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' NTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA LA
\ TRUCCION DE PARQUES DE GENERACION

Entre los suscriros a saber:

VALENTIN LEZCANO CASTILLO, varén, panamefio, mayor de edad, casado,
administrador de empresas, portador de la cédula de identidad personal N° 4-118-1707, con
residencia en casa N°® 4562 Avenida Octava Oeste, Calle E Norte, Doleguita, Provincia de
Chiriqui, Repiiblica de Panam4, quien actia en su propio nombre y representacién y quien
en lo sucesivo se denominard EL. ARRENDADOR;

y

SOL REAL ISTMO, S.A., que es una sociedad anénima panamefia, inscrita en la Seccién
Mercantil del Registro Piblico de Panama, registrada en la Ficha N° 828467, Documento
2565103, inscrita desde el 13 de marzo de 2014, actuando a fravés de LORENZO
CIPRIANI, varén, italiano, mayor de edad, con carné de residente permanente N° E-8-
114197, con domicilio en la oficina N° 613 del edificio Magna Corp., en la calle Manuel
Maria de Ycaza y calle 51 Este, urbanizacién Campo Alegre (Area Bancaria), corregimiento
de Bella Vista, Ciudad de Panamd, Repiiblica de Panamd, en su calidad de presidente,
director y representante legal de la sociedad, quien em lo sucesivo se denominard LA
ARRENDATARIA;

Quienes en conjunto se denominardn como LAS PARTES, toman en cuenta las siguientes

CONSIDERACIONES PRELIMINARES

1. Que en la Repiiblica de Panama recientemente se aprobé y estd vigente una ley que
“establece el régimen de incentivos para el fomento de 1a construccitn, operacitn y
mantenimiento de centrales y/o instalaciones solares™ que es la Ley 37 de 10 de junio
de 2013 y que crea las condiciones propicias para las inversiones en este sector
econémico.

2. Que LA ARRENDATARIA ha realizado las gestiones para la ubicacion de terrenos
para la construcci6én de parques de generaci6n de energia solar fotovoltaica en todo
el territorio de la Republica de Panama.

3. Que LA ARRENDATARIA ha visitado los terrenos propiedad de EL
ARRENDADOR y en base a su experiencia los considera aptos para desarrollar un
proyecto consistente en un parque de generacién de energia solar fotovoltaica que
totalice por lo menos diez mega watts (10 MW), en adelante “EL PROYECTO”.

4. Que LA ARRENDATARIA ha explicado a EL ARRENDADOR las generalidades
del desarrollo de este tipo de proyectos y los pasos que se requiere seguir para obtener
una licencia de generacién de energia ante la Autoridad Nacional de los Servicios
Piblicos (ASEP). ' |

5. Que EL ARRENDADOR comprende la magnitud e importancia de estos proyectos y
que LA ARRENDATARIA debera realizar sus mejores esfuerzos para obtener la
licencia de generacién de energia para poner en marcha la planta de energia solar
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6. Que LAS PARTES reconocen que el texto tnico de la Ley 6 de 1997 “Que dicta el
marco regulatorio e institucional para la prestacién del servicio piblico de
electricidad” califica en su titulo VI que los inmuebles destinados 2 estos proyectos
prestan una utilidad péiblica y por lo tanto tienen una proteccién especial.

7. Que LA ARRENDATARIA tiene la capacidad técnica y comercial para desarrollar
EL PROYECTO cumpliendo con los requisitos que exige la ley panameia.

Para suscribic el presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO PARA IA
CONSTRUCCION DE PARQUES DE GENERACION DE ENERGIA SOLAR
FOTOVOLTAICA, de acuerdo a las siguientes disposiciones contractnales:

ARTICULO 1: DECLARACIONES DE LAS PARTES

1. Declara EL. ARRENDADOR que es el dnico propietario de LA FINCA N° 3187 con
Cédigo de Ubicacion N° 4105, inscrita en Ia seccién de la Propiedad de 1a Provincia de
Chiriqui, con una superficie registrada de veinte hectéreas con seis mil seiscientos setenta
metros cuadrados y sesenta y ocho decfmetros cuadrados (20 Has. + 6,670 mts.2 + 68 dem.?),

ubicada en el corregimiento de Progreso, Distrito de Bard, Provincia de Chiriqui, Repiiblica
de Panamé, en adelante “LA FINCA”.

2. Declara EL ARRENDADOR que las medidas y linderos de LA FINCA son los que
constan registrados en el Registro Pblico de Panama.

3. Igualmente declara EL ARRENDADOR que sobre LA FINCA no pesan restricciones
de dominio, y que no hay litigios, procesos sobre verificacién de medidas y linderos,
traslapes, prescripciones, usufructos, ni ninggin tipo de proceso que perturbe su uso y goce
pacifico.

4. Que la finca ha sido dada en garantia hipotecaria y anticrética con limitacién de

o dominic a favor del Banco Nacional de Panama4, segiin consta en el Documento Redi N°
2550427 inscrito el 13 de febrero de 2014, EL. ARRENDADOR se compromete a liberar la
garantia hipotecaria en un pldzo de quince (15) meses, pero en caso que no pueda liberar la
hipoteca LA ARRENDATARIA hari los primeros pagos a favor del Banco Nacional de
Panama4 hasta que autoricen a libera la hipoteca y anticresis.

5. Por su parte declara LA ARRENDATARIA que ha recorrido LA FINCA, 1a reconoce
vy la acepta en las condiciones en que esta.

ARTICULO 2: OBJETO

1. EL ARRENDADOR por este medio da en arrendamiento a LA ARRENDATARIA
la superficie de ferreno utilizable para la construccién y puesta en marcha de un parque de
generacién de energia solar fotovoltaica (en adelante “EL PARQUE”) sobre LA FINCA N°
3187, con Codigo de Ubicacién N°4105 , inscrita en la seccién de la Propiedad de la Provincia
de Chiriqui descrita en la cldusula anterior, a cambio de un canon de arrendamiento, de
acuerdo a los términos y condiciones establecidos en el presente contrato.
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1,/%/ Bl presente contrato de arrendamiento se suscribe por el término de VEINTICINCO
) afios. El término VEINTICINCO (25) afios se empezard a contar desde el dia 28 de julio
de 2015, fecha del primer pago.

Pardgrafo: Estima LA ARRENDATARIA y asi se lo hace saber a EL ARRENDADOR que
el tiempo estimado para la obtencién de la licencia de generacion que otorga la ASEP para
iniciar la construccién del parque puede alcanzar veinte meses, y el tiempo de construccién
de EL. PARQUE puede tomar un méximo de doce meses.

2. LAS PARTES acuerdan que podran prorrogar el plazo del presente contrato, siempre
que lo hagan constar por escrito y en fecha previa al vencimiento del mismo.

ARTICULO 4: CANON DE ARRENDAMIENTO

1. EL ARRENDADOR fija el canon de arrendamiento por periodos anuales. Para todos
los efectos de este contrato los periodos de un (1) afio, comenzar4n a contarse desde la fecha
en que se haga el primer pago del canor de arrendamiento, que ser4 el 28 de julio de 2015.
El canon de arrendamiento serd garantizado mediante una fianza de cumplimiento emitida
por una aseguradora local, por el monto del canon anual del arrendamiento, y esta fianza serd
renovada anualmente por todo el plazo del arrendamiento, la fianza serd entregada junto al
primer pago, tomando en cuenta el incremento del canon anual.

2. El monto del canon de arrendamiento fijado por EL ARRENDADOR es de dieciocho
centavos de d6lar por metro cuadrado utilizado (USD 0.18 / mt.?) por cada afio de
arrendamiento. Este monto equivale a MIL OCHOCIENTOS DOLARES AMERICANOS
(USD 1,800.00) por hectérea por afio, por lo que el primer pago se calcula en TREINTA Y
SIETE MIL DOSCIENTOS DOLARES CON SESENTA CENTAVOS (USD 37,200.60).

3. Convienen LAS PARTES que el canon de arrendamiento sers actualizado al alza en
su valor cada afio, al dos por ciento (2%) del precio del afio anterior. Dicha actualizacién del
canon de arrendamientc se¢ hard constar por escrito en documentos que firmardn LAS
PARTES y que afiadirn al presente instrumento en forma de adenda que denominarin
“Adenda al canon de arrendamiento”,

ARTICULO 5: FORMA DE PAGO
1. LA ARRENDATARIA conviene en pagar el canon de arrendamiento anual en los
primeros diez (10) dias de cada afio de arrendamiento. Quedando entendido que dichos diez

primeros dias del afio son contados desde la fecha veintiocho (28) de julio de dos mil quince
(2015).

2. El pago se hard mediante depdsito a cuenta bancaria o cheque a favor de EL
ARRENDADOR Yy este emitira un recibo de pago como comprobante de haber recibido el
pago completo y en el plazo acordado. Los datos de la cuenta a la que se deber4 hacer el
depdsito serdn comunicados por EL. ARRENDADOR a EL ARRENDATARIO al menos un
mes antes de la fecha de pago.

3. Se estipula que el primer pago se realizar4 al término de quince (15) meses contados
desde la fecha de firma del presente contrato, que sera el 28 de julio de 2015. Convienen las
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Que si se obtiene la licencia provisional en fecha previa a Ia indicada, EL
ATARIO gestionara Ia liberacién de Ios fondos de financiamiento para realizar el
en fecha previa.

ARTICULO 6: DESTINACION Y USO DE LA FINCA

1. LA ARRENDATARIA sec obliga a destinar y utilizar LA FINCA 1nica y
exclusivamente para la construccién y operacién de un parque de generacion de energia
eléctrica mediante la tecnologia solar fotovoltaica de acuerdo a los términos y condiciones
que consigne la licencia de generacién de energia que emita la ASEP.

2 Para todos los efectos LA ARRENDATARIA podri realizar mediciones y
levantamientos topograficos, mediciones meteorolégicas, nivelacién de suelo y movimiento
de tierras (cuando se inicie Ia construccion), cercado perimetral, poda de arboles, cableado y
en general toda obra civil, eléctrica y electromecénica que requiera la construccién y

operacién y mantenimiento de EL PARQUE durante todo el plazo de vigencia del
arrendamiento. '

ARTICULO 7: RESTRICCIONES DE DOMINIO
1. EL ARRENDADOR acuerda en establecer restricciones de dominio respecto a LA
FINCA para los siguientes casos:

A. En caso que ELARRENDADOR decida vender o traspasar LA FINCA por operacién
de venta, donaci6n o cualquier otra modalidad de traspaso, el adquirente no podra
solicitar la anulacién o la terminacién del contrato de arrendamiento, quedando
obligado a respetar el plazo acordado en este contrato. Esta restriccién deber4 quedar
claramente establecida en la Escritura Pablica que formalice dicho traspaso y solicitar
su anotacién como una restriccién especial al momento de Registrar el presente
contrato en el Registro Piiblico de Panami.

B. No dar LA FINCA como aval o garantfa hipotecaria para operaciones u obligaciones
comerciales o civiles de EL ARRENDADOR ni terceras personas.

C. En caso que LA FINCA sea traspasada a mis de un adquirente quedando la misma
como un bien en copropiedad, es decir, de forma indivisa en los términos del Cédigo
Civil de la Repiiblica de Panami, los copropietarios no podrén solicitar la divisién y
venta del bien comiin sin antes dar aviso a LA ARRENDATARIA de forma que
pueda cuidar sus intereses, manteniendo LA FINCA disponible y utilizable para el
propdsito del presente contrato de arrendamiento.

2. Se establecen estas restricciones sin perjuicio de cualquier otra restriccién especial
que establezcan las autoridades regulatorias.

ARTICULO 8: CESION DEL CONTRATO
1. LA ARRENDATARIA podré ceder el presente contrato comunicindoselo de forma
escrita a EL ARRENDADOR.

2. En caso de darse una cesién, LAS PARTES mantendrin iguales términos y
condiciones.

ARTICULO 9: PROHIBICION DE SUBARRENDAMIENTO
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LA ARRENDATARIA le queda prohibido subarrendar los espacios inutilizados o
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. 'gg‘ﬁémdo en este instrumento.

ARTICULO 10: OBLIGACIONES DE LA ARRENDATARIA
LA ARRENDATARIA se obliga a:

1.

Utilizar LA FINCA de acuerdo al prop6sito declarado en las consideraciones y en el
articulo 6 del presente contrato.

Pagar puntuaimente el canon de arrendamiento acordado.

Informar en la mayor brevedad posible cualguier hecho, perturbacién, usurpacion que
trastorne o pueda alterar el uso y goce pacifico de LA FINCA para el propdsito
declarado.

Mantener en buen estado las cercas perimetrales y el corte y poda de hierbas en LA
FINCA.

Contratar a una agencia privada de seguridad que vigile EL PARQUE al igual que
los predios de LA FINCA.

Permitir a ELL ARRENDADOR, siempre que este le haya solicitado con al menos dos
(2) dias hdbiles de anticipaci6n, que realice inspecciones periddicas a LA FINCA.

ARTICULO 11: OBLIGACIONES DE EL ARRENDADOR
EL ARRENDADOR se obliga a:

1.

Conservar de forma actualizada y correcta el estatus registral y de propiedad de LA
FINCA.

Mantener LA FINCA en Paz y Salvo de inmueble y de cualquier otro impuesto o
tributo que exijan ias leyes.

Mantener las restricciones de dominio acordadas en este contrato en caso que realice
operaciones de venta o traspaso bajo cualquier modalidad, de forma que el nuevo
propietario no pueda solicitar la terminacin, ni anular el presente contraio de
arrendamiento.

Garantizar a LA ARRENDATARIA el goce pacifico del bien inmueble arrendado
por todo el tiempo que dure el contrato.

Manifestar v declarar su acuerdo y consentimiento respecto al presente contrato de
arrendamiento y a la destinacién que se le dard a LA FINCA en todo caso y ocasién
que asf lo soliciten las autoridades gubernamentales.

Permitir a LA ARRENDATARIA que realice todos los trabajos y obras necesarias
para la gestion de la licencia de generacién de emergia, los estudios de impacto
ambiental, las obras civiles, incluyendo nivelacién de suelos y movimiento de tierras,
cercado perimetral, y en si misma la construccion, puesta en marcha, operacién y
mantenimiento de EL. PARQUE.

Permitir a LA ARRENDATARIA 1la instalacién de cualquier servicio piblico que
esta requiera para la adecuada operacién y mantenimiento de EL PARQUE.
Constifuir y registrar, a cuenta de LA ARRENDATARIA, cualquier tipo de
servidumbre que requiera EL. PARQUE para su debida conexidn a la red eléctrica
nacional de acuerdo a los criterios de conexién de la Empresa de Transmisién
Eléctrica, S.A. (ETESA).

ARTICULO 12: OPCION DE COMPRA

Yototin o ¢
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} En caso que EL ARRENDADOR decida vender LA FINCA, este dar4 la primera
0p016n de compra a LA ARRENDATARIA mediante comunicacién por escrito y LA
ARRENDATARIA tendri un plazo de noventa (90) dias habiles para contestarle a EL
ARRENDADOR si ejerceré la opcién de compra. Si en este plazo LA ARRENDATARIA
no comunica que ejercerd la opcién de compra o comunica que no la ejercera, EL
ARRENDADOR queda en libertad de ofrecer LA FINCA en venta a terceras personas.

2 Si LA ARRENDATARIA decide ejercer la opcién de compra, desde ahora LAS
PARTES fijan el precio de LAS FINCAS en un precio base de DOS DOLARES CON
CNCUENTA CENTAVOS AMERICANOS (USD 2.50) por metro cuadrado. Quedando
entendido que EL ARRENDADOR luego no podrd ofertarla ni venderla por menor precio
que ¢l ofrecido a LA ARRENDATARIA.

3 Para todos los efectos de la solicitud de la licencia de generacién de energia y los
tramites administrativos de conexi6n y registro de EL PARQUE, EL. ARRENDADOR

solamente podré dar la opci6n de venta de LA FINCA luego del primer afio de operacion de
EL PARQUE.

ARTICULO 13: DISPOSICIONES EN CASO DE TRASPASO DE LA FINCA A
TERCEROS.

1. En caso que EL ARRENDADOR decida traspasar LA FINCA a terceras personas o
que las mismas sean traspasadas por sucesion, ya sea testada o intestada, los adquirentes no
podréan solicitar la anulacién o la terminacién del contrato de arrendamiento, quedando
obligado a respetar el plazo acordado en este contrato. Esta restriccién debers quedar
claramente establecida en la Escritura Pdblica que formalice dicho traspaso y solicitar su
anotacién como una restriccién especial al momento de Registrar ¢l presente contrato en el
Registro Piiblico de Panama.

ARTICULO 14: FORMALIDADES AL PRESENTE INSTRUMETO
1. LAS PARTES convienen que el presente contrato sera firmado por los contratantes
ante Notario en una Notaria de Circuito de 1a Repiiblica de Panami.

2, Igualmente sera protocolizado y levantado en Escritura Pidblica e inscrito en el
~ Registro Pablico de Panama.

ARTICULO 15: COMUNICACIONES ENTRE LAS PARTES

1. Cualquier aviso que este contrato requiera o autorice que sea dado a la otra Parte sera
enviado mediante correo electrénico, transmisién por facsimil o entrega directa a la direccién
fisica de la otra parte. Las direcciones respectivas y nimeros de facsimiles de LAS PARTES
para la notificacion de cualquier aviso serdn:

A.Para LA ARRENDATARIA:
A la atencién de: Lorenzo Cipriani.
Direccion: oficina N° 613 del edificio Magpa Corp., en la calle Manuel Ma. de Ycaza y calle
51 Este, corregimiento de Bella Vista, Distrito de Panamd, Ciudad de Panam4, Repiiblica de
Panama.
Teléfono: +507 838 6836
Facsimil: +507 396 8921

ohoin
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.. 22" B, Para EL ARRENDADOR:
A la atencién de: VALENTIN LEZCANO.
Direccién: casa N® 4562 Avenida Octava Oeste, Calle E Norte, Doleguita, Provincia de
Chiriqui, Repiblica de Panama
Teléfono: +507 730-7556
Facsimil: ------------

e-mail: valentin.lezcano@gmail.com

2. La direccién de notificacién de Las Partes (incluyendo el nombre del receptor) y/o el
nimero de facsimil a quienes deben enviarse avisos puede ser cambiada mediante aviso dado
por cualquiera de las partes a la otra.

ARTICULO 16: DECLARACIONES Y GARANTIAS

1. Sin perjuicio de las demés garantias y compromisos brindados por LAS PARTES,
cada parte una declara y garantiza que:
A. Tiene todos los poderes, capacidad y facultad para otorgar las autorizaciones
necesarias (de cualquier naturaleza) y asumir las obligaciones y compromisos
—_ establecidos en el presente acuerdo con eficacia y dar pleno efecto a las mismas;
B. Estar en el libre y pleno ejercicio de sus derechos, no estar en un estado de
insolvencia, liquidacién voluntaria, quiebra, liquidacién judicial, acuerdo u otros
procedimientos similares.

ARTICULO 17: LIEGALIDAD Y EJECUCION DE LAS CLAUSULAS

Si por disposici6n legal, una o més de las cldusulas de este contrato fueran consideradas como
nulas, ilegales o no ejecutables en cualquier sentido, dicha nulidad, ilegalidad o no
ejecutabilidad, daré fugar a que dicha cldusula se tenga como no puesta en el contrato, lo que
no afectard ninguna otra disposicién del mismo.

ARTICULO 18: CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES

El hecho de que una de LAS PARTES permita una o varias veces que la ofra parie incumpla
sus obligaciones o las cumpla parcialmente o imperfectamente o en forma distinta a lo
pactado o no insista en el cumplimiento de tales obligaciones o no ejerza oportunamente los
derechos contractuales o legales que le corresponden, no se reputara como modificacién o
renuncia de derechos que emanan del presente contrato, ni obstard en ningilin caso para que
dicha parte en ¢l futuro insista en ¢l fiel cumplimiento de las obligaciones a cargo de la otra,
o ejerza los derechos que le corresponden de conformidad con las leyes y el presente contrato.

ARTICULO 19: SOLUCION DE CONTROVERSIAS

1. En caso que surjan controversias derivadas del presente contrato, as{ como de su
interpretacidn, aplicacién o ejecucion, cualquiera de LAS PARTES procedera de Ia siguiente
forma: a) La parte que considere que se est interpretando o aplicando el contrato en forma
errénea, o en términos generales que se estd incumpliendo el mismo, lo comunicard a la otra
parte por escrito; b) Una vez que la otra parte haya sido comunicada de dicha situaci6n,
acordardn una fecha para intentar solucionar la controversia mediante negociacién directa
entre LAS PARTES en un plazo miximo de quince (15) dias hébiles, pero de no llegar a un
acuerdo, estardn el libertad de someter la controversia a un arbitraje en derecho ante el
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L g{e o de Conciliacitn y Arbitraje de Panama”. El tribunal arbitral estari compuesto por

k 1111 arbitro tinico y el idioma del procedimiento arbitral sers el espaiiol.

2. La parte que resulte ven(nda en el arbltraje debera pagar a la parte vencedora todos
los costos y gastos mcurndos por el a.rbltra;e ‘ademds debers | pagar los gastos y honorarios
que hayan cobrado los peritos y los abogados de la parte vencedora.

ARTICULO 20: ENTRADA EN VIGENCIA DEL CONTRATO
1. El presente contrato entrard en wgenma desde el momento de su firma y serd
obligatoria para LAS PARTES.

ARTICULO 21: TERMINACION ANTICIPADA

1. En caso que LA ARRENDATARIA no obtenga la licencia de generacion de energia
por parte de la ASEP en un periodo de quince (15) meses desde Ia fecha de la firma, EL
ARRENDADOR dari una prérroga de seis (6) meses de forma antomdtica para obtener la
licencia definitiva, después de ejecutado el primer pago el dia 28 de julio de 2015.

ARTICULO 22: LEGISLACION APLICABLE
1. El presente contrato se regula por la legislacién aplicable de la Repiiblica de Panama.

Manifiestas las partes contratantes que comprenden y aceptan todas y cada una de las
veintid6s (22) cldusulas que conforman el presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
PARA LA CONSTRUCCION DE PARQUES DE GENERACION DE ENERGIA SOLAR
FOTOVOLTAICA en los términos y condiciones expuestos, por lo tanto y libres de todo
apremio, y en pleno goce de sus facultades mentales y legal firman el presente contrato en
dos (2) copias del mismo tenor, efecto y validez el dia veintiocho (28) de abril de dos mil
catorce (2014).

Por EL ARRENDADOR

VALENTIN LEZCANO CASIILLO
Cédula N° 4-118-1707

G

é gNZO Cw@ = 7:_'?1

Carfi€ de residente permanente N° E-8-114197
Presidente, Director y Representante Legal de
SOL REAL ISTMO, S.A.
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Yo, LIC. RAUL IVAN CASTILLO SANJUR, Notario
Publico Tercero del Circuito de Panama, con Céduta
No. 4-157-725.

CERTIFICO:

Que dada (a certeza de la identidad de la(s)
persona(s) que firma(firmaron) el! presente
documento suy(s) firma(s) es(son) autentica(s)

(Ar1 1736 Cf Art 835 C.J.)

Panama 28 Anp 205




