaco, el petréleo v 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 o
combinacion de los mismos, los cuales se encuentran actualmente o pueden estar en el futuro
listados, definidos o regulados por cualquier Ley Ambiental, basada, directa o indirectamente, en
sus propiedades o efectos. Tal y como se usa en este documento, "Leyes Ambientales” son
cualesquiera o todas las leyes, reglamentos, estandares, sentencias, ordenanzas, reglas, codigos,
ordenes, decretos, directrices, guias, permisos o condiciones de permiso gubernamentales o
administrativas ambientales de salud y/o relacionadas con la seguridad, que existen actualmente
y tal y como estén promulgadas, emitidas o adoptadas hacia el futuro, que se aplican o se pueden
aplicar al Arrendatarios, La Propiedad o el Proyecto, inclusive v sin limitarse a cualesquiera
reglas, reglamentos, guias, permisos o licencias emitidas o aprobadas por la Autoridad Nacional
del Ambiente de la Reptblica de Panama ("ANAM").

9.1 Obligaciones del Arrendatario. El Arrendatario v las Partes Arrendatarias
cumpliran con todas las Leyes Ambientales y notificaran prontamente al Arrendador, por escrito,
sobre cualquier violacion a la Ley Ambiental, o sobre la presencia de cualquier Material
Peligroso, que no sean los materiales de oficina y de limpieza tal y como son permitidos arriba, o
sobre el derrame y/o escape de cualquier Material Peligroso en, sobre, bajo o alrededor de La
Propiedad o sus mejoras o la tierra o el agua subterranea debajo de la misma. El Armrendatario \j
las Partes Arrendatarias seran responsables de cualquier dafic ambiental y contaminacion gue
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resulte de sus operaciones o actividades en, sobre, bajo o alrededor de la Propiedad, ya sea por
accion u omision, culpabilidad o negligencia. El Arrendador tendré el derecho de entrar e
inspeccionar el Edificio y La Propiedad y realizar pruebas, monitoreo e investi gaciones. Si tales
pruebas indican que hay presencia de una condicion ambiental causada o exacerbada por el
Arrendatario o cualquier Parte Arrendataria o que surja durante [a ocupacion del Arrendatanio o
de cualquier Parte Arrendataria, entonces el Arrendatario reembolsara al Arrendador por el costo
de realizar tales pruebas. La frase “condicion ambiental” tendrd como si gnificado cualquier
condicion adversa relacionada con cualquier Material Peligroso o el ambiente, inclusive el agua,
las aguas subterraneas, la fuente de agua potable, la tierra, la superficie o la capa de la sub-
superficie o el aire del ambiente e incluye el aire, la tierra y los contaminantes del agua, el ruido,
la vibracion, ia luz v los olores. En caso de ocurrir cualquiera de esas condiciones ambientales, el
Arrendatario debera tomar prontamente, cualesquiera y todos los pasos necesarios para rectificar
dicha condicién a satisfaccion de las agencias pertinentes y del Arrendador, o reembolsara al
Arrendador, sea esa su opcion o peticion, por el costo de realizar el trabajo de rectificacién. El
reembolso sera pagado al Arrendador con anticipacion, con base a un estimado razonable de
dicho costo por parte del Arrendador y al completarse dicho trabajo por parte del mismo. El
Arrendatario te pagara al Arrendador cualquier diferencia tan pronto reciba la factura
correspondiente del Arrendador o el Arrendador reembolsara prontamente al Arrendatario por
cualquier exceso en su depdsito, tal v como sea el caso.

9.2 Indemnizacion. El Arrendatario indemnizara, protegera, defendera (a través de un
abogado aceptable al Arrendador) y mantendra indemne al Arrendador, la Agenciay a las
entidades afiliadas del Arrendador y 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, dafto, penalidad, multa,
impuesto, costo, responsabilidad, pérdida v gasto que surjan en cualquier momento durante o
después del Término (pero a mas tardar un (1) afio después de la terminacién del Término o del
Contrato de Arrendamiento de la Propiedad a otro Arrendatario, lo que ocurra primero) como
resuttado (directo o indirecto) de o en conexién con (a) la violacion por parte del Arrendatario o
cualquier Parte Arrendataria de esta Seccién o (b) 1a contaminacién ambiental, presencia,
derrame, o fuga de Materiales Peligrosos, en, bajo o alrededor de la Propiedad u otras
propiedades como resultado (directo o indirecto) de actividades del Arrendatario y/o cualquier
Parte Arrendataria, incluyendo, sin limitacion aquellas que involucran cualquier Material
Peligrose o el no tomar acci6n con respecto al mismo, en relacién con la Propiedad. Esta
indemnizacion incluira, sin limitaciones, cualquier multa, indemnizacién y/o costos respectivos
impuestos o incurridos por la Agencia y/o el Arrendador, asi como el costo de cualquier
reparacion, limpteza, o destoxificacion necesaria y la preparacion e implementacién de cualquier
clerre, monitoreo u otros pianes requeridos, ya sea que dicha accién es requerida o necesaria
antes o después de la terminacion de este Contrato de Arrendamiento. Nj el consentimiento por
escrito del Arrendador con respecto a la presencia de Materiales Peligrosos en, bajo, o alrededor
de La Propiedad, ni el estricto cumplimiento del Arrendatario con las Leyes Ambientales
excusaran al Arrendatario de su obligacién de indemnizar de conformidad con el presente
contrato. Las obligaciones del Arrendatario con respecto a la indemnizacion anterior exceden la
expiracion o rescision de este Contrato de Arrendamiento pero en ningun caso debera exceder un
(1) afio de la terminacion de este Contrato de Arrendamiento o del Contrato de Arrendamiento a
otro Arrendatario, cualquiera que ocurrese primero.



10, DANOS Y DESTRUCCION

10.1  Obligaciones del Arrendatario. Con excepcion a lo aqui dispuesto y sujeto a las
disposiciones de esta seccidn, en caso de dafio v destruccion a las mejoras ubicadas en La
Propiedad o a cualquier parte de la misma por incendio u otra causa, no atribuible a negligencia
grave por parte del Arrendador o de terceros no afiliados al Arrendatario, el Arrendatario, con
costo exclusivamente a su cargo el Arrendatario, ya sea que proceda el seguro o no, en caso de
haberlo, correra con los gastos, de forma exclusiva, v los mismos deben ser suficiente para el
propdsito y, sin importar la cantidad de cualquier pérdida, debera restaurar, reparar, reemplazar,
reconstruir o arreglar 1as 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 v sujeto a las
condiciones de la Seccién 7 arrtba. Tales restauraciones, reparaciones, reemplazos,
reconstrucciones o arreglos deberdn ser comenzados dentro de un plazo de sesenta (60) dias
después de ocurrido dicho dafio o destruccién (sujeto al recibo de los permisos requeridos que
permitan tal reconstruccion) y proseguido hasta su conclusion con debida diligencia y buena fe.
El Arrendatario continuara la operacion de su negocio en La Propiedad hasta donde sea
razonablemente practico del punto de vista de una administracién de negocios prudente y la
obligacion del Arrendatario de pagar el Alquiler se mantendra en plena vigencia, sin importar si
el Arrendatario puede operar su negocio. El Arrendatario no tendra derecho a ninguna
compensacion o ndemnizacion por parte del Arrendador por la pérdida del uso de todo o de
cualquier parte de La Propiedad, su propiedad personal, o por la pérdida de cualquier aparato fijo
ubicado en La Propiedad o cualquier inconveniencia o molestia ocasionada por tal dafio.

10.2  Accidentes Durante el Ultimo Afio del Término del Contrato de Arrendamiento.
No obstante cualquier otra disposicién de este contrato, si La Propiedad o el Edificio sufren
dafios durante el ultimo afio del Término de este Contrato de Arrendamiento v si el costo para
reparar o reconstruir la porcién del Edificio o La Propiedad que fue dafiada excede $500,000,
entonces, independientemente del tiempo necesario para completar dicha reparacion o
reconstruccidn, el Arrendador o el Arrendatario tendran derecho, a su entera discrecién, de
rescindir el Contrato de Arrendamiento efectivo el dia en que ocurrié dicho dafio, en cuyo caso,
el Alquiler sera reducido desde la fecha en que el Arrendatario entrega La Propiedad al
Arrendador, después del cumplimiento completo por parte del Arrendatario, con costo
exclusivamente a su cargo de todo el trabajo de demolicién y remocién de los restos de las
mejoras ubicadas en La Propiedad que fueron sufrieron dafio o destruccion.

0.3 Renuncia. El Arrendatario renuncia a todo derecho de terminar este Contrato de
Arrendamiento de conformidad con los derechos actualmente o ulteriormente concedidos por las
leyes pertinentes en relacién con cualquier dafio o destruccion a la Propiedad o al Edificio.

1l. CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA (Expropiacion).

En caso de que cualquier autoridad gubernamental condene o tome posesion de toda La
Propiedad o una porcién de la misma (una “Toma™), el Arrendador no tendra ninguna
responsabilidad u obligacién para con el Arrendatario, v el Arrendador tendra derecho a recibir
todos fos pagos y otras consideraciones en relacién con dicha Toma que no sean la
compensacion por la infraestructura, el edificio y otras mejoras pagadas por el Arrendatario, v en
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la medida en que tal Toma no permita que el Arrendatario pueda utilizar alguna porcion del
Terreno que el Arrendatario estaba utilizando en la operacién de su negocio previo a ta Toma,
entonces, el Alquiler Basico debera ser ajustado de forma proporcionada. Si toda La Propiedad
esta sujeta a dicha Toma, entonces este Contrato de Arrendamiento sera rescindido en la fecha en
que el Arrendatario deba desalojar La Propiedad debido a dicha Toma.

12, INCUMPLIMIENTO

121 Casos de Incumplimiento. En caso de ocurrir cualquiera de los siguientes
incidentes sera, a opcion del Arrendador, un "Caso de Incumplimiento™:

12.1.1 ~ Vacaciones o abandono de la Propiedad por un periodo de treinta (30)
dias consecutivos;

12.1.2  Elincumplimiento del pago del Alquiler en la fecha de pago y {a falta a
dicho pago de forma continua por un periodo de cinco (5) dias después de haberse cumplido la
fecha de pago;

12.1.3  Incumplimiento con los acuerdos y obligaciones del Arrendatario
conforme al presente contrato (a excepcion de incumplimiento en el pago del Alquiler) donde
dicho incumplimiento contintia por un periodo de treinta (30) dias después de recibir notificacién
escrita por parte del Arrendador, a condicién de que la naturaleza del incumplimiento sea tal que
razonablemente se necesiten mas de treinta (30) dias para subsanar el probiema, no debera
considerarse que el Arrendatario esta incumpliendo si el mismo comienza a subsanar dicho
problema dentro de un periodo de diez (10) dias después de recibir notificacién escrita del
Arrendador y de forma diligente y continua prosigue subsanandolo hasta cumplir completamente;
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12.1.4  La accion de efectuar una cesion general por parte del Arrendatario para
beneficio de los acreedores; la presentacién de una peticion voluntaria del Arrendatario o la
presentacion un una peticion voluntaria por parte de cualquiera de los acreedores del
Arrendatarto buscando la rehabilitacion, liquidacion o reorganizacion del Arrendatario bajo
cualquier ley refacionada con la bancarrota, la insolvencia u otra liberacion de deudores y en el
caso de una accién involuntaria, ef no remover o descargar 1a misma dentro de un periodo de
sesenta (60) dias de dicha presentacién; [a asignacién de un interventor judicial u otro custodio
para tomar posesion de sustancialmente todos los activos del Arrendador o de este Contrato de
Arrendamiento; 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:
cualquier corte que presenta un decreto u orden dictando el cierre o liquidacién del Arrendatario
o sustancialmente todos sus activos; cualquier accidn por parte del Arrendatario hacia la
disolucién o cierre de todos sus asuntos; el cese o suspension del uso de La Propiedad por parte
del Arrendatario; o el embargo, ejecucién o cualquier otra accion judicial para embargar todos
los activos del Arrendatario o este Contrato de Arrendamiento;

12.1.5  Cualquier falsedad material u omisién por parte del Arrendatario o
cualquier sucesor en el interés del Arrendatario en cualquier material entregado por o en
representacion del Arrendatario al Arrendador o el acreedor del Arrendador conforme a este
Contrato de Arrendamiento;



12.1.6  Lapresencia de un evento como se establece en la Seccion 12.1.4012.1.5
con respecto a cualquier garante de este Contrato de Arrendamiento si aplica;

12.1.7 Incumplimiento en no (a) comenzar la Construccion Inicial dentro de un
periodo de seis (6) meses después de la Fecha de Posesion, (b) perseguir diligentemente la
construccién activa de la Construccidn Inicial después de comienzo de dicha construccion por un
periodo de sesenta (60) dias, o (c) completar la Construccién Inicial y no comenzar operaciones
comerciales en la Propiedad dentro de un periodo de dieciocho (18) meses después de la Fecha
de Posesion;

12.1.8  Lapresencia de un Caso de Incumplimiento tal y como se designa como
Caso de Incumplimiento en los Documentos Principales; o

12.1.9  LaTerminacién o cancelacion del status del Arrendatario como compafiia
registrada en el Area Econdmica Especial Panama Pacifico, tal y como lo establece la Ley 41.

12.1.10  El incumplimiento por parte del Arrendatario de completar la
Construccion Inicial de su Edificio/Megjoras dentro del periodo establecido en el Plan aprobado
para el Desarrollo del Sitio (tal y como se define en la Seccion 5.3(d) del Acuerdo para el
Desarrollo Maestro) para la Propiedad, v no obstante los términos de la Seccién 12.2.1 de este
Contrato de Arrendamiento que dispongan lo contrario, st la Agencia ejerce sus derechos bajo el
Acuerdo para el Desarrollo Maestro en relacion con el incumnplimiento del Arrendatario, el
Arrendatario no tendra derecho a subsanar dicho incumplimiento.

12.2 Recursos

1221  Rescisiéon. En caso de que ocurra cualquier Caso de Incumplimiento, el
Arrendador tendra derecho a entregar una nota de rescisién al Arrendatario (dicha nota podra ser
la notificacion mencionada en la Seccién 13.1 arriba, en caso de que aplique) vy, en la fecha
estipulada en dicha notificacion, se rescindira este Contrato de Arrendamiento salvo que el
Arrendatario haya pagado en la fecha o antes de ella, todos los atrasos en el Alquiler y todas las
otras sumas a pagar por el Arrendatario bajo este Contrato de Arrendamiento y todos los costos v
gastos incurridos por o en representacion del Arrendador conforme a la presente y todos los otros
Casos de Incumplimiento que existan en el momento deberan haber sido completamente
remediados a satisfaccion del Arrendador.

12.2.1.1  Reposesién. Después de la rescision, sin prejuicio a otros
remedios que el Arrendador pueda tener, el Arrendador puede (i) volver a ingresar en La
Propiedad pacificamente cuando los entregue el Arrendatario, o remover al Arrendatario v
cualquier otra persona que esté ocupando La Propiedad, utilizando los procedimientos legales
que se encuentren a disposicion,; (i1} reposeer La Propiedad o re-alquilar todos o parte de los
mismos por un término (el cual puede ser por un término que se extienda mas aila del Término),
a un alquiler especifico y sobre otros términos v condiciones que determinara el Arrendador, a su
entera discrecion, con derecho a hacer arreglos v reparaciones razonable a La Propiedad y
(111) remover toda propiedad personal de alli.

12212 Alquler no Pagado. En caso de que ocurriera un Caso de
Incumplimiento, ademas de los derechos expresamente otorgados al Arrendador a través de este
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Contrato de Arrendamuento, el Arrendador tendra todos los derechos y remedios en contra del
Arrendatario concedidos, o no prohibidos, por las leyes pertinentes. Todos esos remedios seran
acumulativos para que el Arrendador pueda ejercer cualesquiera o todos esos remedios.

122 1.3 Continuacion. Aungue hubiera ocurrido un Caso de
Incumplimiento no subsanado por el Arrendatario, este Contrato de Arrendamiento continuara
vigente mientras que el Arrendador no termine el derecho posesorio del Arrendatario; y el
Arrendador puede hacer imponer todos los derechos y remedios del Arrendador bajo este
Contrato de Arrendamiento, incluyendo el derecho a mantener este Contrato de Arrendamiento
vigente después del incumplimiento y abandono del Arrendatario y recobrar el Alquiler a medida
que vence. El Arrendador, sin rescindir este Contrato de Arrendamiento, puede, durante el
periodo que el Arrendatario estd incumpliendo, entrar en La Propiedad vy realquilar los mismos, o
una porcion de los mismos a terceras partes para la cuenta del Arrendatario y el Arrendatario sera
responsable ante el Arrendador por todos los costos en que incurra el Arrendador en el re-
alquiler de La Propiedad, incluyendo y sin limitarse a las comisiones de corredores, los gastos de
remodelaje de La Propiedad y costos simulares. Realquilar puede ser por un periodo més corto o
mas largo que el Término restante. El Arrendatario continuara pagando el Alquiler en el mismo
dia en que vence el pago. Ninglin acto por parte del Arrendador conforme a la presente,
incluyendo actos de mantenimiento, preservacién o esfuerzos para arrendar La Propiedad o el
nombramiento de un liquidador judicial a solicitud del Arrendador para proteger sus intereses
bajo este Contrato de Arrendamiento, rescindira este Contrato de Arrendamiento. En caso de
que el Arrendador decida realquilar La Propiedad, el alquiler que el Arrendador reciba de este re-
alquiler sera aplicado al pago de, primero, cualquier deuda que el Arrendatario tenga con el
Arrendador que no sea Alquiler; segundo, todos los costos, incluyendo el mantenimiento,
incurridos por el Arrendador, en el re-alquiler v, tercero, el Alquiler bajo este Contrato de
Arrendamiento. Después de deducir los pagos arriba mencionados, cualquier suma restante que
el Arrendador recibe por sub-alquilar debera ser retenida por el Arrendador y aplicada en pago
de Alquiler futuro a medida que vence el Alquiler bajo este Contrato de Arrendamiento. En no
caso y no obstante lo establecido en la Seccidn 13, tendra derecho el Arrendatario a cualquier
exceso de la renta recibida por el Arrendador. Si, en la fecha en que el Alquifer se vence bajo
este Contrato de Arrendamiento, el alquiler recibido por el sub-alquiler es menos que el Alquiler
cuyo pago vence en esa fecha, el Arrendatario le pagara al Arrendador, ademas del resto del
Alquiter que vence, todos fos costos incluyendo el mantenimiento en el que el Arrendador
ncurrié en el re-alquiler de La Propiedad que quedan después de aplicar el alquiler recibido del
sub-alquiler tal y como se estipula anteriormente en este documento. Mientras que este Contrato
de Arrendamiento no sea rescindido, el Arrendador tendra derecho a remediar cualquier
incumplimiento def Arrendatario para mantener o mejorar La Propiedad, hacer que se nombre un
interventor judicial para administrar La Propiedad vy los sub-alquileres existentes o los nuevos y
afladir al Alquiler por pagar, bajo el presente contrato, todos los costos razonables del
Arrendador con tterés a la Tasa de Interés aplicable desde el ia fecha de dicho asto.
Independientemente de cualquiera que fuese la causa de terminacion o sub-arriendo, ef
Arrendador tendra el deber de mitigar costos y dafios y tratara, haciendo esfuerzos
comercialmente razonables, de sub-arrendar la Propiedad tan pronto como sea posible.

t2.3  Cumulativo. Cada derecho y remedio del Arrendador estipulado aqui o ahora o en el
futuro, existente en la ley, en equidad, serd cumulativo por estatuto o de otra forma y no impedira
que el Arrendador ejerza cualquier otro derecho o remedio establecido en este Contrato de
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Arrendamiento o ahora o en el futuro, existiendo en [a ley o en equidad, por estatuto o de otra
forma. Ningln pago por parte del Arrendatario en una cantidad menor a la del Alquiler ni
tampoco cualquier endoso en cualquier cheque o carta acompafiando cualquier cheque o pago
como Alquiier debe ser considerado como acuerdo y satisfaccion del pago completo del
Alquiler; y el Arrendador podra aceptar dicho pago sin afectar el derecho del Arrendador a
recuperar el balance de dicho Alquiler o buscar otros recursos.

13. CESION Y SUB-ALOQUILER.

[3.1.1  El Arrendatario no cedera, sub-alquilaré o de otra forma transferira, ya sea
voluntaria o involuntariamente, o por operacion de la ley, La Propiedad o alguna parte de la
misma, sin aprobacion previay por escrito, del Arrendador, aprobacion que ¢l Arrendador podra
retener o condicionar a su exclusivo y absoluto criterio, a menos que la cesion propuesta sea a
una subsidiaria del Arrendatario, en cuyo caso el Arrendatario lo solicitara por escrito v la
aprobacién del Arrendador no podra ser retenida, condicionada o dilatada irrazonablemente. No
obstante, el Arrendatario garantiza que no permitira el uso de parte alguna de la Propiedad a
cualquier compafiia que no que no sea subsidiaria directa o afiliada al Arrendatario. No obstante
cualquier disposicién en este Contrato de Arrendamiento que indique lo contrario, cualquier
transferencia det Arrendatario de sus derechos bajo los términos de este Contrato de
Arrendamiento estaran sujetos a y cumpliran con los Documentos Principales.

3.2 El Arrendador puede, a su absoluta y entera discrecion, transferir o ceder
{colectivamente, una “Cesidn”) sus intereses contenidos en este Contrato de Arrendamiento a
una subsidiania o afifiada del Arrendador, siempre y cuando que dicha Cesion no imnplique un
efecto material y adverso sobre los derechos del Arrendatario bajo los términos de este Contrato.
En caso de dicha Cesion, el Arrendador sera fiberado de toda obligacion y responsabilidad por
parte del Arrendador, acumuladas bajo los términos de este Contrato después de la fecha de
dicha Cesién. El Arrendatario acepta cooperar con el Arrendador en completar dicha Cesidn,
incluyendo a titulo enunciativo que no limitativo, la ejecucion de tales PETMISOS U Ofros
documentos razonablemente solicitados por el Arrendador.

[4  CERTIFICACION Y ACEPTACION DE CESION

4.1 Certificacion. Dentro de un periodo de diez (10) dias después de recibir solicitud
por escrita del Arrendador, el Arrendatario entregara un certificado debidamente gjecutado {y
reconocido st asi lo requiriese cualquier acreedor), en el formulario adjunto a este documento
que aparece como Anexo E, o en otra forma que sea aceptable al acreedor, la cual puede incluir
algunas o todas las disposiciones contenidas en el Anexo E, para cualquier posible acreedor
hipotecario, comprador o Arrendador. En caso de que el Arrendatario no entregue dicha
declaracion en el periodo de tiempo establecido incurrira en Caso de Incumplimiento conforme a
fa presente y le quedara claro al Arrendatario que {a) este Contrato de Arrendamiento tiene plena
vigencia, sin modificaciones excepto tal y como pueda presentarlas el Arrendador; (b) no existen
incumplimientos no subsanados en el desempefio del Arrendador, y el Arrendatario no tiene
derecho a compensacion, contra reclamo o deduccion en contra del Al quiler conforme a la
presente. y {¢) no se ha pagado més de un mes de Alquiler Base anticipado. Si algin financista
requiriera que este Contrato de Arrendamiento sea enmendado (que no sea la descripcidn de La
Propiedad, el Término, el Uso Permitido, el Alquiler o fa forma como afectaran, sustanciai,
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material y adversamente los derechos del Arrendatario), el Arrendador enviara notificacion por
escrito del mismo al Arrendatario, dicha nota deberé estar acompafiada por un suplemento del
Contrato de Arrendamiento que abarca dichas enmiendas. Dentro de un periodo de diez (10) dias
después del recibo de fa notificacion det Arrendador, el Arrendatario ejecutard v entregara al
Arrendador el suplemento del Contrato de Arrendamiento. Si el Arrendatario no entrega al
Arrendador el suplemento del Contrato de Arrendamiento presentado dentro de diez (10) dias
después de recibir la notificacién del Arrendador, se considerara que el Arrendatario ha dado un
poder al Arrendador para gjecutar dicho supfemento en representacion del Arrendatario.

142 Subordinacion. Este Contrato de Arrendamiento estara sujeto y subordinado a
los Documentos Principales, los contratos maestros, v a la retencién de todas las hipotecas vy
titulos de fideicomiso que afecten ahora y en el futuro a La Propiedad o al Proyecto o los
intereses del Arrendador dentro del mismo y todas las enmiendas del mismo, todos sin que el
Arrendatario tenga que ¢jecutar mas instrumentos para efectuar dicha subordinacién. Si es
solicitado, el Arrendatario ejecutara y entregara el Arrendador, dentro de un periodo de diez (1)
dias después de la solicitud del Arrendador, cualquiera documentacion que sea razonablemente
requerida para mejor efectuar las disposiciones de este paragrafo incluyendo una Subordinacién,
un Acuerdo de No Alteracion y un Acuerdo de Sucesién en el formulario requertdo por el
arrendador del terreno pertinente, el arrendador maestro y/o el acreedor.

[43  Aceptacion de Cesidn del Arrendador. En la presente el Arrendatario acuerda
reconocer como su arrendador bajo este Contrato v acuerda permanecer como arrendatario de
conformidad con el mismo, a cualquier persona que suceda al interés del Arrendador con
respecto al terreno y el edificio gobermados por este Contrato de Arrendamiento en la gjecucion
hipotecaria de cualquier hipoteca sobre dicha terreno o edificio o sobre la gjecucion de cualquier
titulo en fugar de la ejecucion hipotecaria con respecto a dicho titulo de fideicomiso. Si asi se
solicitare, el Arrendatario ejecutara y entregara un instrumento o instrumentos confirmando su
acuerdo a permanecer como arrendatario de conformidad con este Contrato conforme a lo
estipulado en el mismo, siempre y cuando, sin embargo, que ningun beneficiario o sucesor-en-
interés esté obligado por cualquier pago del Alquiler Basico por mas de un (1) mes de
anticipacion o por cualquier enmienda o modificacién de este Contrato de Arrendamiento hecho
sin el consentimiento expreso y escrito de dicho beneficiario donde dicho consentimiento es
requerido bajo los documentos pertinentes.

I5. MISCELANEOQOS

[5.1 General

15.1.1  El Acuerdo Completo. Este Contrato de Arrendamiento establece todos
los acuerdos entre el Arrendador v el Arrendatario con respecto a La Propiedad, v no existen
otros acuerdos, verbales o escritos, que no sean los establecidos en este documento.

1512 Los Plazos son Esenciales. El cumplimiento de los plazos es esencial para
este Contrato de Arrendamiento.

I5.1.3  Honoranos de los Abogados: Resolucién Alterna de Disputas. En
cualquier accton o proceso en que cualquiera de las partes levante causa en contra de [a otra para




hacer cumplir sus derechos conforme at presente Contrato de Arrendamiento, la parte perdedora
pagara las costas incurrtdas por la parte ganadora. Esto incluye honorarios razonables de los
abogados, cuyas sumas seran parte de la sentencia en dicha accién o proceso. Cualquier
sentencia u orden incluida en la sentencia final debera contener una disposicion especifica que
estipula la recuperacion de todas las costas y gastos de! proceso, incluyendo los honorarios de los
abogados {colectivamente “Costos”) incurridos en el cumplimiento, perfeccion, y ejecucion de
dicha sentencia. Para propositos de este parrafo, los Costos deberan incluir, sin limitaciones, los
honorarios de los abogados, ias costas y gatos incurridos en (i) mociones post-sentencia,

(11) proceso judicial por desacato, (111) embargos, gravamenes, asi como interrogatorios a
deudores y a terceros, {1v) exhibicion de pruebas y (v) litigacion por bancarrota. En caso de
cualquier disputa entre las partes de este Contrato de Arrendamiento, el Arrendador podra optar,
a su exclusivo y absoluto criterio, por utilizar un método alternativo vinculante para a resolucion
de disputas en vez de resolver dicho asunto en una corte de justicia.

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

L5.1.5 LalLey. Este Contrato de Arrendamiento debera ser interpretado v cumplido
de conformidad con las leyes de la Republica de Panama. Salvo que se estipule lo contrario,
cualquier referencia en este Contrato a fas “leyes aplicables™ tendra como significado cualquier
estatuto, ordenanza, reglamento u otra regla, reglamento, ordenanza, decreto u orden emitido por
una autoridad gubernamental que seria aplicado a este Contrato o a los derechos y obligaciones
de las partes en el mismo por un tribunal de jurisdiccion competente.

15.1.6  Ninguna Opcién. La presentacion de este Contrato de Arrendamiento al
Arrendatario para su examen 0 negociacion no constituye una opcion de arrendamiento, oferta
para arrendar o una reservacion u opcion a La Propiedad, y este documento entrard en vigencia v
sera vinculante solamente al ser ejecutado por el Arrendador y el Arrendatario y al ser entregado
el mismo.

13.1.7  Sucesorgs v Cesionarios. Este Contrato sera obligatorio y redundara en
beneficto de los sucesores y cesionarios del Arrendador v, sujeto a cumplimiento con los
terminos de la Seccion 13, Arrendatario.

15.1.8  Beneficiarios de Terceros. Salvo a lo expresamente establecido en este
documento y en los Documentos Principales, nada de lo estipulado aqui tiene como intencién
crear ningin beneficio a terceros.

15.1.9  Memorando de Arrendamiento. Salvo alo requerido por las leyes
pertinentes, el Arrendatario no podra registrar este Contrato o una forma corta del mismo sin

autorizacion escrita por parte del Arrendador, el cual podra ser retenido por el Arrendador, a su
entera discrecion.
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15.1.10 Agencia, Asociacion, 0 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.

I5.11T Fusion. Una renuncia voluntaria o de cualquier otra naturaleza de este
Contrato, por parte del Arrendatario, 0 una cancelacion mutua del mismo, o una rescision por el
Arrendador no constituird una fusién y debera terminar, al exclusivo arbitrio del Arrendador,
todos o cualesquiera sub-arrendamientos o podra operar, al exclusivo arbitrio del Arrendador,
como una cesion al Arrendador de cualesquiera o todos los sub-arrendamientos.

15.1.12 Titulos Los titulos de las secciones han sido insertados solamente por
conveniencia y no tienen como intencion definir o limitar ef alcance de las disposiciones alli
contenidas.

15.1.13  Medidas de Seguridad. Por [a presente el Arrendatario reconoce que el
Arrendador no tendra obligacién alguna de proporcionar un servicio de guardias u otras medidas
de seguridad. El Arrendatario asume responsabilidad plena para proteger La Propiedad, el
Arrendatario, sus agentes e invitados vy su propiedad de las acciones de terceros.

15.1.14  Cifras en Délares. Todas las cantidades expresadas en “Délares” en este
Contrato quieren decir que son en Dolares de los Estados Unidos de América.

15.1.15  Contrapartes. Este Contrato de Arrendamiento podra ser ejecutado en
contrapartes, cada una de la cual sera considerada original, pero todas junta constituiran un solo
y mismo Contrato de Arrendamiento. Las partes podran intercambiar firmas contrapartes por
facsimil o transmisién electronicay la misma constituira entrega de este Contrato de
Arrendamiento con respecto a la parte que entrega. En caso de variacion o discrepancia entre las
contrapartes, la copia de este Contrato de Arrendamtento que tiene el Arrendador prevalecera.

5.2 Letreros. Al Arrendatario sélo se [e permitira colocar letreros en el Edificio de
conformidad con las Guias para Letreros de Panama Pacifico.

153 Renuncia. No se interpretard ninguna falta de accion del mismo como renuncia a
cualquier incumplimiento o violacién de este Contrato de Arrendamiento, no obstante cualquier
costumbre o practica o curso de accion. . Ninguna renuncia de ninguna de las partes de
cualquiera de las disposiciones bajo este Contrato de Arrendamiento se hara efectiva salvo que
este por escrito y firmada por dicha parte. Ninguna renuncia afectara un incumplimiento a no
sea el incumplimiento especificado en la renuncia v entonces dicha renuncia sera efectiva solo
por el tiempo y alcance que alli se especifica. Las renuncias a cualquier acuerdo no deben
mterpretarse como renuncia a cualquier incumplimiento subsiguiente de la misma.

154 Estados Financieros. El Arrendatario presentara y hara que cada Garante, en caso
de que aplique, también presente, a cualquier acreedor, cornprador o Arrendador, dentro de un
periodo de diez (10) dias después de hecha [a solicitud, un estado financiero actualizado, correcto
y auditado del Arrendatario y del negocio del Arrendatario para cada uno de los Ultimos tres (3)
arios anteriores al estado financiero del presente afio, preparados cumpliendo los principios de



contabiiidad generalmente aceptados y consistentemente aplicados. El Arrendatario también
proporcionara dentro de un periodo de diez (10) cualquier otra informacion financiera o
declaracion de rentas que razonablemente requiere el Arrendador, comprador, o acreedor de
cualquiera de los dos.

I35 Limite de Responsabilidad. Las obligaciones del Arrendador bzjo este Contrato de
Arrendamiento no constituyen obligaciones personales de los socios individuales, miembros,
gerentes, directores, funcionarios, accionistas, agentes o empleados del Arrendador; vy el
Arrendatario no recurrira a otros activos del Arrendador ni buscar recurso en contra de los
activos de socios individuales, directores, funcionarios, accionistas, agentes o empleados del
Arrendador. Cuando el Arrendador transfiera sus intereses, el Arrendador, quedara
automaticamente liberado de cualquier cumplimiento bajo este Contrato y de cualquier otra
responsabilidad y gastos conforme al presente Contrato v el adquiriente del Arrendador asumira
todas las responsabilidades y obligaciones del Arrendador conforme al presente Contrato desde
el momento de {a fecha de tal transferencia.

15.6  Notificaciones. Todas las notificaciones a ser otorgadas bajo este Contrato deberan
ser hechas por escrito y enviadas por correo con sellos pre-pagados o entregadas personalmente o
por medio de servicios de mensajeria, 0 a través de “correo electrdnico™ o facsimil y confirmadas
electronicamente (inmediatamente seguido por uno de los métodos anteriores), a las direcciones
det Arrendador y Arrendatario, o a cualquier otro fugar que designaren el Arrendador o el
Arrendatario en notificacion escrita a la otra parte. Se considerara que las notificaciones fueron
hechas al efectuarse el primer intento de entrega por el servicio postal local, el servicio de
mensajeria 0 por un servicio reconocido de entrega de un dia para otro, o al recibirse el facsimile
antes de [as 5 p.m. de cualquier dia laboral o, en caso de ser después de las 5 p.m.. al dia laboral
siguiente.

157  Comision de Corretaje. El Arrendador no tendran ninguna obligacion para el pago
de ninguna comision u honorario a cualquier otro corredor o gestor. El Arrendatario le garantiza
al Arrendador que su Gnico contacto con el Arrendador o con La Propiedad en relacién con esta
transaccion ha sido directamente con el Arrendador y que no ha habido involucramiento de
ningun corredor o de terceros. El Arrendatario conviene indemnizar al Arrendador y eximirlo de
toda responsabilidad de cualquier rectamo, incluyendo honorarios razonables de abogados en
relacion con reclamo de parte de cualquier persona por comisién de corredores de bienes raices,

comision de gestor u otra compensacion basada en cualquier declaracion, representacion o
acuerdo del Arrendatario.

158  Autorizacién. Cada individuo que esté ejecutando este Contrato de Arrendamiento
en representacién del Arrendatario representa y garantiza que él o ella esta debidamente
autorizado para ejecutar y entregar este Contrato en representacion del Arrendatario y que dicha
gjecucion es vinculante para el Arrendatario.

159  Retencidn de Tenencia: Devolucion

15.9.4  Retencion de Tenencia. Si el Arrendatario retiene La Propiedad o parte de
ella después de [a expiracion del Término tal retencion constituira, a opcion exclusiva del
Arrendador, una tenencia de mes-a-mes, a un alquiler igual a doscientos cincuenta por ciento
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{250%) del Alquiler Base en efecto inmediatamente antes de tal retencion y prevaleceran todos
los otros términos y condiciones de este Contrato. Este paragrafo no debe ser interpretado como
un permiso por parte del Arrendador para que el Arrendatario retenga la tenencia. La aceptacion
de Alquiler por parte del Arrendador después de la fecha de expiracion o de rescision, no
constituira renovacion de este Contrato o extension del Término. Si el Arrendatario no entrega
La Propiedad a la expiracidn o terminacion anticipada de este Contrato, el Arrendatario
indemnizara y eximira al Arrendador de toda responsabilidad con respecto a cualquier pérdida o
dafio que sea resultado de la retencion de La Propiedad por parte del Arrendatario, incluyendo,
pero sin limitarse a cualquier cantidad que se requiera para pagar a cualquier arrendatario o
posible arrendatario que iba a ocupar La Propiedad después de la expiracion o terminacion

anticipada de este Contrato y cualquier honorario de abogados correspondiente y comisiones de
corretaje.

1592 Entrega. A laexpiracion o término anticipado de este Contrato o del
derecho de posesion del Arrendatario, el mismo entregara La Propiedad con el Edificio demolido
y ¢l Terreno en su condicion original tal y como lo requiere las Secciones 7.3 y 7.7 de este
Contrato de Arrendamiento.

15.10  Responsabilidad Solidania. Si el Arrendatario consiste de mas de una persona, la
responsabilidad de todas esas personas sera solidaria.

1511 Acuerdos y Condiciones. Cada disposicién a ser cumplida por el Arrendatario
conforme al presente Contrato, serd considerada como un acuerdo y una condicion.

1512 Consentimientos. Salvo que se estipule lo contrario en otras partes de este Contrato,
los costos y gastos verdaderos y razonables del Arrendador (a titulo enumerativo pero no
taxativo los arquitectos, abogados, ingenieros y otros honorarios de consultores) incurridos en la
consideracion de, o respuesta a, una solicitud del Arrendatario para cualquier consentimiento del
Arrendador, a titulo enumerativo pero no taxativo consentimientos para cesiones, un sub-
arrendamiento o la presencia o uso de Material Peligros sera pagado por el Arrendatario al recibo
de la factura y de la documentacion que la sustenta. El consentimiento del Arrendador para
cualquier acto, cesion o sub-arrendamiento no constituira reconocimiento de que no existe un
Caso de Incumplimiento o una violacion a este Contrato por parte del Arrendatario, tampoco
constituira una renuncia de cualesquiera Caso de Incumplimiento o violacién existente, salvo que
conste declaracion especificamente escrita por el Arrendador en el momento de dicho
consentimiento. A menos que se establezca lo contrario en este documento, el no especificar en
el presente Contrato cualquier condicién para el consentimiento del Arrendador no excluira la
imposicion, por parte del Arrendador, en el momento del consentirmento, de condiciones

diferentes y adicionales que sean, entonces, razonables con referencia al asunto especifico para
fas cuales se esta otorgando consentimiento.

15,13 Proteccién del Acreedor Hipotecario. El Arrendatario acuerda enviar a cualquier
tenedor de cualquier hipoteca o escritura de fideicomiso garantizadas por La Propiedad, via
correo certificado o registrado o por medio de un servicio de entrega de 24 horas reconocido
nacionalmente, una copia de cualquier notificacion de incumplimiento entregada al Arrendador
por parte del Arrendatario, a condicion de que, antes de dicha notificacion, el Arrendatario haya
sido notificado por escrito (a través de entrega al Arrendatario de una copia de la cesion de



alquileres y arrendamientos u otros) sobre la direccion de dicho tenedor de la hipoteca o escritura
de fideicomiso. El Arrendatario también acuerda que si el Arrendador no subsana tal
incumplimiento dentro de un periodo de treinta (30) dias después de dicha notificacién al
Arrendador, (o si dicho incumplimiento no puede ser subsanado o corregido dentro de ese
tiempo, entonces dicho tiempo adicional tal y como sea necesario si el Arrendador ha comenzado
dentro de dicho periodo de treinta (30) dias y esta diligentemente buscando los remedios o pasos
necesarios para subsanar o corregir dicho incumplimiento), entonces el tenedor de cualquier
hipoteca o escritura de fideicomiso tendra un periodo adicional de sesenta (60) dias para
subsanar o corregir dicho incumplimiento (o si dicho incumplimiento no puede ser subsanado o
corregido dentro de ese tiempo, entonces dicho tiempo adicional tal v como sea necesario si el
tenedor de cualquier hipoteca o escritura de fideicomiso ha comenzado dentro de dicho periodo
de sesenta (60) dias y esta diligentemente buscando los remedios o pasos necesario para subsanar
o corregir dicho incumplimiento). No obstante lo anterior, en ninglin momento un titular de
cualquier hipoteca o escritura de fideicomiso tendra obligacion alguna para subsanar cualquier
incumpiimiento dei Arrendador.

1514 Declaraciones. El Arrendatario reconoce que el patrimonio del Arrendador en La
Propiedad esta sujeto a acuerdos, condiciones, restricciones, servidumbres, arrendamientos de
terrenos, hipotecas, escrituras de fideicomiso, dedicaciones y otros asuntos que quedan como
constancia (colectivamente, mcluyendo cualquier enmienda, modificacion, renovacion,
reemplazo y extension futura del mismo, las "Declaraciones Existentes"). Ademas, el Arrendador
tendra el derecho de registrar declaraciones adicionales (una "Declaracion Adicional”), v en ese
caso, este Contrato de Arrendamiento automaticamente queda subordinado a dichas
Declaraciones Adicionales al recibir el Arrendatario una copia de la misma siempre y cuando
que dicha Declaracion Adicional no evite que el Arrendatario use la Propiedad para el Uso
Permitido. El Arrendatario también acuerda ejecutar y retornar al Arrendador, dentro de un
plazo de diez (10} dias después de recibir una copia de cualquier Declaracion Adicional, un
acuerdo en forma registrable, subordinando este Contrato de Arrendamiento a cualquier
Declaracion Existente o Declaracion Adicional que contenga un acuerdo de no-interrupcion
garantizando el derecho del Arrendatario a un disfrute continuo y calmado de Ia Propiedad bajo
los terminos de este Contrato de Arrendamiento. Para propésitos de este Contrato, las
Declaraciones Existentes y cualquier otra Declaracion Adicional se les denominara, de forma
colectiva, las "Declaraciones.” El Arrendatario conviene que, en todo momento durante el
Termuno y con costo exclusivamente a su cargo (i) con respecto al arrendamiento de su
propiedad, la misma v todas ias personas en su posesion o permaneciendo bajo la misma,
cumpliran estrictamente y no violaran los términos de las Declaraciones, y {11) este Contrato de
Arrendamiento es y se mantendra subordinado a [as Declaraciones.

15,15 Adenda Laadenda adjunta al presente Contrato, en caso de haberla v que haya

sido 1dentificada con el mismo esta incorporada en el mismo por su referencia como si estuviera
plenamente estabiecida aqui.

15.16 Confidencialidad. El Arrendador reconoce que el contenido de este Contrato de
Arrendamiento y cualquier documento relacionado constituyen informacion confidencial y dicha
informacion confidencial no sera revelada a ninguna persona o entidad que no sean los
consultores financieros, legales y de planificacion de espacio del Arrendador.
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15.17  OPCION PARA EXTENDER. Siempre y cuando (1) que el Arrendatario
no se encuentre en incumplimiento material o en incumplimiento de cualquier obligacion
monetaria, después de recibir notificacion y expiracion de los periodos aplicables de
subsanacion, bajo los términos de este Contrato, al momento en que se ejerce la opcidn de
renovacioén o al principio del Término de Extension (tal y como se define de ahora en adelante),

y (11) que el Arrendador no haya expedido mas de tres (3) notificaciones de
incumplimiento del Arrendatario durante el Término de este Contrato, el Arrendatario tendra una
(1) opcion de renovar este Contrato por un periodo adicional de diez (10) afios (el “Término de
Extension”). El Término de Extension estara basado en todos los términos y condiciones de este
Contrato, excepto que el Arrendador no tendra obligacion adicional de otorgar alquiler gratis o
de cualquier otro incentivo para arrendatarios para el Término de Extension y entrara en vi gor el
primer dia del Término de Extensién, el Alquiler Basico vigente inmediatamente antes de dicho
periodo de extension sea incrementado (pero no disminuido) de conformidad con los términos de
la Seccion 3.2 de este Contrato. No habra términos de extension adicionales que no sea el
Término de Extension expresado en este documento. El Arrendatario debe ejercer su opcion a
extender este Contrato, dandole al Arrendador notificacion escrita de su eleccién a hacerlo, a mas
tardar ciento ochenta (180) dias y no mas temprano de trescientos (300) dias previos al final del
Término actual. Cualquier notificacién que no sea dada de forma oportuna sera considerada nula
y se considerara que el Arrendatario renuncié a sus derechos de extension de! Contrato. La
Opcion de Extension establecida en este documento es personal para el Arrendatario v no debe
ser incluida en ninguna cesién de este Contrato.

1518 Espacio de Expansion; Derecho a Primera Oferta. Con vistas a permitir la posible
expansion de las operaciones comerciales del Arrendatario, el Arrendador le concede al
Arrendatario el derecho a primera oferta sobre el terreno adyacente de aproximadamente una ()
hectarea identificada como Anexo A, sujeta a los mismos términos y condiciones incluidos en
este Contrato de Arrendamiento. Este derecho es valido hasta el 1° de dictembre de 201 3.

EN FE DE LO CUAL, las partes han ¢jecutado este Contrato Arrendatario efectivo en la fecha
arriba establecida.
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ANEXO B

USOS PROHIBIDOS

Las siguientes actividades y operaciones estan expresamente prohibidas en la propiedad:

1. mantenimiento, reparacion o abastecimiento de combustible para automoviles/ camiones
de terceros;

2. fabricacion o restauracién de baterias;

3. fabricacion o pulimento de ceramica y joyeria;

4. almacenaje, uso o fabricacion de sustancias quimicas (organicas e inorganicas);
S. reciclaje de tambor;

6. lavado en seco;

7. fabricacion de componentes electrénicos;

8. galvanizacion y acabados de metal;

9. fabricacion, uso o almacenaje de explosivos;

10. tratamiento, aimacenaje o eliminacion de residuos peligrosos;
11. produccion, curtido y acabado del cuero:;

12, fabricacion de equipos médicos para hospitales;

13. trituracion, reciclaje y restauracion de metal:

14 refinacion y fundicién de metal;

15. mineria;

16. operaciones de pintura, pigmentacion v recubrirniento:

17. refineria de petroleo;

18 fabricacion de materiales plasticos v sintéticos;

19, reciclaje de solventes;

20. fabricacién de llantas y caucho;

21. tanques de almacenaje sobre la tierra y/o subterraneos;

22 uso restdencial u ocupacion; y

23, cualquier otro uso, operacién o actividad que requiera un permiso otorgado por la

Autoridad Nacional del Ambiente de la Republica de Panama.



S

(V5]

ANEXO C

REGILAS Y REGLAMENTOS

Ningtin automovil o equipo, ya sea de recreacion o de cualquier otra clase debera
permanecer en el area comun del proyecto por mas de 24 horas y ningin vehiculo o
equipo debera ser desmantelado, reparado o mantenido en el area comun del proyecto.
Todo estacionamiento debera restringirse a las areas designadas v sefializadas para
estacionamiento vehicular. Las anteriormente mencionadas restricciones no deben ser
constderadas como que su fin es prevenir que se estacionen vehiculos para operaciones
de carga v descarga en areas designadas.

La senalizacion seguira los estandares y criterios establecidos por el Arrendador.
Ninguna sefial, pancarta, fotos, publicidad, nombre o advertencia deberan ser inscritos,
exhibidos o fijados en o a cualquier parte, dentro o fuera del Edificio, sin el
consentimiento escrito del Arrendador y el mismo se reserva el derecho de remover
cualquiera de estas sefiales, pancartas, fotos, publicidad, nombres o advertencias
violatorias, sin notificacion previa al Arrendatario y con costo exclusivamente a su cargo.

No podran ser erigidas antenas, discos aéreos, platos satelitales, u otros aparatos
derivados en el techo, paredes exteriores del Edificio o en los predios del mismo sin una
autorizacion escrita del Arrendador en cada caso. Cualquier aparato que sea instalado sin
dicho consentimiento por escrito, estaré sujeto a ser removido sin previo aviso v en
cualquier momento.

No se permitira el uso de bocinas, televisores, fondgrafos, radios, u otros aparatos de
manera que sean escuchados o vistos fuera de fa Propiedad sin previo consentimiento por
escrito por parte del Arrendador.

El Arrendatario debera mantener las dreas circundantes al Edificio limpias y libre de
suclo v desechos, a satisfaccion del Arrendador,

Todo almacenaje exterior estar sujeto a permiso previo y por escrito del Arrendador v
debera ser vigilado de forma efectiva para que en todo momento se mantenga nitido,
limpio v de manera atractiva.

Toda basura y desecho debera ser colocada en contenedores ubicados en los sitios
designados para la colecta de basura, de la manera especificada por el Arrendador.

No se permitira la instalacion, mantenimiento u operacién de maquinas expendedoras o
de ninguna clase fuera de 1a Propiedad.

El Arrendatario no deberd perturbar a cualquier ocupante del proyecto con actividades
promocionales y encuestas y debera cooperar para prevenir lo mismo.

No se permitiran actividades nocivas u ofensivas en cualquier unidad o en cualquier parte
de la Propiedad, ni se permitiran actividades que interfieran con el tranquilo disfrute de
los otros Arrendadores del Proyecto o que pudiesen incrementar la tarifa de los SELUr0S O
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que sobrecargue las instalaciones de las empresas de servicios publicos del Proyecto, de
cuando en cuando.

Se le permite al Arrendatario el uso de la Propiedad 24 horas del dia, siete dias a la
semana a lo largo del aflo; a condicién de que, sin embargo, todos los dias, de 8:00 p.m.
y las 7:00 a.m. el Arrendatario no (1) haga ningiin tipe de reparaciones, mantenimientos,
instalaciones, construcciones u otro tipo de actividades fuera del Edificio, (ii) permita que
sonidos irrazonables emanen de la Propiedad o (iit) permita que camiones hagan entregas
a o0 desde la Propiedad.

El Arrendador se reserva el derecho de hacer enmiendas a estas reglas y reglamentos cada
clerto fiempo, ya que no son discriminatorias y son consistentes con el Contrato de
Arrendamiento.
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ANEXO B-1

REQUISITOS PARA HACER MEJORAS Y ARREGLOS POR PARTE DEL
ARRENDATARIO

St el Arrendador permite al Arrendatario construir cualquier mejora en la Propiedad o si permite
que al Arrendatario le hagan trabajos de construccién en la Propiedad, por parte de un
profesional contratado por el Arrendatario (“Trabajo del Arrendatario™, en cualquier momento
antes o durante el término det Contrato de Arrendamiento, el Arrendatario debera cumplir con
los requisitos aqui especificados. Si el Trabajo del Arrendatario ha sido debidamente autorizado,
el Arrendatario recibird consentimiento y aprobacion escrita para los arreglos a ser efectuados a
fa Propiedad. Todo arreglo o cambio a la Propiedad, con excepcién del mobiliario y dispositivos
fijos, se convertiran, a opcion del Arrendador, en parte del patrimonio del Arrendador y por ende
pertenecen al mismo.

1. PRESENTACION DE PLANOS. Antes de comenzar cualquier trabajo en la Propiedad,
el Arrendatario debera presentar al Arrendador los planos propuestos para las obras para su
aprobacion. A titulo taxativo de lo anterior, el Arrendatario debera proveer:

(a) Un dibujo a escala, por separado, que indique toda fa construccién v/ o
demolicion propuesta, si es necesaria.

(b) Un dibujo por separado para cada modificacion estructural, eléctrica, mecanica,
civil o de paisaje propuesta.

{c) Las especificaciones de todas las dimensiones y referencias completas para todas
las obras a realizarse en las areas afectadas.

(d) En caso de afiadir equipo mecanico o eléctrico adicional, presente las
especificaciones completas de mantenimiento y operacién para cada item.

(e)  Copias de todos los permisos de construccién y de cualquier otro documento de
aprobacion gubernamental que sea necesario para que el Arrendatario pueda cumplir con las
leyes pertinentes. El Arrendatario obtendra tales permisos y aprobaciones con costo
exclusivamente a su cargo.

2. LISTADO DE COMPROBACION. En lo que respecta a cada proyecto, el Arrendador
otorgara al Arrendatario un listado de comprobacién que contendra los items que deberan ser
proporcionados al Arrendador en relacion con las obras propuestas, E} Arrendatario debera
proporcionar al Arrendador antes de, durante o al ser completados los Trabajos del Arrendatario,

tal y como sea pertinente, cada uno de los items especificados en el listado de comprobacién
adjunta a este documento y denominada Adjunto 1.

3. LOS CONTRTISTAS QUE BRINDAN L.OS SERVICIOS DE MEJORAS AL
ARRENDATARIO,
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(a) El contratista empleado por el Arrendatario y todos los subcontratistas deberan (i)
tener la licencia requerida conforme a las feyes aplicables y (i1) estar sujetos a aprobacién previa,
por escrito, del Arrendador, y dicha aprobacién no debera ser denegada sin causa justa.

(b) Cada contratista debera presentar prueba de su licencia en términos generales o de
especialidad en caso de ser un contratista especialista, de acuerdo con las leyes concordantes.
Adicionalmente, cada contratista debera dar prueba de su licencia en la ciudad o municipalidad
en donde se llevara a cabo la actividad relacionada con la construccion,

(c) El Arrendatario usara el sub-contratista del Arrendador para consultas sobre
mecanica, electricidad, plomeria, y trabajos en techo.

{d) El Arrendatario y los contratistas del Arrendatario deberan cumplir con todas las
leyes pertinentes al desarrollo del Trabajo del Arrendatario y las mejoras una vez terminadas y
con todos los reglamentos de seguridad establecidos por el Arrendador o por el contratista
general.

(g) Antes de iniciar cualquier labor en la Propiedad, el Arrendatario y sus contratistas
(v cualquier subcontratista) deberan obtener y presentar al Arrendador certificados que prueben
que poseen polizas seguros de Riesgos Profesionales, responsabilidad pablica, y dafio a la
propiedad en cantidades, formas v con compafiias que estén a satisfaccion del Arrendador,
incluyendo las siguientes polizas de seguro:

{1) Seguro Contra Riesgo Total de Construccion y Contra Todo Riesgo del
Contratista que incluya cobertura contra incendios, terremotos, inundaciones, mantenimiento,
responsabilidad civil extra contractual, {esiones personales, remocion de desechos, huelgas,
disturblos, conmocién civil, gastos extraordinarios, riesgos del disefio con respecto a la
propiedad actual y adyacente por una cantidad de por lo menos cien por ciento (100%) del
presupuesto de construccion del Trabajo del Arrendatario;

(1) Seguro de responsabilidad civil contractual y extra contractual para dafios a
terceros (lestones corporales) y dafios a ta propiedad de terceros, incluyendo responsabilidad
legal civil por incendios, por un limite combinado de hasta Diez Millones con 00/100 dolares
($10,000,000.00);

(1) Seguro contra dafios al medio ambiente con un limite de hasta Veinte Millones
con 00/100 Dolares ($20,000,000.00); y

(iv)  Seguros adicionales tal y como se requieran en cualquier contrato de
arrendamiento o contrato de compra y venta entre la Agencia y el Arrendador.

Cada contratista (y cualquier subcontratista) empleado en La Propiedad debera
proporcionar al Arrendador un certificado de seguro que esté en vigencia para ese contratista con
una clausula de cancelacién o de revocacion con notificacion de treinta (30} dias.
Adicionalmente, [a Agencia, el Arrendador, el prestamista del Arrendador, en caso de que sea
aplicable, y cualquiera otra parte razonablemente solicitada por el Arrendador deberan estar
designados en todas las pélizas de seguro como beneficiarios de las polizas y como partes co-
aseguradas o como partes adicionales aseguradas en cumplimiento con los Documentos
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Principales, tal y como aplique. Cada poliza de seguro que sea obtenida dentro de esta clausula
debera incluir las siguientes provisiones:

{A)  El asegurador debera notificar, por escrito, a [a Agencia con
respecto a: (1) la terminacion del término efectivo de Ia poliza o la ocurrencia de cambios
significativos en las pélizas, con al menos treinta dias (30) de anticipacion y {2) el
incumplimiento del Arrendador y/o contratista general (y cualquier sub-contratista) en los pagos
de las primas dentro de un periodo de cinco (5) dias después del vencimiento del periodo para
hacer dichos pagos;

(B)  Laparte asegurada debera notificar al Arrendador inmediatamente
en caso de que suceda lo siguiente: (1) cualquiera pérdida cubierta por a péliza; (2) cualquier
disputa relevante con un asegurador; (3) la cancelacién anticipada de cualquier poliza; (4) el
mncumplimiento en el pago de alguna prima; (5) el no mantener la péliza en vigencia por
cualquiera razon; y (6) cualquier cambio significativo en la cobertura del seguro contratado por
el Arrendatario y/o el contratista (o sub-contratista).

(f) Los siguientes requisitos deberan ser incorporados como “Condiciones
Espectales” del contrato entre el Arrendatario y sus contratistas y una copia del contrato debera
ser presentada al Arrendador antes de comenzar el Trabajo del Arrendatario:

(1) Antes de comenzar el Trabajo del Arrendatario, el contratista del
Arrendatario debera facilitar al Arrendador un horario de construccién en formato de “barras
graficas” indicando las fechas de terminacién de todas las fases del Trabajo del Arrendatario.

(i) El contratista del Arrendatario sera responsable de la reparacion,
reemplazo o limpieza de cualquier dafio hecho por €l o por cualquier trabajo de otro contratista
que especificamente incluya las vias de acceso a la Propiedad que puedan estar siendo utilizadas
simultaneamente con otros.

(1) El contratista del Arrendador aceptara la Propiedad antes de iniciar
cualquier operacién que implique cavar zanjas. Cualquier trabajo de sub-base o compactacion
requerido después de la aceptacion inicial de la Propiedad debera se hecho por el contratista del
Arrendatario, lo cual incluye la remocion de cualquier tierra o escombros del Proyecto.

{iv)  El contratista del Arrendatario mantendra todo su material almacenado y
sus operaciones dentro de La Propiedad o en cualquier otro sitio designado por el Arrendador o
por el contratista del Arrendador. En caso de que al contratista empleado por el Arrendatario se
le asigne un espacio fuera de La Propiedad, debera movilizarse a dicho espacio de la manera en
que el Arrendador o el contratista del Arrendador le indique, ocasionalmente, para evitar
interferencias en o retrasos con otras obras.

(V) El contratista del Arrendatario debera asear el area de construccion y areas
aledafias exteriores diariamente. Toda basura, residuos de demolicién vy materniales de
construccion adicionales deberan ser almacenados dentro de La Propiedad v removidos
prontamente de la misma y del Proyecto y desechados en un vertedero que haya sido aprobado.



{(vi)  El contratista del Arrendatario debera proveer los servicios basicos, bafios
portatiles, dispensador portatil de agua potable, tal v como se requiere para su labor dentro de La
Propiedad y pagara al contratista del Arrendador el costo de cualquier servicio basico provisional
y de cualquier instalacion que preste el contratista del Arrendador, a peticién del contratista del
Arrendatario.

(vit)  El contratista del Arrendatario debera notificar al Arrendador o a su
administrador de proyecto, sobre cualquier obra que se vaya a desarrollar en fines de semana o
en horarios fuera de las horas normales de trabajo.

(viit)  El confratista o subcontratistas del Arrendatario no deberan colgar letreros
en ninguna parte del Proyecto o la Propiedad.

4. COSTOS.

(a) El Arrendatario debera pagar, prontamente, todo y cada uno de los costos y gastos
que resulten de y estén relacionados con ef desarrollo del Trabajo del Arrendatario (incluyendo
los costos de los permisos) y debera presentar prueba de estos pagos a solicitud del Arrendador.

(b) Al término del Trabajo del Arrendatario v ocasionalmente a peticion del
Arrendador, el Arrendatario debera (a) proporcionar al Arrendador un resumen de los costos del
Trabajo del Arrendatario con documentacién razonable de sustentacion de los mismos,
certificada por un auditor o ingeniero independiente, (b) proporcionar al Arrendador cualquier
documento e informacién adicional que certifique y documente los gastos incurridos por el
Arrendatario relacionados con el edificio y las mejoras a La Propiedad (“Gastos de Capital del
Arrendatario”) que deberan corresponder al cumplimiento de la obligacién de Inversion de
Capital del Arrendador (tal y como se define en el Acuerdo para el Desarrollo Maestro) de
conformidad con el Articulo VIII del Acuerdo para el Desarrollo Maestro (“Obligacion de
Inversién™) y (¢} de otra manera cooperar razonablemente con el Arrendador para certificar y
documentar los Gastos de Capital del Arrendatario.

5. GARANTIAS DEL CONTRATISTA. Antes del comienzo de la construccion, el
Arrendatario obtendra y obligara a que su contratista obtenga y presente al Arrendador prueba de
pago y bonos de garantia de desempefio para cubrir el desarrollo fiel del contrato para la
construccion del Trabajo del Arrendatario, asi como el pago de todas las obligaciones que de ahi
se deriven. Cualquier bono obtenido de conformidad con este Contrato sera para el beneficio de
tanto el Arrendador como el Arrendatario, como obligantes y beneficiarios.

6. INDEMNIZACION. El Arrendatario debera indemnizar, defender (a través de un
abogado que el Arrendador encuentre satisfactorio) v eximir de toda responsabilidad al
Arrendador en contra de cualquier demanda, reclamo, accién, pérdida, costo o gasto (que
mcluyen reclamos de compensacion laboral, costas y honorarios de abogados) basadas en
lesiones personales, dafios a la propiedad o en tal caso (a titulo enumerativo pero no taxativo
reclamos por violacién de garantias y contrato) que provengan del desemperio del Trabajo del
Arrendatario. El Arrendatario debera reparar o reemplazar (0, s1 asi lo decide el Arrendador,
rembolsar al Arrendador por el costo de reparaciones o reemplazos) cualquier porcion del
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Edificio o del equipo del Arrendador, dafio a su propiedad personal o real que sea destruida,
perdida, o destruida durante la realizacion de los Trabajos del Arrendatario.

7 PARAMETROS DE LA CONSTRUCCION. Toda labor debers cumplir con los
estandares, especificaciones de construccion establecidos por el Arrendador y los Documentos
Prncipales. El Arrendatario debera incluir estos estandares dentro de los documentos de la
construccion.

8. LIMPIEZA Y DESECHO DE ESCOMBROS DE LA CONSTRUCCION. El
Arrendatario debera limpiar y desechar todos fos materiales relacionados con la construccion y
escombros de la misma, en estricto cumplimiento con las leyes pertinentes y los requisitos del
Arrendador.

9. INSPECCION POR PARTE DEL ARRENDADOR. FEl Arrendador se reserva los
siguientes derechos: (1) el derecho a inspeccionar [a Propiedad y el Edificio y/o permitir a la
Agencia que realice inspecciones la Propiedad y el Edificio conforme al Acuerdo para el
Desarrollo Maestro, antes de, durante y al completar todas las construcciones y/o trabajos de
demolicion (i1) el derecho a ordenar que se detengan todas las mejoras que estan siendo
realizadas por incumplimiento con cualquiera de los requisitos especificados en este documento.
Adicionalmente y en todo momento, el Arrendatario debera otorgar acceso a La Propiedad a
entidades piblicas y/o privadas a cargo del suministro de agua potable, tratamiento de aguas,
aguas residuales, telecomunicaciones y distribucion eléctrica para construir o instalar
infraestructura y equipo, asi como para realizar inspecciones, usos, mantenimiento, reparaciones,
remociones, re-instalaciones, brindar soporte y realizar cualquier otro trabajo, va sea en, debajo
de 0 a través de La Propiedad, de cualquier pozo de perforacion, pozo de Inspeccion, tubo o
cable, para el paso y/o suministro de agua, electricidad, telecomunicaciones o cualquier otra
sustancia, asi como todos los servicios de soporte necesarios y trabajos auxiliares pertinentes,

10.  DISPOSICIONES GENERALES.

(a) Si el Arrendador ha decidido otorgar una subvencion para el costo de las mejoras
realizadas por el Arrendatario, el Arrendador podré retener de dichos fondos Ia cantidad que el
Arrendador determine hasta que el Arrendatario haya cumplido plenamente con los TequISItOS
aqui mencionados.

{b) Todo material, labor, instalacién y decoracién de cualquier indole que sea
instalada o traida a la Propiedad, antes del término del contrato o a lo largo del mismo, caera bajo
fa responsabilidad del Arrendatario, eximiendo asi al Arrendador y a cualquiera que actue de

parte del mismo de cualquier responsabilidad, dafio, pérdida o destruccién debido a cualquier
razon o causa,

(c) Nada de lo contenido en este documento indica que el Arrendatario actuari como
agente del Arrendador.



ADJUNTO 1 al ANEXO D-1

ITEMS A SER PRESENTADOS AL ARRENDADOR PARA CADA OBRA DE
MEJORAS:

L.

2.

(W)

A

Piano de los Arreglos para la Aprobacion del Arrendador.

Contratista(s), Direccidn, Numero de Teléfono, Persona de Contacto.

Copia de las Licencia(s) de Construccion del Contratista.

Copia del Permiso de Construccion.

Copia de [a Inspeccion Final y de las Tarjetas Firmadas de Permisos de Construccion.
Copia del Certificado de! Seguro nombrando al Arrendador v a la Agencia como
Asegurados Adicionales. 1.a cobertura del seguro incluira los tipos y cantidades
designados en el Contrato de Arrendamiento v en el Anexo D.

Horario de Trabajo.

Copia de la Garantia de Terminacion y Pago.

Licencia del Arquitecto y su fecha de Expiracion.

Acuerdo entre el Arquitecto v el Arrendatario.

Acuerdo entre el Contratista y el Arrendatario.

Copia de los Permisos para los Planos.

Copia de los Planos Iniciales.

Copia del Registro de Notificacion de Terminacién.

Certificado de Ocupacion.

Prueba de Seguro tal v como lo dispone el Parrafo 3 del Anexo D.
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ANEXQOE

CERTIFICADO DEL. ARRENDATARIO

Para:  [Inserte el nombre de la Parte Confiante para el documento] ("Parte Confiante")

Atencion:

Re:  Fecha del Contrato de Arrendamiento:
Arrendador Actual:
Arrendatario Actual:
Proptedad: Aproximadamente metros cuadrados alquilables (inclusive el
Edificio # que contiene aproximadamente metros cuadrados de
espacio de construccion cerrada y aproximadamente metros cuadrados

de espacio abierto pavimentado y no pavimentado ubicado entre y alrededor del
edificio)

("El Arrendatario") mediante la presente certifica que a partir de de 200

1. El Arrendatario es el duefio y titular actual de los intereses del Arrendatario en el
arrendarniento descrito arriba, que podra ser modificado a la fecha (el “Contrato de
Arrendamiento™) con como Arrendador (quien es denominado “Asrendador”
para el propésito de este certificado). (UTILIZE LA PROXIMA ORACION EN CASO DE QUE
EL ARRENDADOR O EL ARRENDATARIO NOMBRADO EN ESTE CONTRATOQ DE
ARRENDAMIENTO ES UN PREDECESOR DEL ARRENDADOR O ARRENDATARIO
ACTUAL.) [EI Arrendador original del Contrato de Arrendamiento era

y el Arrendatario original del Contrato de Arrendamiento era ] El
Contrato de Arrendamiento cubre la Propiedad aqui descrita (la "Propiedad™).

2. (a) El Anexo A adjunto efectivamente identifica el Contrato de Arrendamiento v a
todas sus modificaciones, enmiendas, suplementos, cartas adjuntas, adenda y clausulas
adicionales.

(b) El término del Contrato de Arrendamiento inicia el dia del mes de
del afio 200__ v termina el dia del mes de del afio
incluyendo cualquier opcion otorgada o periodo renovado. Excepto a como se especifica en el
Contrato de Arrendamtento, el Arrendatario no tiene opcidn a renovar, extender o cancelar su
Contrato de Arrendamiento, o de arrendar espacio adicional dentro del proyecto.

(¢} El Arrendatario no tiene opcion ni derecho preferencial a comprar toda o ninguna parte
de la Propiedad. El Arrendatario no tiene derecho, ni interéds en la Propiedad mas que como
Arrendatario dentro de un Contrato de Arrendamiento.



(d) El alquiler base anual que actualmente se paga dentro det Contrato de
Arrendamiento es de $ y ese alquiler ha sido pagado hasta el dia del mes de
def afio 200 .

(e) Cualquier alquiler adicional se pagara dentro del Conirato de Arrendamiento en
coneepto de (i) gastos de operacion, mantenimiento o reparacion vy (if) los impuestos de
inmueble. Dicho alquiler adicional ha sido pagado de acuerdo con las cuentas presentadas por el
Arrendador hasta ¢l dia det mes de del afio 200

(f) El Arrendatario no ha llegado a ningin acuerdo con el Arrendador o con cualquier
agente representante o empleado del Arrendador con respecto a alquiler gratuito, alquiler parcial,

reemboisos de pagos de alquiler o cualquier otra concesién, excepto la especificada en el Parrafo
3.3 del Contrato de Arrendamiento.

(2) El Arrendador en efecto retiene un deposito de seguridad por la suma de
5 el cual ha de ser aplicado por el Arrendador o ser devuelto al Arrendatario de
conformidad con el Parrafo 3.5 del Contrato de Arrendamiento. El Arrendatario reconoce v
acuerda que la Parte Confiante no tendra responsabilidad alguna por el depésito de seguridad,
excepto en la medida en que cualquier depésito de seguridad haya sido en efecto recibido por fa
Parte Conflante.

3. {a) El Contrato de Arrendamiento constituye el acuerdo completo entre el Arrendador
y el Arrendatario con respecto a La Propiedad, no ha sido alterado, modificado o enmendado v es
de plena vigencia y efecto en la forma descrita en el Anexo A. No existen otros acuerdos,
escritos o verbales, que afecten la ocupacién de 1.a Propiedad por parte del Arrendatario.

(b} Todo seguro requerido del Arrendatario dentro del Contrato de Arrendamiento ha
sido proporcionado por el Arrendatario y todas las primas han sido pagadas.

(¢} A leal saber y entender del Arrendatario, ninguna de las partes ha incumplido
dentro del Contrato de Arrendamiento. A leal saber y entender del Arrendatario, no ha ocurrido

ningun caso que, con el paso del tiempo o luego de haberse hecho una notificacion, constituya
dicho incumplimiento.

(d) El interés del Arrendatario en el Contrato de Arrendamiento no ha sido cedido o
gravado. El Arrendatario no tiene derecho a crédito alguno en contra de cualquier alquiler u otros
cargos o concesion de alquiler dentro del Contrato de Arrendamiento, excepto las mencionadas

dentro del mismo. Ninguno de los pagos de alquiler ha sido realizado con mas de un mes de
antelacion.

4. Todas las contribuciones que deben ser pagadas por el Arrendador, a la fecha, por las
mejoras a la Propiedad, en caso de haberlas, han sido pagadas en su totalidad y todas las
obligaciones del Arrendador con respecto a las mejoras del Arrendatario, en caso de haberlas,
han sido cumplidas de lieno. El Arrendatario ha aceptado la Propiedad como tal v sujeta a
ninguna condicion que no sean las mencionadas en el Contrato de Arrendamiento.

5. Ni el Arrendatanio ni cualquier garante de las obligaciones del Arrendatario bajo los
términos de este Contrato son objetos de bancarrota o de cualquier otro proceso, voluntario o
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involuntario, dentro o fuera de un tribunal de justicia, con el fin de ajustar cuentas en la relacion
deudor y acreedor.

6. (a) Tal y como se utiliza en la presente, una "Sustancia Peligrosa" quiere decir
cualquier sustancia, material o desecho (incluyendo el petréleo v sus derivados) que han sido
designados, clasificados o regulados como "tdxicos” o "peligrosos” o "contaminantes” o de
cualquier denominacion similar, clasificada o regulada por cualquier ley u ordenanza de caracter
gubernamental o administrativa.

(b) El Arrendatario promete y garantiza que no ha utilizado, generado, descargado,
almacenado o desechado ningtn tipo de Sustancia Peligrosa en, debajo, dentro o alrededor de La
Propiedad. EI Arrendatario no tiene conocimiento alguno de la presencia, uso, descarga,
almacenamiento o disposicion de Sustancias Peligrosas, por parte terceros en, debajo, dentro o
alrededor de La Propiedad.

7. Por medio de la presente, el Arrendatario reconoce que el Arrendador tiene la intencion
de [completar con la accidén a ser tomada]. El Arrendatario reconoce el derecho del
Arrendador, ta Parte Confiante y de todos y cada uno de los prestamistas del Arrendador,
presentes y futuros, y sus sucesores y cesionarios de confiar en todas las declaraciones y
representaciones contenidas en este certificado y reconoce posteriormente que, cualquier accidn

tomada por esas partes serd incluida y acordada como material de confianza en el presente
Certificado.

3. Por la presente, el Arrendatario conviene en proporcionar a la Parte Confiante cualquier
otro certificado de impedimento legal adicional que dicha parte solicite razonablemente.

Por:

Nombre:
Titulo:

Por:
Nombre:

Titulo:




FORMULARIO DE CARTA DE CREDITO

DEJADA EN BLANCO INTENCIONALMENTE
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ESTANDARES DEL EDIFICIO

AMA
PACTFICO

London & Regional
PANAMA
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ANEXOH
SECCIONES SELECTAS DEL ACUERDO PARA EL DESARROLLO MAESTRO

Las siguientes secciones, tomadas det Acuerdo para el Desarrollo Maestro, se adjuntan al
Contrato Industrial de Arrendamiento para Un Arrendatario por y entre London & Regional
(Panama), S.A. vy , una corporacion organizada y existente bajo
las leyes de Panama (el “Contrato de Arrendamiento) e incorporado al mismo. De conformidad
con la Seccién 1.3 del Contrato, el Contrato de Arrendamiento esta expresamente sujeto y
subordinado a las siguientes disposiciones y el Arrendatario se regira por ellas.

Clausula 3.2 Plan Maestro de Desarrollo.

{a) Aprobactén del Plan Maestro de Desarrollo. Dentro de un término no mayor a
Noventa (90) dias, contados a partir de la Fecha de Vigencia, el Desarrollador Maestro
entregara a la Agencia un Plan Maestro de Desarrollo preliminar, que debera estar
fundamentado en y cumplir con el Plan de Negocios presentado por el Desarroflador Maestro
como parte de su Propuesta y sera elaborado en base a lo establecido en el Anexo 11 del
presente Contrato. La Agencia y el Desarrollador Maestro revisaran y discutiran el Plan de
Desarrollo Maestro preliminar y realizaran todos los esfuerzos para acordar un Plan de
Desarrollo Maestro definitivo, dentro de un término de Sesenta (60) dias, contados a partir de la
fecha en que el Desarrollador Maestro le haya presentado el Plan de Desarrollo Maestro
preliminar a la Agencia. Una vez que el Plan Maestro de Desarrollo definitivo ha sido
aprobado por la Agencia, de conformidad con lo aqui establecido, dicho Plan de Desarrollo
Maestro no podrd ser enmendado, modificado o suplementado sin el consentimiento previo y
por escrito de la Agencia. Si las Partes no liegan a un acuerdo respecto a la forma y el contenido
del Plan de Desarroflo Maestro, dentro del referido término de Sesenta (60) dias, cualquiera de
las dos Partes podra, previa notificacion por escrito a la otra Parte, dar por terminado el presente
Contrato, stn responsabilidad alguna, previa notificacién por escrito a la otra. En tal caso, la
Agencia le entregara al Desarrollador Maestro, tan pronto las reciba de la Contraloria, la Fianza
de Cumplimiento y la Fianza de Cumplimiento de Inversién. Se exceptua de lo anterior, el
evento en que el Plan de Desarrollo Maestro preliminar no se ajuste al PSF, a los términos de
este Contrato y/o al Plan de Negocios propuesto, en cuyo caso se tendrd como una causal de
incumplimiento del Desarrollador Maestro, conforme lo dispuesto en la Clausula 13.2, y la
Agencia retendrd la Fianza de Cumplimiento de Inversion y la Fianza de Cumplimiento
constituidas a su favor y tendra el derecho de hacerlas valer.

(b) Revision del Plan de Desarrollo Maestro. El Desarrollador Maestro podra
solicitar de tiempo en tiempo enmiendas, modificaciones o adiciones al Plan de Desarrollo
Maestro, con treinta (30) dias de notificacion escrita previa a la Agencia. Fn relacién a esta
solicitud de revision, el Desarrollador Maestro entregara a la Agencia la informacién que
considere necesaria, asi como la informacién adicional que la Agencia requiera. Cualquier
solicitud de revision que no sea rechazada por la Agencia dentro de los 60 dias posteriores a su
presentacién, sera considerada como aprobada.




(¢} Revision del Plan de Desarrollo Maestro ante un Evento Adverso Importante o un
cambio en las Circunstancias Economicas.

(1) El Desarrollador Maestro notificara por escrito a la Agencia, [o mas pronto
posible, sobre fa ocurrencia de algin Evento Adverso Importante o algin Cambio en las
Circunstancias Economicas que, a su juicio razonable, requicra una modificacién del Plan
Maestro de Desarrollo, notificacion la cual debera llevar a cabo a mas tardar, dentro de los
Treinta (30) dias siguientes a la fecha en que el Desarrollador Maestro tuvo o debid tener
conocimiento de la ocurrencia de dicho evento. La notificacién a la Agencia debera contener una
descripcion  del supuesto Evento Adverso Importante o Cambio en las Circunstancias
Econémicas. Dentro de los Treinta (30) dias siguientes a la notificacion de la ocurrencia de un
Evento Adverso Importante o Cambio en las Circunstancias Econdmicas, el Desarrollador
Maestro notificard a [a Agencia la modificacion que propone se efectiie al Plan Maestro de
Desarrollo. Dentro del término de Cuarenta y Cinco {45) dias, contados a partir de la fecha en
que fa Agencia haya recibido la propuesta de modificacion, la misma debera aprobar o
desaprobar la modificacién propuesta por el Desarrollador Maestro en la referida notificacion. Si
la Agencia fa desaprueba, las Partes, a la mayor brevedad posible, intentaran resolver cualquier
desacuerdo relacionado con dicha modificacion, dentro de un término no mayor de Diez (10)
dias, a menos que las Partes acuerden otro plazo. Si las Partes no logran resolver sus diferencias
dentro de dicho término, cualquiera de las Partes podra someter el asunto al proceso de
resolucion de disputas, conforme lo dispuesto en la Clausula XVII. . La ocurrencia de un
Evento Adverso Importante o Cambio en las Circunstancias Econémicas no constituiran ni

produciran una Causal de Incumplimiento del Contrato imputable al Desarrollador Maestro, una
vez acordado con la Agencia.

(11} En caso de que el Desarrollador Maestro no notifique a la Agencia, dentro del
término establecido en la Clausula 3.2 (¢) (1), el Desarrollador Maestro perders todos sus
derechos de solicitar la modificacion del Plan Maestro de Desarrollo, con base a ese Evento
Adverso Importante o Cambio en las Circunstancias Economicas.

Clausula 3.3 Aprobaciones para el Desarrolle. El Desarrollador Maestro. a sus propias
expensas, deberd obtener todas las Aprobaciones para el Desarrollo, necesarias para desarrollar
la Propiedad Tomada, de acuerdo con el Plan Aprobado para el Desarrollo del Sitio. El
Desarrollador Maestro no podré presentar ningin plan, plano o documento que difiera del Plan

Aprobado para el Desarrollo del Sitio, con el proposito de obtener una Aprobacién para el
Desarrollo.

Mediante Decreto Ejecutivo N° 77 de 1° de Junio de 2006, se ha creado en la Agencia, un
Sistema Integrado de Tramites, para atender la tramitacién de los procesos y tramites de los
inversionistas del Area Econdmica FEspecial Panama - Pacifico, asi como un Comité
Interinstitucional para los efectos de facilitar el proceso de todas las Aprobaciones para el
Desarrollo, de acuerdo con las Leyes Aplicables v los procedimientos de las Autoridades de
Panama. Las partes reconocen que el debido funcionamiento del Sistema Integrado de Tramites y
del Comité Interinstitucional, dependera de su debida conformacion, asi como de la colaboracion
de las entidades publicas correspondientes, en los términos del Decreto Ejecutivo N° 77 de 1° de
Junio de 2006 del Ministerio de la Presidencia. La Agencia realizara sus mejores esfuerzos para
que el Sistema Integrado de Tramites cumpla los fines y objetivos para los cuales fue creado.
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Clausula 3.4(b)(ii) Obligaciones del Desarrollador Maestro. El Desarrollador Masstro, a
sus propias expensas, construird la Infraestructura Auxiliar necesarta para desarroilar cualquier
Propiedad Tomada.

Se entendera como “Terminacién de la Construccion de la Infraestructura Auxiliar”, la fecha en
que se cumplan la totalidad de las sicuientes condiciones: (1) la Infraestructura Basica de dicho
sitio haya sido terminada (2) la Infraestructura Auxiliar correspondiente ha sido terminada de
conformidad con los planos y especificaciones pertinentes; (3) todas las Autoridades de Panama
han emitido todas las respectivas autorizaciones v se haya expedido el correspondiente permiso
de ocupacién; y (4) todas las cuentas relacionadas con la construccion de la Infraestructura
Auxihar han sido pagadas o en el evento de una disputa de buena fe, se hayan hecho las reservas
apropladas para pagar dichas cuentas, a satisfaccion de la Agencia.

Dentro de los Treinta (30) dias siguientes a la Terminacion de la Construccién de la
Infraestructura Auxiliar de cada fase de la misma, el Desarrollador Maestro deberd:

(a) Celebrar y/o firmar todos aquellos documentos de traspaso, transferencia o ceston, a titulo
gratuito, de la Infraestructura Auxiliar a favor de la Agencia, asi como cualquier otro instrumento
o documento que la Agencia estime pertinente, sin representaciones o garantias por parte del
Desarrollador Maestro, excepto por la obligacion del Desarrollador Maestro de exigirle a su
contratista, una fianza de garantia, por un término de Tres (3) afios, para responder por defectos
de reconstruccién o de construccion de la Infraestructura Auxiliar,

(b) Entregarle a la Agencia los planos de la correspondiente Infraestructura Auxtliar, tal como
fue construida, debidamente refrendados por el ingeniero de proyecto del Desarrollador Maestro
y las correspondientes Autoridades.

(c) Cederle ala Agencia la fianza de garantia para responder por defectos de reconstruccion o de
construccion de la Infraestructura Auxiliar.

(d) Entregar cualquier otro documento que la Agencia pueda requerir como evidencia del
traspaso, transferencia o cesion, a titulo gratuito, y que guarde relacion directa con la propiedad
de la Infraestructura Auxiliar a favor de la Agencia.

Clausula 3.5 Mantenimiento de Areas Comunes dentro del Area del Provecto.

Transcurrido un afio a partir de la Fecha Vigencia de este Contrato y durante el resto del
Término, el Desarroliador Maestro y los Usuarios y/o Empresas le pagaran a [a Agencia, una
parte proporcional de todos los costos y gastos incurridos por la Agencia, en el mantenimiento y
reparacion de las areas comunes dentro def Area del Proyecto, a fin de mantenerlas en buenas
condiciones. Para estos efectos, se consideraran areas comunes, aquellas no disponibles para
arrendamiento o venta, lo que comprende, sin limitacién; parques, instalaciones recreativas,
piscinas, garitas, Infraestructura Auxiliar traspasada a la Agencia conforme la Clausula 3.4 (b)
(i), servicios de seguridad vy demas servicios de beneficio comin (en adelante las “Areas
Comunes”). La participacion del Desarrollador Maestro y los Usuarios y/o Empresas en los
COstos y gastos totales de mantenimiento de las Areas Comunes, serd el resultado de mujtiplicar
los costos y gastos totales de mantenimiento y tasas de servicios por una fraccion que resultara
de dividir el namero total de metros cuadrados que comprenden las Propiedades Tomadas, entre
el namero total de metros cuadrados del Area del Proyecto. El Desarrollador Maestro incluira en



los contratos y convenios que celebre con los Usuarios y/o Empresas una clausula referente al
cumplimiento de esta obligacién, en la proporcién que les corresponda. De lo contrario, el
Desarrollador Maestro sera el responsable ante la Agencia, del pago de todos los costos y gastos
incurridos  por la Agencia que le corresponderia a los Usuarios y/o Empresas, en el
mantenimiento y reparacion de las areas comunes.

Los costos y gastos totales de mantenimiento de las Areas Comunes, incluiran los costos y gastos
razonables y debidamente documentados en que incurra la Agencia, para ofrecer los servicios
basicos y para mantener y reparar bienes que razonablemente necesiten ‘mantenimiento y/o
reparacion en las é&reas comunes, con el proposito de mantener las Areas Cormunes en
condiciones visiblemente buenas y seguras.

La Agencia y el Desarrollador Maestro podran realizar los acuerdos que estimen
convenientes, a fin de que éste iltimo asuma la responsabtlidad del mantenimiento y reparacion
de todo o parte de las Areas Comunes dentro del Area del Proyecto.

Clausula 5.3 Condiciones de 1a Toma Las obligaciones de la Agencia ante cada ejercicio
de una Toma por parte del Desarroliador Maestro, estaran sujetas al cumplimiento de todas v
cada una de las siguientes condiciones. A su criterio exclusive y absoluto, la Agencia podra
permitir que se obvie el cumplimiento de dichas condiciones:

Cumplimiento, Declaraciones v Garantias. En cada Fecha de Toma y con posterioridad a la
fecha en que efectivamente se llevé a cabo la Toma (i)no podran existir Causales de
Incumplimiento por parte del Desarrollador Maestro v (ii) todas las declaraciones y garantias del
Desarrollador Maestro contenidas en este Contrato v en los otros Contratos de Desarrollo, se
mantendran siendo veridicas y correctas en todos los aspectos sustanciales, con el mismo efecto
como si dichas declaraciones y garantias hubieran sido hechas en tal Fecha de Toma (con
excepeion de cualquier declaracién o garantia que se refiera a una fecha especifica, en cuyo caso,
fas mismas deberan ser veridicas y correctas para a esa fecha especifica).

(b) Aviso de Toma. Que la Agencia haya recibido un Aviso de Toma suscrito
por el Desarroflador Maestro, por lo menos Sesenta (60) dias antes de la fecha que el
Desarrollador Maestro proponga como Fecha de Toma, en el cual especifique la Fecha de Toma
y la Propiedad Tomada. De tratarse de propiedades utilizadas por los Usuarios Gubemamentales,
el Aviso de Toma debera efectuarse con la anticipacion prevista en la Clausula 2.7.

(c} Agnmensura La Agencia debera haber recibido una agrimensura de la Propiedad Tomada,
que sea razonablemente aceptable para la Agencia.

(d) Plan Para ¢l Desarrollo del Sitio. El Desarrollador Maestro debera entregarle a la Agencia,
un Plan para el Desarrollo del Sitio de la Propiedad Tomada, que sea consistente con el Plan
Maestro de Desarrolio y cumpla con las Leyes Aplicables, incluyendo todas las Regulaciones
Ambientales, cuyo contenido debera corresponder a lo dispuesto en el Anexo 6. La Agencia
aprobara el Plan para el Desarrollo def Sitio, siempre y cuando sea consistente v cumpla con los
requisitos antes mencionados, a menos que la Agencia objete el mismo por razones de seguridad
nacional o de orden pablico. El Plan para el Desarrollo del Sitio presentado por el Desarrollador
Maestro, sera considerado el “Plan Aprobado para el Desarroilo del Sitio”, una vez haya sido
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aprobado por la Agencia. Si la Agencia no aprusba o desaprueba el Plan para el Desarrollo del
Sitio, dentro del término de Sesenta (60) dias contados a partir de su presentacion por el
Desarrollador Maestro, dicho Plan para el Desarrollo del Sitio sera considerado como aprobado.
El plazo antes mencionado se interrumpira durante el tiempo que tome al Desarroliador Maestro
presentar a la Agencia la informacion adicional, complementaria, aclaratoria o supletoria que
esta ultima pueda solicitarle, a fin de analizar el Plan para el Desarroilo del Sitio propuesto.

Una vez que cualquier Plan para el Desarrollo del Sitio sea desaprobado, si el Desarrollador
Maestro asi lo solicita por escrito, la Agencia debera proveer una explicacion detallada de sus
objeciones en cuanto al Plan para el Desarrollo del Sitio presentado por el Desarrotlador
Maestro. Un Plan Aprobado para el Desarrollo del Sitio no podra ser enmendado, modificado o
complemeniado en lo que se refiere a su alcance o a cualquier otro aspecto esencial, sin la previa
autorizacion escrita de la Agencia, cuya aprobacion no debera ser negada, salvo que exista una
causal debidamente motivada y sustentada.

(e) Seguro Provisional de Titulo de Propiedad. El Desarrollador Maestro, a sus propias
expensas y a su sola discrecién, podra obtener un seguro provisional de titulo de propiedad de la
Propiedad Tomada cormrespondiente. La Agencia debera cooperar con el Desarrollador Maestro
para resolver cualquier excepcion de cobertura de titulo, contenida en cualquier seguro
provisional de titulo vy otros asuntos relacionados con el titulo contenidos en cualquier
agrimensura, los cuales puedan afectar sustancial y adversamente el desarrollo y la
comercializacion de fa parcela correspondiente de la Propiedad Tomada afectada por los mismos,
segun se contempla en este Contrato.

Clausula 5.5 Incumplimiento con el Desarrollo.

(a) Sin perjuicio del derecho de la Agencia de proceder conforme a lo dispuesto en la Clausula
XHI, sobre terminacion del Contrato, en caso de que (i) dentro de un término de Doce (12)
meses, contados a partir de la Fecha de Toma, periodo éste prorrogable hasta por seis (6) meses a
opeion de la Agencia, a su Unica y absoluta discrecion, ef Desarrollador Maestro no haya dado
Inicio de la Construccién de toda o parte de la Propiedad Tomada pertinente, o {11} si habiendo
dado Inicio de la Construccion, dentro del término, no se ha dado la Terminacién del Desarrollo
dentro del plazo contemplado en el Plan Aprobado para el Desarrollo del Sitio para la Propredad
Tomada, se procedera de la siguiente manera:

(1} Respecto a la Propiedad Tomada que ha sido comprada por el Desarrollador Maestro, la
Agencia, a su lnica y absoluta discrecion, tendra el derecho, previa notificacion por escrito al
Desarrollador Maestro, de resolver de pleno derecho el contrato de compraventa de la Propiedad
Tomada en la cual no se ha dado el Inicio de la Construccion o no se ha dado la Terminacion del
Desarrollo, dentro del piazo contemplado en el Plan Aprobado para el Desarrollo del Sitio. La
Agencia podra efercer el referido derecho dentro de los Dieciocho (18) meses siguientes a la
fecha en que venza el plazo para el Inicio de [a Construccién o la Terminacion del Desarrollo,
segun sea el caso. De ejercer la Agencia tal derecho, el Desarrollador Maestro estara obli gado a
restituir a la Agencia el titulo de la propiedad de la Propiedad Tomada, libre de todo Gravamen.
Una vez la titulanidad de la Propiedad Tomada haya sido transferida a la Agencia, el
Desarrollador Maestro tendra derecho a un crédito por un monto igual al Ochenta y Cinco por
Ciento (85%) del Precic Base inicialmente pagado por el Desarroliador Maestro por dicha



propiedad, siempre y cuando dicho Precio Base haya sido pagado (“Monto de Restitucion™). Este
derecho no sera ejercido por la Agencia en el evento de que la misma esté en incumplimiento
comprobado de la Agencia de {a obligacién contemplada en [a Clausula 3.4 (b) (i), El Monto de
Restitucién sera acreditado por la Agencia contra las sumas que le deba pagar el Desarrollador
Maestro por razén de Tomas futuras. En el evento que este Contrato se de por terminado, por
cualquier causa, antes que todos estos créditos hayan sido usados por el Desarrollador Maestro,
la Agencia pagara al Desarrollador Maestro un monto equivalente a los créditos no usados, pero
en ninglin caso excederan los montos recibidos por la Agencia, si corresponde, de la Fianza de
Cumplimiento y de la Fianza de Cumplimiento de Inversion, a la terminacion del Contrato.

(i1) Respecto a la Propiedad Tomada que ha sido arrendada por el Desarrollador Maestro, [a
Agencia, a su unica vy absoluta discrecion, tendra derecho, previo aviso escrito al Desarrollador
Maestro, de terminar el Contrato de Arrendamiento y de tomar posesion de dicha propiedad.

(111) En caso que la Agencia ejerza su derecho de resolver de pleno derecho cualquier contrato de
compraventa de la Propiedad Tomada o de terminar cualquier Contrato de Arrendamiento de ia
Propiedad Tomada, con sujecion a lo establecido en esta Clausula 5.5, dicha Propiedad Tomada
no aplicara para los propésitos de requerimientos de Inversion de Capital minimas del
Desarrollador Maestro de acuerdo a lo establecido en las Clausulas 8.1 v 8.2 del presente
Contrato, saive las sumas del Monto de Restitucion que se hubiesen acreditado a otras Tomas
efectuadas por el Desarrollador Maestro.

Clausula 8.4. Cumplimiento de Obligaciones de Inversion de Capital Minimeo: Las
Inversiones de Capital Minimo a que se obliga el Desarrollador Maestro en el presente Contrato,
podran ser realizadas directamente por el Desarrollador Maestro o por conducto de terceros, pero
en todo caso el Desarrollador Maestro sera responsable ante la Agencia del cumplimiento de
todas sus obligaciones de Inversién de Capital Minimo.

Cliusula 9.1 QObligaciones del Desarrollador Maestro. El Desarrollador Masstro se obliga a
cumplir, durante el Término, con lo siguiente:

(a} Normas para el Desarrollo. £1 Desarrollador Maestro ejecutard y completara el Proyecto, de
acuerdo con el Plan Maestro de Desarrollo, el Plan Aprobado para el Desarrollo del Sitio
correspondiente, las Practicas Prudentes de la Industria y todas las Leyes Aplicables, incluyendo,
sin limitar, todas las leyes en materia de salud, seguridad, trabajo y ambiente.

(g) Reportes. El Desarrollador Maestro preparara y entregara a la Agencia los siguientes
informes y reportes:
Informes Apuales. A mas tardar el 15 de enero de cada afio calendario, para el afio
inmediatamente anterior, el Desarrollador Maestro preparara y entregard un informe sobre (a)
la administracion, la operacion v el desarrollo del Area del Proyecto bajo su control; (b) el
numero de hectareas Tomadas durante todos los afios anteriores y el uso asignado para dicha
Propiedad Tomada; (¢} el numero de empresas establecidas por area, el total de empleados, el

area total cerrada construida v el area total cerrada ocupada; y (d) las Inversiones de Capital
de todos los afios anteriores.
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(h) Cumplimiento de las Leves. El Desarrollador Maestro cumplird con todas las Leyes
Aplicables, incluyendo, sin que constituya limitacion, las obligaciones contenidas en los articulos
42 y 44 de la Ley No. 41 del 20 de julio de 2004, las demas normas de dicha Ley v de la
reglamentacion que se dicte en su desarrollo que le sean aplicables; pagara todos los Impuestos
que correspondan; y cumplird con cualquiera orden judicial, administrativa o policiva en firme v
ejecutoriada, emitida por cualquier Autoridad referente al Proyecto.

(1) Inspeccién. El Desarrollador Maestro, a solicitud de la Agencia, permitira a ésta Gltima y a
sus representantes, bajo su propio riesgo y durante horas laborables, acceso a cualquier parcela
del Area del Proyecto que esté en proceso de desarrollo, para la inspeccién del estado y progreso
de la Propiedad Tomada.

(i) Servicios Piblices. El Desarrollador Maestro en todo momento dara acceso a cualquiera
parcela de las Propiedades Tomadas, a las entidades estatales y/o privadas encargadas del
sumunistro de agua potable, alcantanllado sanitario, tratamiento de aguas servidas,
telecomunicaciones y distribucion de energia eléctrica, para que construyan o instalen toda la
infraestructura y equipos, asi como para que lleven a cabo inspecciones, usos, mantenimientos,
reparaciones, remociones, reinstalaciones, soportes y cualesquiera trabajos, va sea sobre,
subterraneamerte o a través de la Propiedad Tomada, de cualquier desagiie, alcantarilla, tuberia o
cable, para el paso y/o suministro de agua, electricidad, telecomunicaciones o cualquier otra
sustancia, junto con todos los servicios de apoyo necesarios v todas las obras auxiliares para los
MISMOS.

(k) Seguridad. El Desarrollador Maestro tomara las medidas necesarias tendientes a garantizar
la seguridad de todas las personas autorizadas por el mismo para tener acceso a las Propiedades
Tomadas durante el Término, y mantendra todos los sectores del Area del Proyecto que hayan
sido objeto de Tomas, en condiciones apropiadas, para evitar que dichas personas corran peligro;
proveera y dard mantenimiento a todos los equipos de seguridad, iluminacion, vigilancia, cercas
y seflales o aviso en las dreas necesarias o en las areas en donde sea requentdo por las Leyes
Aplicables o por cualquier Autoridad; tomara todas las precauciones necesarias para evitar dafios
a personas o a propiedades publicas o privadas; y adoptara todas las medidas razonables para
proteger la ecologia dentro y en los alrededores del Area del Proyecto que han sido objeto de
Tomas, para evitar dafios y molestias a las personas o proptedades, como consecuencia de la
gjecucion del presente Contrato.

{I) Sitic Arqueolégice. En caso de que durante el desarrolio del Proyecto, el Desarrollador
Maestro hiciera un descubrimiento que pudiera ser de interés arqueologico, conforme a las Leyes
Aplicables, notificara inmediatamente a la Agencia y a las Autoridades competentes de Panama.
De calificarse la parcela de la Propiedad Tomada como sitio de interés arqueoldgico, por parte de
las Autoridades pertinentes, la Agencia negociara con el Desarrollador Maestro las acciones a
seguir para solucionar la situacion, entre ellas, el gjercicio de Toma sobre otras parcelas del Area
del Proyecto y el ajuste del cronograma de ejecucién del Plan Aprobado de Desarrollo de Sitio.

(m) Transacciones Limitadas. E| Desarrollador Maestro sélo podra vender, arrendar,
subarrendar o transferir propiedades dentro del Area del Proyecto a las personas que hayan

cumplido con los requisitos establecidos por la Ley N° 41 y sus reglamentos y demés Leyes
Aplicables.




Clausula 11.2 Responsabilidad por Danos Ambientales.

El Desarrollador Maestro debera cumplir con las disposiciones legales vigentes y con las
Regulaciones Ambientales de la Republica de Panama. No podra imputirsefe al Desarrollador
Maestro responsabilidad legal alguna, ya sea de naturaleza civil, penal o correccional, por
cualesquiera dafios causados a personas o en detrimento de la salud publica, asi como al medio
ambiente, por la contaminacién del Area del Proyecto, st tal contaminacion o dafios a las personas,
salud publica o medio ambiente provienen, se originan, o se han originado durante o en el periodo
de tiempo previo a la Fecha de Vigencia. El Desarroliador Maestro deberé responder por los dafios
que por su culpa o por culpa de sus empleados, agentes, contratistas, afiliados, arrendatarios o
subarrendatarios, se ocasionen al ambiente a partir de ta Fecha de Vigencia.

De conformidad con la Clausula 14.3, la Agencia mantendra libre de responsabilidad al
Desarrollador Maestro vy sus agentes, funcionarios, asesores, cesionarios, empleados y Afiliadas,
obligactén que subsistira a la terminacion del presente Contrato, por toda v cualesquiera pérdidas
0 dafios directos, determinados en un proceso en el cual se haya emitido una decision final e
inapelable, de acuerdo con las Regulaciones Ambientales, respecto a condiciones existentes en
cualquier parcela del Area del Proyecto previo a la Toma, independientemente que el problema
ambiental sea descubierto antes o después de dicha Toma, siempre y cuando la situacion
ambiental de que trate, no haya sido causada por el Desarrollador Maestro, sus empleados,
agentes, afiliados, contratistas, asesores, arrendatarios o subarrendatarios.

Cliausula 13.6 Devolucién de Mejoras Construidas sobre Terreno Ajeno. Tres (3) meses
antes de concluir el término de vigencia de los Contratos de Arrendamiento suscritos sobre
Propiedades Tomadas, debera Jevantarse en la Seccién de la Propiedad del Registro Publico, la
inscripeion de las mejoras a favor del Desarrollador Maestro de que trata la Clausula XVII, de
modo que las mismas sean inscritas a nombre del Estado, sujetas a la administracion de la
Agencia, como entidad legalmente facultada para administrar, custodiar y disponer de los bienes
que integran el Area del Proyecto.

En caso de que un Contrato de Arrendamiento sea resuelto administrativamente, debera
levantarse inmediatamente la inscripcién de las mejoras a favor del Desarrollador Maestro e
inscribirse a favor del Estado, y bajo administracion de la Agencia.

En cualquier caso, la transferencia al Estado del titulo de dominio sobre las mejoras, se verificara

por el precio de Un Doélar ($1.00) y se realizara conforme la legislacion vigente sobre la materia
a tal momento.

Clausula 15.1 Exencién de Responsabilidad. Salvo que se estipule lo contrario en este
Contrato, ninguna de las Partes sera responsable por la falta de cumplimiento de cualquiera de
sus obligaciones en la medida y por el periodo que le sea imposible a la Parte afectada
cumplirlas, como resultado del acontecimiento de un evento de Fuerza Mayor o Caso Fortuito.
La Parte que alegue Fuerza Mayor o Caso Fortuito, hara sus mejores esfuerzos, incluyendo el

desembolso de sumas razonables, por subsanar, mitigar o remediar los efectos de la causa de la
Fuerza Mayor o Caso Fortuito.
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Clausula 15.2 Obligaciones de Notificacion. La Parte que alegue Fuerza Mayor o Caso
Fortulto, notificara a la otra Parte por escrito (en adelante la “Notificacién de Fuerza Mayor o
Caso Fortuito™) sobre: (a) el acontecimiento del evento de Fuerza Mayor o Caso Fortuito (b) [a
fecha a partir de la cual el evento de Fuerza Mayor o Caso Fortuito dejé de imposibilitar el
cumplimiento de las obligaciones de dicha Parte conforme a este Contrato. En ambos casos, la
Notificacion de Fuerza Mayor o Caso Fortuito debera efectuarse y ser entregada a [a brevedad
posible, pero en ningun caso, debera realizarse después de Diez (10) dias posteriores a la fecha
en que dicha Parte tuvo conocimiento del acontecimiento de los eventos descritos anteriormente.
En caso de que cualquiera de las Partes dejase de notificar y hacer entrega de la Notificacién de
Fuerza Mayor o Caso Fortuito a la otra Parte, dentro del periodo estipulado en esta Clausula,
dicha Parte perderé su derecho de reclamar dicho evento de Fuerza Mayor o Caso Fortuito como
causal justificada para el incumplimiento de sus obligaciones conforme a este Contrato.

Cldusula 15.3 Terminacién del Contrato Fundamentada en Fuerza Mavor o Caso Fortuito.
En el caso de que, como resultado de un evento de Fuerza Mayor o Caso Fortuito, el Proyecto
sea sustancialmente interrumpido por un periodo de Sesenta (60) dias consecutivos o Noventa
(90} dias no consecutivos o cualquier otro periodo de tiempo acordado por las Partes, cualquiera
de las Partes tendra derecho de dar por terminado el presente Contrato, dentro de los Quince (15)
dias sigutentes al vencimiento de dicho periodo.

Cldusula 15.4. Carga de la Prueba. La carga de la prueba de la ocurrencia de un evento de
Fuerza Mayor o Caso Fortuito la tendra la Parte que alegue su existencia.

Clausula 16.2 Cobertura de Sesuro.

(a) Para cubrir los riesgos inherentes a la construceion y desarrollo del Area del Proyecto, el
Desarrollador Maestro, a sus propias expensas, debera suscribir, contratar y mantener vigente, o
causar que los Usuarios y/o Empresas y Contratistas suscriban, contraten y mantengan vigente,
las siguientes pélizas de seguro:

(1) Antes del inicio de cualquiera actividad de construccién dentro del Area del Proyecto, un
Seguro de Todo Riesgo por Construccién ((F.C.R) / Contractors All Risk (C.ARD)), con
cobertura de incendio, terremoto, inundacién, mantenimiento, responsabilidad ciwvil
extracontractual, lesiones personales, remocion de escombros, huelga, motin y conmocién civil,
gastos extraordinarios, riesgo de disefio, propiedad existente y propiedad adyacente. El monto de
fa cobertura sera por Cien por ciento (100 %) del costo de construccion;

(1) Seguros de responsabilidad civil contractual v extra contractual por dafios causados a terceros
(lesiones corporales) y dafios a la propiedad ajena, incluyendo responsabilidad civil legal por
incendio, por un limite tmico combinado de hasta Diez Millones de Délares ($10,000,000.00);

(ii1) Seguro por responsabilidad por dafios ambientales hasta por un limite de Veinte Millones de
Délares ($20,000,000.00); y

(tv) Cualquier seguro adicional requerido por cualquier Contrato de Arrendamiento o de
Compraventa celebrado entre ei Desarrotlador Maestro v la Agencia.



(b) En todos los casos mencionados en este Contrato, debe indicarse a la Agencia como
beneficiario de los seguros y establecerse claramente que la Agencia sera considerada un tercero
respecto de cualquier acto o evento causado por el Desarrollador Maestro o por sus Contratistas.
Las polizas mencionadas anteriormente, deberan contener términos aceptables para la Agencia v
la Contraloria.

{¢) El limite minimo de cobertura requerido en la Clausula 16.2(a) antes mencionada, debera
ajustarse cada cinco (5) afios, conforme a las variaciones del Indice de Precio del Consumidor,
publicado por la Contraloria, y la Agencia, a su razonable discrecion, podra ajustar
periodicamente los limites minimos de cobertura, de conformidad con las practicas
prevalecientes en la industria.

(d) El Desarrollador Maestro, sus Usuarios y/o Empresas y/o sus Contratistas no
podran reducir los limites o la cobertura ni aumentar los deducibles, exenciones o excepciones de
ninguna de las pélizas de seguro contratadas o renovadas, sin la autorizacion previa de la
Agencia.

Clausula 16.3 Asegurades. FEl Desarrollador Maestro, sus Usuarios v/o Empresas y/o sus
Contratistas seran designados como partes aseguradas en las polizas de seguro requeridas en la
presente Clausula XVI. Ademas, la Agencia sera designada como parte coasegurada o asegurada
adicional de todas las polizas de seguros contratadas.

El Desarrollador Maestro podréa incorporar o no a los Contratistas dentro de una sola
poliza, pero se requiere que todos estén debidamente asegurados de acuerdo a las
responsabilidades asignadas a cada uno conforme a esta Clausula.

Ll Desarroliador Maestro y/0 sus Contratistas acuerdan renunciar a todos los derechos de
subrogacién contra la Agencia.

Clausula 16.4 Asesuradoras. Las polizas de seguro deberan ser emitidas por compaiiias de
seguros de reconocida solvencia y debidamente reconocidas por la Superintendencia de Seguros
y Reaseguros y aceptables para la Agencia y 1a Contraloria.

Clausula 16.5 Notificaciones. Cada péliza de seguro exigida conforme a la presente Clausuia,
debera incluir [as siguientes disposiciones:

(a) La aseguradora notificara a la Agencia por escrito de: (1) la expiracion del término de la
poliza, asi como de cualquier cambio significativo en las polizas, con por o menos treinta (30)
dias de anticipacion a fos mismos; v (i1) El incumplimiento por parte del Desarrollador Maestro
en la realizacion det pago de las primas, dentro de los cinco (5) dias siguientes al vencimiento del
periodo previsto para efectuar dichos pagos.

{(b) Ef Desarrollador Maestro notificarad inmediatamente a la Agencia el acontecimiento de
cualquiera de los siguientes eventos: (i) la ocurrencia de cualquier siniestro cubierto por la
poliza; (i11) cualquier disputa con la compafia aseguradora; (11) la cancelacion anticipada de
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cualquiera poliza; (1v) el incumplimiento en el pago de cualquier prima; (v) el incumplimiento,
por cualquier motivo, en mantener vigente cualquiera de las polizas; v (vi) cualquier cambio
sustancial en cualesquiera de las coberturas de seguro obtenidas por el Desarrollador Maestro.

Clausula 16.6 Contenido Especifico de las Pélizas. En el acto de firma del presente Contrato,
el Desarrollador Maestro debera entregarle a la Agencia copias certificadas de las pélizas de
seguro emutidas por las compafiias de seguros. Ademas de las coberturas establecidas en esta
Clausula, las polizas expresamente incluiran lo siguiente: (a) el nombre de la compania de
seguros que emita la péliza; (b) el alcance, cobertura, deducibles, exclusiones, limites v fecha de
terminaciéon de péliza; (c) declaracién afirmando que la poliza de seguro en cuestion esta
plenamente vigente y efectiva; y (d) declaraciéon en la que establezca que el Desarroltador
Maestro ha hecho todos los pagos de prima correspondientes; (e) declaracion en la que se
establezca que la Agencia y todos sus cesionarios han sidoc nombrados como beneficiarios
adicionales en dicha poliza. Adicionalmente, las polizas deberan incluir las condiciones
establecidas de manera especifica en la Clausula 16.5.

La Agencia se reserva el derecho de: (i) rechazar las polizas que contengan deducibles y/o
exclusiones de cobertura no aceptables para la Agencia y/o la Contraloria; v (11) requernr las

inclusiones de coberturas o condiciones especificas, adicionales a las establecidas en la presente
clausula.

Clausula 16.7 Duracion de las Pélizas. Salvo que expresamente se indique lo contrario, todas
fas polizas exigidas en este Clausula, seran validas por al menos doce {12) meses y deberan ser
renovadas y mantenidas en vigencia por todo el Término de este Contrato. El Desarrollador
Maestro esta obligado a entregarle a la Agencia, original de las pdlizas, dentro del término de
Diez (10) dias previos a la fecha de vencimiento. En caso de que el Desarrollador Maestro dejare
de obtener o de renovar cualquier poliza a su vencimiento, la Agencia tendra el derecho de (i)
renovar dicha poliza a las expensas del Desarrollador Maestro: o (11) dar por terminado el
presente Contrato segun lo establecido en el mismo.

El Desarrollador Maestro no emprendera ni dejara de tomar, en niRgun mMomento, accion
alguna que cause o pueda causar que el seguro contratado se considere, en su totalidad o en
parte, invalido o nulo o suspendido, impedido o revocado.

Clausula 16.8 Segure de Contratistas. FEl| Desarrollador Maestro obligara a todos los
Contratistas a2 obtener y mantener plenamente vigentes y efectivas, pélizas de seguro con
cobertura proporcional a las obras que realicen, que deberan mantenerse vigentes durante la
totatidad del periodo en que dichos Contratistas realicen trabajos o provean servicios.




ANEXQ I

MEMORANDUM DE FECHA DFE INICIO

Con respecto a aquel contrato de arrendamiento (“Contrato de Arrendamiento”) con
fecha de ,20__ entre (el "Arrendatanio"), y London &
Regional (Panama), S. A, una corporacion organizada y existente bajo las leyes de la Republica
de Panama (el "Arrendador”), en donde el Arrendador alquilé al Arrendatario y el Arrendatario
alquile del Arrendador aproximadamente metros cuadrados de terreno alquilable v
aproximadamente metros cuadrados alquilables en el edificio ubicado en
(denominada de forma colectiva la “Propiedad"), el
Arrendatario por medio de este documento reconoce y certifica al Arrendador lo siguiente:

(1) El Arrendador entrego la posesion de la Propiedad al Arrendatario

sustancialmente terminada el (la "Fecha de Posesion Date");

(2) El Contrato de Arrendamiento comenzo el (la"Fecha
de Inicio"Y;

{3) La Propiedad tiene metros cuadrados de espacio; y

(4) El Arrendatario ha aceptado y esta actualmente en posesion de la Propiedad v la
Propiedad se encuentra en forma aceptable para el uso del Arrendatario.

EN FE DE LO CUAL, esta Memorandum de Fecha de Inicio se gjecuta de

Ei{ "Arrendatario”

una corporacion organizada y existente bajo las
leyes de la Republica de Panama

Por:

Su:

Por:

Su;
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ANEXQO J

GARANTIA DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

ESTA GARANTIA DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO ("Garantia") se realiza el
dia __ del mesde , 2009 por parte de una
compafiia organizada y existente bajo las leyes de (el “Garante™) a
favor de LONDON & REGIONAL (PANAMA), S.A_, una compafiia organizada y existente bajo
ias leyes de la Replblica de Panama (el "Arrendador") en relacion con Contrato de
Arrendamiento para Arrendatarios Multiples, adjunto, de fecha sustancialmente constante {el
"Contrato de Arrendamiento”) de conformidad con el mismo el Arrendador alquila a
una corporactdn organizada y existente bajo las leyes de

(el "Arrendatario™) la propiedad, tal como se describe mas
particufarmente en el Contrato de Arrendamiento (la "Propiedad").

Al El Arrendador requiere esta Garantia como condicién para ejecutar el Contrato de
Arrendamiento, asi como el desempefio de las obligaciones a ser cumplidas bajo el Contrato de
Arrendamiento por parte del Arrendador.

B. El Garante ha aceptado brindar esta Garantia para inducir al Arrendador a

suscribir el Contrato de Arrendamiento con el Arrendatario y cumplir sus obligaciones dentro del
mismo.

En consideracion con el acuerdo del Arrendador a ejecutar el Contrato de Arrendamiento
y con otras buenas y valiosas consideraciones, cuyo recibo v suficiencia son reconocidos en este
documento, el Garante, por la presente, acuerda lo siguiente con el Arrendador:

L. Por este medio el Contrato de Arrendamiento se incorpora en esta Garantia v se hace
parte de la mtsma por cuenta de esta referencia. Los términos en mayusculas que no se
encuentren definidos en este documento tendran los significados adscritos a elios en el Contrato
de Arrendamiento.

2. Por este medio el Garante se compromete de forma absoluta, irrevocable, e
incondicional, como fiador solidario. sin deduccion por razones de compensacion, defensa o
contrademanda, a hacer el pago completo v puntual del canon de arrendamiento y de otras
cantidades a pagar bajo este Contrato de Arrendamiento, asi como al completo y puntual
cumplimiento de todos los términos, clausulas v condiciones del Contrato a ser cumplidos,
ejecutados y/o observados por el Arrendatario. Las obligaciones del Garante bajo esta Garantia
son continuas e incondicionales y deberan terminar solamente después de haberse hecho el pago
total y completo y haberse cumplido con todas las obli gaciones garantizadas.

3. El Garante, sin el consentimiento o demanda del o notificacién al Garante y sin afectar
ninguna de las obligaciones del mismo que aparecen a continuacién, por la presente acuerda
que: (a) el Contrato de Arrendamiento puede ser extendido y que cualquier otro término,
clausula o condicion del mismo puede ser enmendada, arreglada, descargada, o también alterada
por el Arrendador y el Arrendatario, v el Garante verdaderamente garantiza y promete cumplir
con todas las obligaciones del Arrendatario de acuerdo con el Contrato de Arrendamiento tal y



como haya sido extendido, enmendado, acordado, descargado o alterado; (b) cualquier garante o
parte de este Contrato de Arrendamiento puede ser liberado, sustituido o afiadido: {c) cualquier
derecho o recurso bajo este Contrato de Arrendamiento puede ser ejercido, no gjercido,
tmpedido, modificado, limitado, destruido o suspendido: (d) el Arrendador o cualquier otra
persona puede tratar en cualquier forma con el Arrendatario, cualquier garante, cualquier parte
dentro del Conirato de Arrendamiento o cualquier otra persona; (e) el Arrendador le puede
permitir al Arrendatario retener la Propiedad mas alla del Término del Contrato de
Arrendamiento; y (f) toda la Propiedad o parte de ella o los derechos o responsabilidades dei
Arrendatario bajo {os términos de este Contrato pueden ser subarrendados, cedidos o asumidos.
No obstante cualquiera de las acciones anteriores, el Garante debera tener las obli gaciones
establecidas en esta Garantia y seguir comprometido con las mismas. Sin limitar de ninguna
forma lo anterior, el Garante acepta no retener de forma irrazonable su consentimiento para
cualquier subarrendamiento o cesion del Contrato de Arrendamiento u otra modificacién del
Contrato, acordado por el Arrendador y el Arrendatario.

4. El Garante en el presente documento, consciente y voluntariamente renuncia o acuerda
no hacer valer o aprovecharse de: (a) cualquier derecho para requerir que el Arrendador proceda
en contra del Arrendatario o de cualquier otro garante o persona o perseguir cualquier otro valor
0 compensacion antes de proceder en contra del Garante; (b) cualquier defensa basada en la
autenticidad, validez, regularidad o ejecutabilidad del Contrato de Arrendamiento; (c) cualquier
derecho o defensa que pueda surgir por razones de incapacidad, falta de autortdad, muerte o
discapacidad del Arrendatario o de cualquier otra persona: y (d) cualquier derecho o defensa que
pueda surgir por razones de ausencia, impedimento, modificacion, limitacidn, destruccion o cese
(en el caso de bancarrota, por una eleccion de recursos u otros) de la responsabilidad del
Arrendatario, de los derechos de subrogacion del Garante o del derecho del Garante a proceder
en contra del Arrendatario por reembolso y el Garante por este medio renuncia a cualquier v todo
beneficio de cualquier fey que indique lo contrario.

5. El Garante por este medio, consciente y voluntariamente, renuncia o acuerda no hacer
valer o aprovecharse de: (a) cualquier derecho o defensa basada en la ausencia de cualquier o
toda reclamacién, demanda (incluyendo las demandas por cumplimiento}, notificaciones
(inclusive notificaciones de cualquier cambio adverso de la condicién financiera del
Arrendatario, notificaciones de cualquier otro hecho que aumente el riesgo del Garante,
notificaciones de incumplimiento y notificaciones de aceptacién de esta Garantia) y protestas de
todas clases; (b) [a defensa de cualguier ley de prescripeion en cualquier accion bajo o
relacionada con esta Garantia o el Contrato de Arrendamiento; (¢) cualquier derecho o defensa
basada en una falta de diligencia o falta o dilatacion por parte del Arrendador en hacer valer sus
derechos bajo esta Garantia o el Contrato de Arrendamiento. Ademas de lo anterior, el Garante
reconoce y acepta que cualquier pago parcial ¢ cumplimiento por parte del Arrendatario u otra
circunstancia que opera para limitar cualquier ley de prescripcion con respecto al Arrendatario
deberd operar para limitar [a ley de prescripcion con respecto al Garante,

6. Et Garante por este medio, consciente y voluntariamente, renuncia y acuerda no hacer
valer o aprovecharse de cualquier derecho a (a) exoneracion si las acciones del Arrendador
afectaran cualquier valor o aval del Garante: (b) cualquier valor o aval del Arrendador: (c)
requerir que el Arrendador proceda en contra o agotar cualquier valor o aval antes de proceder en
contra del Garante; (d) requerir que el Arrendador busque cualquier derecho o recurso para
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beneficio del Garante, o (e) cualquier ley siempre y cuando que las obligaciones del garante no
sean mayores en canttdad ni en otros aspectos mas agobiantes que aquellas del principal o que
recuden la obligacion del garante en proporcion con la obligacion principal; v el Garante por
este medio renuncia en la medida en que lo permita la ley, a cualquier derechos o beneficios que
le concede la ley panamefia incluyendo, a titulo enunciativo pero no limitativo, el beneficio de
orden, beneficio de divisién y beneficio de excusion.

7. Sin el previo consentimiento del Arrendador, el Garante no dara inicio o se asociara
con persona alguna para dar inicio a un procedimiento de bancarrota, reorganizacion o
insolvencia en contra del Arrendatario. Las obligaciones del Garante bajo los términos de esta
Garantia no deberan verse afectadas de forma alguna por bancarrota, reorganizacion o
insolvencia del Arrendatario o sucesor o cesionario del Arrendatario o por cualquier anulacién o
abandono del Contrato de Arrendamiento o cualquier pago bajo esta Garantia por parte de un
fideicomisario del Arrendatario en cualquier procedimiento de bancarrota incluyendo, a titulo
enunciativo pero no hmitativo, cualquier impedimento, limitacion o modificacion de la
responsabilidad del Arrendatario o del patrimonio del Arrendatario que esta en bancarrota o de
cualquier recurso para el cumplimiento de la responsabilidad del Arrendatario bajo los términos
de este Contrato, que resulten de la operacion de cualquier disposicion presente o futura de
cualquier ley de bancarrota o insolvencia u otro estatuto o de la decisién de una corte. Fl
Garante presentard en cualquier proceso de bancarrota u otra causa en el que la presentacién de
reclamos s requerida o permitida por la ley, todos los reclamos que el Garante tenga en contra
del Arrendatario con respecto a cualquier deuda que el Arrendatario tenga con el Garante y
cedera al Arrendador todos los derechos de Garante de conformidad con los mismos, hasta que
todas las obligaciones del Contrato de Arrendamiento hayan sido pagadas en su totalidad. El
Arrendador tendra derecho exclusivo de aceptar o rechazar cualquier plan propuesto en dicho
proceso y de tomar cualquier otra accion a la que [a parte que presenta el reclamo tenga derecho
con respecto a cualquier deuda del Arrendatario al Arrendador bajo los términos de este
Contrato. En tales casos, ya sea administracién, bancarrota o cualquier otro, la persona o
personas autorizadas a pagar dicho reclamo le pagaran al Arrendador la cantidad a ser pagada
por el mismo, y, hasta donde sea necesario para ese proposito, el Garante por la presente cede al
Arrendador todos los derechos del Garante a dichos pagos o distribuciones a los que de otra
forma el Garante tendria derecho; siempre v cuando, sin embargo, las obligaciones del Garante
bajo este documento no estarian satisfechas excepto en la medida en que el Arrendador reciba
dinero en efectivo para dicho pago o distribucién. Si el Arrendador recibe cualquier cosa con
respecto a este documento que no sea efectivo, lo recibido se retendria como aval por las
cantidades que se deben bajo los términos de esta Garantia. En el caso de que un pago del
Arrendatario al Arrendador sea retenido por constituir una preferencia, un traspaso fraudulento
de dominio o que se requiera sea regresado al Arrendador, dicho pago por parte del Arrendatario
al Arrendador no representa disminucion alguna de las obli gaciones del Garante bajo este
documento y esta Garantia continuara en vigencia. Si la cantidad agregada va pagada es mayor
que fas obligaciones garantizadas pendientes, y que, después de tomar en cuenta cualquier pago
anteriormente hecho y ya recibido por el Arrendador del Garante, el Arrendador pagara la
cantidad en exceso a la parte o partes que tienen derecho con base a este documento.

8. Hasta que todas las obligaciones del Arrendatario, bajo los términos del Contrato de
Arrendamiento, estén completamente cumpiidas, el Garante: (a) no tendra ningun derecho de
subrogacidn, contribucién o reembolso en contra del Arrendatario por cuenta de cualquier pago o



actos de cumplimiento por el Garante bajo los términos de esta Garantia: (b) subordina cualquier
responsabilidad o deuda del Arrendatario, ahora o despuss, que tenga el Garante a las
obligaciones del Arrendatario bajo, como resultado de o relacionado con el Contrato o ef uso que
el Arrendatario hace de la Propiedad; y (¢) reconoce que las acciones del Arrendador pueden
afectar o eliminar cualquier derecho de subrogacion, contribucion o reembolso del Garante en
contra del Arrendatario sin que implique responsabilidad o recurso al guno en contra del
Arrendador; y el Garante por este medio renuncia a cualesquiera y todo beneficio de cualquier
ley en contrario.

9. Antes de la ejecucion de esta Garantia y en cualquier momento durante el Término del
Contrato de Arrendamiento, a través de notificacion escrita al Arrendador con diez (10) dias de
anticipacién, el Garante acuerda presentar al Arrendador un estado financiero anual del Garante
para cada afo. Los estados financieros del Garante seran preparados de acuerdo con fos
principios de contabilidad generalmente aceptados v auditados por un contador publico
autorizado independiente, si tal es la practica normal det Garante. El Garante declara y garantiza
que todos estos estados financieros son fidedignos y reflejan la situacion financiera del Garante.
Un funcionario del Garante daré fe de esto a través de una certificacion escrita

10. La responsabilidad del Garante y todos los derechos, poderes, y recursos del
Arrendador, conforme al presente documento y a cualquier otro acuerdo ahora o en cualquier
momento del futuro que esté en vigencia entre el Arrendador y el Garante con respecto al
Contrato de Arrendamiento, seran cumulativos y no altemativos y dichos derechos, poderes y
recursos seran en adicion a todos los derechos poderes v recursos a que tiene derecho el
Arrendador por ley.

Il Sujeto a las limitaciones establecidas mas adelante, esta Garantia aplica a, redunda
en el beneficio de, y obliga a todas las partes del mismo, sus herederos, legatarios, albaceas,
administradores, representantes, sucesores y cesionarios. Esta Garantia puede ser cedida por el
Arrendador de forma voluntaria o por operacion de la ley. El Garante no podra ceder, delegar o
de otra forma transferir todo o cualquier parte de sus derechos y obligaciones bajo los términos
de esta Garantia sin el expreso consentimiento previo del Arrendador y dicho consentimiento
puede ser retenido a la unica y absoluta discrecion del Arrendador, entendiéndose que el
Arrendador confia en la solidez e integridad financiera del Garante en esta transaccion.

12. Esta Garantia constituye la totalidad del acuerdo entre el Garante y el Arrendador
con respecto al asunto que ocupa la presente. Ninguna de las disposiciones de esta Garantia o
derecho del Arrendador que aparecen a continuacion podran ser renunciadas, ni ningin garante
podra ser relevado de cualquier obligacion que aparezca en este documento, excepto por medio
de una declaracion debidamente ejecutada por un funcionario, director, o fideicomisario
autorizado por el Arrendador. La renuncia o incumplimiento de cualquier disposicién de esta
Garantia no seré entendida como una renuncia de cualquier violactén a tal disposicion o de
cualquier otra disposicién de este documento. Ninguna negociacion entre el Arrendador y el
Arrendatario debera alterar o afectar la aplicabilidad de esta Garantia o las obligaciones del
Garante dentro de la misma.

13 Al otorgar esta Garantia, el Garante ha nvestigado, de forma independiente y hasta
donde lo considere necesario, la situacion financiera del Arrendatario v por medio de esta
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garantia renuncia, consciente ¢ irrevocablemente, a cualquier derecho que el Garante pueda
tener de requerir que el Arrendador divulgue al Garante cualquier informacion que e
Arrendador pueda tener ahora o en el futuro con respecto al caracter, crédito, aval, o situacién
financiera del Arrendatario en el presente o en el futuro. El Garante asume la responsabilidad
de mantenerse informado y de informar sobre la situacion financiera del Arrendatario y sobre
todas las circunstancias relacionadas con riesgo de no-pago e incumplimiento de las
obligaciones garantizadas, que una investigacién diligente revelaria.

14, Cada vez que se use el término “Arrendador’” anteriormente, se refiere y significa el
Arrendador en el anterior y especificamente mencionado Contrato de Arrendamiento, y también
cualquier cesionario de dicho Arrendador, ya sea por cesion declarada o por cesién por
seguridad, y también cualquier sucesor del interés de dicho Arrendador o de cualquier
cesionario de dicho Contrato de Arrendamiento o cualquier parte del mismo, va sea por ¢esion u
otra razén. Cada vez que se use el término “Arrendatario” anteriormente, se refiere y significa el
Arrendatario en el anterior y especificamente mencionado Contrato de Arrendamiento, y también
cualquier cesionario o subarrendatario de dicho Contrato y también cualquier sucesor de los
mtereses de dicho Arrendatario, cesionarto o subarrendatario de dicho Contrato o parte del
mISmo, ya sea por cesion, subarriendo u otro incluyendo, a titulo enunciativo pero no limitativo,
cualquier fideicomisario en bancarrota y cualquier propiedad en bancarrota del Arrendatario,
cesionario o subarrendatario del Arrendatario.

15, Siel Garante se va a la bancarrota o queda insolvente, o se hace una solicitud para
declarar el Garante en bancarrota o insolvente, o el Garante hace una cesion a beneficio de sus
acreedores o el Garante comienza proceso para la disolucion de su matrimonio o en caso de la
muerte del Garante, la notificacion de dicho incidente o evento debera ser presentada al
Arrendador por dicho Garante o por el fideicomisiario del Garante. Esta garantia sera extensiva
y vinculante a cada uno de los herederos legales y representantes, y a 1os sucesores y cesionarios
del Garante, incluyendo, a titulo enunciativo mas no limitativo, a fideicomisiarios en fa
bancarrota y en el patrimonio del Garante.

16. Cualquier notificacion, solicitud, demanda, instruccién u otra comunicacion a ser
presentada a cualquiera de las partes en este documento debera ser hecha por escrito ¥ enviada
por correo registrado o certificado, con solicitud de acuso de recibo de conformidad con las
disposiciones de notificacién del Contrato de Arrendamiento. El Arrendatario sera considerado
agente del Garante para el servicio del proceso v cualquier notificacién para el Garante entregada
al Arrendatario a la direccion establecida en el Contrato sera debida notificacién al Gaarante para
todo propésito. Cualquier notificacion al Arrendador sera entregada en la direccion del
Arrendador tal y como aparece en el Contrato de Arrendamiento. A su eleccidn, el Arrendador
podra proporcionar notificacion adicional al Garante en la direccion gue aparece bajo la firma del
Garante al final de este documento.

7. S1 alguna de las partes en esta Garantia participa en una accion en contra de la otra,
que surja de o en conexion con esta Garantia, la parte prevalente tendra derecho a tener y
recuperar de la otra los honorarios razonables de los abogados, los costos de cobro y otros costos
incurridos en la preparacién de la causa. Ademas de lo anterior, el Garante sera responsable de
cualquier honorario de abogados, costos de cobro y otros costos del Arrendador resultante de
cualquier disputa bajo el Contrato de Arrendamiento incluyendo, a titulo enunciativo pero no



limitativo, cualquier interés predeterminado, interés post-peticién de quiebra y otras obligaciones
de post-peticion, recargos por atraso, costas legales v honorarios de abogado, que pueden ser
sufridos o incurridos por el Arrendador al cumplir o llegar a un acuerdo sobre cualquier derecho
bajo esta Garantia o al cumplir o llegar a un acuerdo sobre el cumplimiento de las obligaciones
del Arrendatario bajo los términos del Contrato de Arrendamiento. El Garante por este medio
renuncia y acuerda no ejercitar una accion o aprovecharse de ninguna defensa basada en
cualquier reclamo de que una decision arbitral vinculante al Arrendador v Arrendatario no es
vinculante al Garante.

[8. El Garante promete y garantiza al Arrendador que: (a) esta Garantia ha sido
debidamente ejecutada y entregada al Arrendador por parte del Garante: (b) esta Garantia es una
obligacion valida y legalmente vinculante para el Garante, ejecutable de conformidad con sus
términos, excepto que dicha validez, naturaleza vinculante y gjecutabilidad pueden estar
limitadas por bancarrota, insolvencia, reorganizacion, arreglo, moratoria u otras leyes o
sentencias relacionadas a o que afecten los derechos de los acreedores generalmente; {(¢) el
Garante ha recibido una copia verdadera, correcta y completa y esta completaments
familiarizado con el Contrato de Arrendamiento v declara v garantiza que al leal saber v entender
del Garante, el Arrendatario ha tomado todas las acciones necesarias para autorizar la ejecucion
y entrega del Contrato por parte del Arrendatario; v (d} el Arrendatario no esta bajo ninguna
incapacidad en relacion con la ejecucién y entrega del Contrato y no existen defensas para que el
mismo deje de efectuar el pago completo de todas sus obligaciones y cumplir con el Contrato de
Arrendamuento. Dentro de un periodo de diez (10) dias de [a solicitud del Arrendador, el
Garante debera entregar al Arrendador un certificado de exclusion avalando, entre otras cosas,
que esta Garantia esta en plena vigencia y efecto y que no ha sido enmendada o rescindida,

I9. El Garante acuerda que todas las preguntas, acciones y disputas con respecto a esta
Garantia o al cumplimiento o gjecutabilidad de la misma estaran regidas v determinadas de
conformidad con las leyes del pais en donde se encuentra la Propiedad.

20. En caso de que se determine que una o mas disposiciones de esta Garantia son
llegales o inejecutables, todas las otras disposiciones, sin embargo, seguiran en vigencia.

21. El tiempo es estrictamente crucial bajo esta Garantia ¥ para cualquier enmienda,
modificacion, o revisién de la misma.

22. Stel Garante es una corporacion, cada individuo ejecutando esta Garantia en
representacion de dicha corporacion promete y garantiza que esta debidamente autorizado(a) a
gjecutar y entregar esta Garantia en representacion de dicha corporacion, de conformidad con
resolucion debidamente adoptada por la Junta Directiva de dicha corporacion o de acuerdo a los
estatutos de dicha corporacién y que esta Garantia es vinculante para dicha corporacion de
acuerdo a sus términos. Si el Garante es una corporacion, el Arrendador, a su propia opcién,
podra requerir que el Garante, simultaneamente con la gjecucion de esta Garantia, entregue al
Arrendador una copta certificada de la resolucion de la Junta Directiva de dicha corporacion
autorizando o confirmando la ejecucion de esta Garantia. Si el Garante es otra entidad, cada
individuo ejecutando esta Garantia en representacion de dicha entidad declara y garantiza que él
o ella estan debidamente autorizado(a) para glecutar y entregar esta Garantia en representacion
de dicha entidad de conformidad con los documentos que gobternan y/o crean dicha entidad.
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23. 51 mas de una parte ejecuta una Garantia de Conirato de Arrendamiento garantizando
las obligaciones del Arrendatario bajo los términos de este Contrato, entonces las obligaciones de
cada parte seran de responsabilidad solidaria (como fiador SOlld&l’lO)

LOS SUSCRITOS HAN LEIDO Y ENTIENDEN LOS TERN{INOS Y CONDICIONES
CONTENIDOS EN ESTA GARANTIA, INCLUYENDO, A TITULO ENUNCIATIVO MAS
NO LIMITATIVO, TODAS LAS RENUNCIAS CONTENIDAS EN LA MISMA.

Ejecutado en la fecha del Contrato de Arrendamiento.

Por:

Nombre:

Titulo:

Direccion del Garante:

CERTIFICO QUE EL DOCUMENTO “CONTRATO DF ARRENDAMIENTO DE TERRENO PARA ARRENDATARIO
UNICO” QUE ANTECEDE, EL CUAL CONSTA DE OCHENTA (80) FPAGINAS, ES UNA TRADUCCION FIEL Y
COMPLETA AL IDIOMA ESPANOL DEL IDIOMA INGLES,

DADO EN LA CIUDAD DE PANAMA, EL DIA VEINTE (20} DE JUNIO DE 2018.

NELLN¥ . RICHARD S.
Ced. 8-210-1480
Traductor Publice Autorizado
Resolucién N° 828; 19 Nov. 1979



