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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO SOBRE UN BIEN INMUEBLE
CELEBRADO ENTRE HACIENDA SAN JOSE, S.A., Y BAJO FRIO PV, S.A.

Entre los suscritos, GABRIELA FABREGA DE VAKRATSAS, mujer, panamefia, casada,
mayor de edad, portadora de la cédula de identidad personal niimero ocho-doscientos
veintisiete-doscientos diez (8-227-210), actuando en nombre y representacion de la sociedad
HACIENDA SAN JOSE, S.A., debidamente constituida bajo las leyes de la Republica de
Panam4, e inscrita al Folio 326342(S) de la Seccién de Mercantil del Registro Publico de
Panam4, con domicilio en el Local 1-A, P.H. Plaza Pacific, Calle 66 Este y Via Israel, Distrito
y Provincia Panama4, (que en adelante se denominara el “ARRENDADOR?), por una parte,
y por la otra el sefior MAX J. HARARI, varén, panamefio, casado, mayor de edad, portador
de la cédula de identidad personal ocho-doscientos ochenta—seiscientos treinta y siete
(8-280-637), actuando en nombre y representacién de la sociedad BAJO FRIO PV, S.A,,
debidamente constituida bajo las leyes de la Republica de Panamd, e inscrita al Folio
812291(S), de la Seccién de Mercantil del Registro Publico de Panama, con domicilio en
Calle 50, P.H. Credicorp Bank, Piso 7, Distrito y Provincia de Panama (que en adelante se
denominard el “ARRENDATARIO”, y en conjunto con el ARRENDADOR, se
denominarén las “Partes” y en singular a cualquiera de ellas se denominard la “Parte”),
quienes comparecen libre y voluntariamente y me pidieron hacer constar en esta escritura la
celebracion del presente CONTRATO DE ARRENDAMIENTO SOBRE UN BIEN
INMUEBLE, (en adelante el “Contrato™), de conformidad con la legislacion vigente en la
Republica de Panam4 que regula esta materia y sujeto a las siguientes clausulas y

condiciones:
CONSIDERACIONES:

Que el ARRENDATARIO es una empresa constituida en la Republica de Panamé desde el
pasado 26 de agosto del afio dos mil trece (2013).

Que el objetivo principal de dicha empresa es desarrollar, financiar, construir y operar
centrales de electricidad renovable.

Que el ARRENDATARIO va a presentar una solicitud de licencia de generacién definitiva
ante la Autoridad Nacional de los Servicios Publicos, ASEP, y un estudio de impacto
ambiental y social ante la Autoridad Nacional del Ambiente, ANAM, con el objeto de
solicitar el debido financiamiento para el desarrollo de un proyecto de generacion eléctrica a
través de la instalacién de una central solar fotovoltaica.

CLAUSULAS:

PRIMERA: DE LA FINCA.

Declara el ARRENDADOR que es el propietario unico y exclusivo de la Finca No.156975,
inscrita al Rollo 21626, Asiento 1 de la Seccién de Propiedad del Registro Publico de
Panamé, ubicada en el corregimiento. _dg_C_Z_ggp_Q," cabecera del distrito de Chepo, provincia de
Panamd, con codigo de ubicacién 8401, la cual cuenta con una superficie real e inscrita de
doscientos cincuenta y ocho hectireas maés tres mil un metros cuadrados con sesenta

decimetros cuadrados (258Has + 3001.60Mts2), (en adelante “LA FINCA”).
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Declara el ARRENDADOR que sobre LA FINCA se mantiene inscrita y vigente primera
hipoteca y anticresis con limitacién de dominio a favor de ISTHMIAN INVESTMENT
CORPORATION, tal como consta inscrita a ficha 61523 7, documento 2658293 de la Seccién
de Hipotecas del Registro Piblico.

SEGUNDA: OBJETO DEL CONTRATO.

Declara el ARRENDADOR que de LA FINCA en este acto da en arrendamiento exclusivo
al ARRENDATARIO, conforme a los términos de este Contrato, una parcela de terreno con
una superficie de aproximadamente 60 hectdreas la cual se ubica en la esquina nororiental
del potrero wubicado entre las coordenadas geodésicas  692656E/1003189N,
693518E/1002826N, 692228E/1001939N y 692968E/1001635N. Los linderos exactos y la
posicién geodésica de la parcela a ser arrendada serén sometidos con posterioridad y
anexados a este Contrato. Esta parcela de terreno se denominara para efectos de este Contrato
la “Finca Arrendada”,

Las Partes acuerdan que el ARRENDADOR podrd segregar para si la Finca Arrendada de
LA FINCA cuando este asi lo considere convenjente y sin previa autorizacién del
ARRENDATARIO. El ARRENDADOR acepta y reconoce que dicha segregacién no podra
afectar los derechos adquiridos por el ARRENDATARIO en virtud del presente Contrato.

No obstante, las Partes reconocen que la superficie de la Finca Arrendada, requerida por el
ARRENDATARIO, puede variar, disminuyendo o aumentando la misma, en caso de que la
licencia de generacién que obtenga el ARRENDATARIO para el Proyecto (conforme dicho
término se define mas adelante) sea por menos o mas de veinte Megawatts (20MW). De
ocurrir lo anterior, las Partes en este acto se obligan a suscribir una adenda al presente
Contrato a fin de modificar el 4rea total arrendada y definir el poligono respectivo, de
conformidad con los requerimientos del ARRENDATARIO, pero nunca variando mas de
veinte por ciento (20%) del poligono actual de la Finca Arrendada, y por consiguiente
modificar el monto a cancelar en concepto de Canon de Arrendamiento que se establece en
el presente Contrato.

Declara el ARRENDATARIO conocer y aceptar las condiciones de la Finca Arrendada, la
cual seré entregada sin mejora alguna, El ARRENDATARIO ser4 responsable de construir,
Por su cuenta y costo, aquellas Mejoras Permitidas (como el término se define mas adelante).

TERCERA: DEL USO DE LA FINCA ARRENDADA.

De conformidad con el presente Contrato, el ARRENDATARIO podra utilizar la Finca
Arrendada para el desarrollo de un proyecto de generacién eléctrica, el cual comprende la
construccion, operacién y mantenimiento de una planta de generacién eléctrica a base del
aprovechamiento de la energfa solar (en adelante el “Proyecto”), y para cualquier otra
actividad que beneficie o coadyuve directa o indirectamente al desarrollo del Proyecto,
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debiendo cumplir con las leyes que regulan tales actividades dentro de la Republica de
Panama.

El ARRENDATARIO se compromete a solamente utilizar el camino descrito por el
ARRENDADOR para el ingreso a la Finca Arrendada a través de LA FINCA, en el Anexo
2 del Contrato, EL ARRENDATARIO debera realizar las reparaciones y en todo momento
dar el mantenimiento que sea necesario para el uso del camino descrito en el Anexo 2. El
camino descrito en el Anexo 2 antes mencionado, serd de uso exclusivo del
ARRENDATARIO y del ARRENDADOR.

En caso que el ARRENDATARIO utilice un camino distinto al sefialado en el Anexo 2 para
ingresar a la Finca Arrendada a través de LA FINCA sin la autorizacion del
ARRENDATARIO, serd responsable de realizar todas las reparaciones correspondientes, de
haberlas, en un plazo no mayor de quince (15) dias calendario y adicionalmente pagara una
multa de quinientos Délares de Estados Unidos de América (US$500.00) dentro de los cinco
(5) dias habiles siguientes a la fecha de la notificacién por escrito del incumplimiento. En
caso que el ARRENDATARIO no haga las reparaciones correspondientes o0 no pague la
multa antes descrita dentro del plazo aqui establecido, el ARRENDADOR podré proceder a
impedir al ARRENDATARIO el acceso a LA FINCA sin necesidad de una orden Jjudicial
previa, hasta tanto el ARRENDATARIO pague al ARRENDADOR la reparacion y la multa
correspondiente.

El ARRENDATARIO se compromete a cerrar todos los portones que tenga que abrir para
pasar dentro de LA FINCA vy asi llegar a la Finca Arrendada. El ARRENDATARIO por este
medio acepta que el dejar portones abiertos puede causar graves perjuicios al
ARRENDADOR ya que el ganado se sale del 4rea de pastoreo designada y se mezcla de
forma que es perjudicial para su manejo. Las Partes convienen que queda terminante
prohibido que el ARRENDATARIO y su personal circulen por los demés terrenos de LA
FINCA que no estén autorizados de tiempo en tiempo bajo este Contrato y sus anexos.

Adicionalmente, el ARRENDATARIO se compromete a no causar dafios ecoldgicos (tala de
arboles), ni dafios al ganado del ARRENDADOR. La tala de arboles sera permitida siempre
y cuando el ARRENDATARIO tenga los permisos y autorizaciones correspondientes para
dicha actividad. El ARRENDATARIO acepta que seré responsable, de manera directa y
solidaria, por los dafios que éste, sus trabajadores, acompafiantes o cualquier otra persona
natural o juridica que le brinde servicios de la naturaleza que sea, puedan causar a LA FINCA
y a cualesquiera otros bienes muebles, inmuebles o semovientes propiedad del
ARRENDADOR durante su permanencia y o transito por LA FINCA.

EL ARRENDATARIO entiende y acepta que EL. ARRENDADOR se dedica a actividades
de ganaderfa en LA FINCA. En virtud de lo anterior, EL. ARRENDATARIO tendra la
obligacioén de erigir o levantar una cerca alrededor de Finca Arrendada y tomar todas las
medidas de seguridad que sean necesarias a fin de evitar la entrada del ganado o terceros a la
Finca Arrendada. LAS PARTES acuerdan que bajo ninguna circunstancia EL
ARRENDADOR se hard responsable de la entrada del ganado o terceros a la Finca
Arrendada.

7



CUARTA: SUBARRIENDO Y USO POR PARTE DEL ARRENDADOR.

Declaran las Partes que el ARRENDATARIO acepta y reconoce que no podra subarrendar
la Finca Arrendada, sin la autorizacién previa y escrita del ARRENDADOR. Se exceptia
de esta disposicidn el subarriendo a Partes Relacionadas, el cual est4 permitido sin necesidad
de aprobacién previa del ARRENDADOR.

Se entienden como Partes Relacionadas del ARRENDATARIO: (a) sus subsidiarias directas
o indirectas, y (b) las sociedades que se encuentren bajo el control comun del accionista que
tenga el control accionario o administrativo del ARRENDATARIO (para efectos del presente
Contrato las subsidiarias y las sociedades bajo control comiin, se denominan “Partes
Relacionadas™).

Para el buen cumplimiento de esta cldusula, el ARRENDATARIO comunicar por escrito al
ARRENDADOR esta decisién y expondra de forma clara la relacion de la sub-arrendataria
con el ARRENDADOR.

Desde la firma del Contrato el ARRENDADOR se obliga a no negociar ni suscribir contratos
con terceros para el arrendamiento de la Finca Arrendada, ni para conceder su uso o disfrute
bajo ningun otro titulo o concepto a terceros. De igual forma, el ARRENDADOR se obliga
a no utilizar por si mismo o por interpuesta persona LA FINCA ni la Finca Arrendada de
manera que impida, afecte o perjudique el gjercicio de los derechos que este Contrato confiere
al ARRENDATARIO. Lo anterior sin perjuicio de lo sefialado en el Parédgrafo 1 de la
presente cldusula respecto a las actividades de ganaderia del ARRENDADOR.

Paragrafo 1: Desde la firma del Contrato y hasta la ocurrencia de la Condicidn, pero
indistintamente hasta un maximo de veinticuatro (24) meses contados desde la firma del
presente Contrato, el ARRENDADOR podr4 mantenerse utilizando la Finca Arrendada para
actividades de ganaderia sin necesidad de requerir la autorizacién de EL ARRENDATARIO.
En el evento que EL ARRENDATARIO necesite ingresar a la Finca Arrendada previo a la
ocurrencia de la Condicion, deberd comunicarle por escrito a EL. ARRENDADOR con por
lo menos cinco (5) dias calendario de anticipacién a fin que EL ARRENDADOR pueda
tomar las medidas necesarias para el ingreso de EL ARRENDATARIO a la Finca Arrendada.

QUINTA: MEJORAS PERMITIDAS.

El ARRENDADOR reconoce y acepta que el ARRENDATARIO podra realizar todas las
mejoras que estime necesarias para el Proyecto sin necesidad de contar con el permiso previo
del ARRENDADOR, incluyendo, pero sin limitarse a, caminos, cercas, cualquiera tipo de
estructura para instalar paneles solares, unidades de proteccién de material eléctrico,
habitaciones y facilidades relacionadas para el alojamiento de personas vinculadas al
Proyecto, siempre y cuando el ARRENDATARIO cuente con los permisos requeridos por la
Ley (las “Mejoras Permitidas”). E]l ARRENDATARIO deber4 notificarle por escrito a EL
ARRENDADOR sobre la construccién de las Mejoras Permitidas. La construccion de las
Mejoras Permitidas sin los permisos requeridos por la Ley constituird un incumplimiento del
presente Contrato.




SEXTA: CONDICION SUSPENSIVA, VIGENCIA Y TERMIN O DE DURACION.
Este Contrato comenzara a regir desde la fecha de su firma, pero quedan suspendidos todos
sus efectos, con excepcién de lo dispuesto en el Paragrafo 1 de esta clausula, hasta que se
cumpla la siguiente condicién (la “Condicién™): Que el ARRENDATARIO haya suscrito un
contrato de financiamiento para el disefio y construccién del Proyecto, lo cual deber4 ocurrir
amas tardar dentro de los doce (12) meses siguientes a la firma de este Contrato (el “Periodo
de Suspensién™).

Si transcurrido el Periodo de Suspensién no se ha cumplido la Condicién, el ARRENDADOR
podra dar por terminado este Contrato previa notificacién por escrito al ARRENDATARIO,
¥ sin que por dicha terminacién derive responsabilidad entre las Partes bajo concepto alguno.

Mientras no se cumpla la Condicién, el ARRENDATARIO podréa en cualquier momento, dar
por terminado el presente Contrato, de manera unilateral, sin responsabilidad alguna (salvo
la de pagar el Pago Inicial y el Canon del Periodo de Suspensién correspondiente), sin
necesidad de justificacion y sin necesidad de resolucién judicial previa, siempre y cuando lo
notifique por escrito al ARRENDADOR, con al menos treinta (30) dias calendario de
anticipacion a la fecha efectiva de terminacién del presente Contrato.

Sin embargo, las Partes podran mantener vigente el presente Contrato ztin si al culminar el
Periodo de Suspensién no se haya cumplido la Condicién. En este caso el ARRENDATARIO
le deberd pagar al ARRENDADOR dentro de los primeros cinco (5) dias hébiles de cada
mes, el Canon de Arrendamiento correspondiente a dicho mes.

Si por el contrario, se cumple la Condicién dentro del Periodo de Suspensioén, el
ARRENDATARIO debera asi notificarlo por escrito al ARRENDADOR dentro del término
de quince (15) dias calendario siguientes a la fecha en que se cumpla la Condicién, para que
a partir de los cinco (5) dias hébiles siguientes a la notificacién, comiencen a surtirse todos
los efectos del Contrato que fueron suspendidos (la “Fecha de Inicio™).

El ARRENDATARIO, de manera unilateral, tendré el derecho de comparecer a declarar ante
Notario Publico que la Condicién se ha cumplido, y a declarar la Fecha de Inicio del presente
Contrato, y a inscribir tales declaraciones en el Registro Publico.

Declaran las Partes que el presente Contrato tendr4 una vigencia de veinticinco (25) afios (el
“Término del Contrato”). El Término del Contrato serd contado a partir de la Fecha de
Inicio. La Parte que desee prorrogar el Contrato deber4 solicitarlo por escrito a la otra a mis
tardar con treinta (30) dias de anticipacién a la fecha efectiva de terminacién. Una vez
recibida la nota por cualquiera de las Partes, estas acuerdan reunirse a fin de negociar nuevos
términos y condiciones. ' 5

El ARRENDADOR toma conocimiento de que el ARRENDATARIO se propone realizar
cuantiosas inversiones en la Finca Arrendada para el desarrollo del Proyecto, con lo cual el
ARRENDADOR reconoce que es de la esencia de este Contrato que se respete el Término

del Contrato.

@



Paragrafo 1: El ARRENDATARIO deber4 realizar los siguientes pagos al ARRENDADOR
antes de la Fecha de Inicio:

) Un primer pago de Délares de
Estados Unidos de América > equivalente a seis (6) veces el Canon

de Arrendamiento pactado en el presente Contrato (en adelante el “Paga Inicial”).
El Pago Inicial se deberd consignar al momento de la firma del presente Contrato,
y cubrira la obligacién de pago del ARRENDATARIO por los primeros seis (6)
meses del Contrato contados desde su firma. El Pago Inicial no ser4 reembolsable
al ARRENDATARIO en ningtin caso.

(ii) En caso de que transcurran seis (6) meses completos desde la firma del presente
Contrato y no se haya dado la Condicién, el ARRENDATARIO le debers pagar
al ARRENDADOR dentro de los primeros tres (3) dias calendario contados desde

el vencimiento de los primeros seis (6) meses iniciales, la suma de i

Dolares de Estados Unidos de América
[N, quivalente a seis (6) veces el Canon de Arrendamiento pactado
en el presente Contrato, (en adelante el “Canon del Periodo de Suspension™). El
pago del Canon del Periodo de Suspensién cubrira la obligacién de pago del
ARRENDATARIO bajo este Contrato, por seis (6) meses contados desde la
culminacién de los primeros seis (6) meses desde la firma del Contrato. El Canon
del Periodo de Suspensién no ser4 reembolsable al ARRENDATARIO en ningin
caso. No obstante lo anterior, dicho pago podra ser aplicado al Canon de
Arrendamiento de acuerdo a lo establecido en la clausula Séptima del presente
Contrato.

El Pago Inicial, al igual que el pago del Canon del Periodo Suspensién deberd hacerse
mediante cheque certificado o de gerencia de un banco de la localidad o transferencia
bancaria a la cuenta que el ARRENDADOR, o sus representantes debidamente acreditados
indiquen.

SEPTIMA: CANON DE ARRENDAMIENTO Y FORMA DE PAGO.

Las Partes convienen en que a partir de la Fecha de Inicio el canon de arrendamiento anual

de la Finca Arrendada, (en adelante el “Canon de Arrendamiento”), serd de
S Délares de Estados Unidos de América por hectirea

‘OO hcctirea), més el ITBMS mientras asi lo disponga la Ley.

Incremento. El Canon de Arrendamiento sera incrementado en un siete por ciento (7%) anual
respecto al Canon de Arrendamiento del afio anterior, desde la fecha de su primer pago. (Para
los efectos del célculo del término de un afio para aplicar el aumento del 7% antes
mencionado, el pago del Abono Inicial ni del Canon del Periodo de Suspensién se consideran
pago de Canon de Arrendamiento).

Fecha de Pagos. El ARRENDATARIO se obliga a pagar dicho Canon de Arrendamiento
anual los primeros (5) dias de cada periodo de seis (6) meses, empezando desde la Fecha de
Inicio, mediante cheque certificado o de gerencia de un banco de la localidad o transferencia
bancaria a la cuenta que el ARRENDADOR, o sus representantes debidamente acreditados




indiquen. Desde ese momento en adelante el ARRENDATARIO pagara cada seis (6) meses,
la mitad del Canon de Arrendamiento anual correspondiente, teniendo siempre cinco (5) dias
hébiles para hacerlo contados desde el vencimiento del periodo de seis (6) meses anterior.
Dicho Canon de Arrendamiento sera pagado por adelantado al ARRENDADOR.

Cuenta Bancaria. El ARRENDADOR establece como cuenta bancaria donde se deberan
depositar todos los pagos que le deba hacer el ARRENDATARIO bajo el presente Contrato,
la siguiente:

Banco General

Cuenta corriente
03-24-01-006175-7
Hacienda San José, S.A

Queda entendido que los pagos que el ARRENDATARIO haga a la cuenta bancaria arriba
descrita, como ésta cambie de tiempo en tiempo, serd considerado valido y buen pago de sus
obligaciones frente al ARRENDADOR bajo el presente Contrato, aunque no sea una cuenta
anombre del ARRENDADOR.

El ARRENDADOR debera comunicar por escrito al ARRENDATARIO cualquier cambio
en esta cuenta por lo menos dos (2) semanas antes de la fecha del pago correspondiente.

Habiendo pagado el ARRENDATARIO el Pago Inicial o el Canon del Periodo de Suspensién
correspondiente, y previo a la conclusién del respectivo periodo pagado, hubiere llegado la
Fecha de Inicio, el monto del Canon de Arrendamiento a pagar de conformidad con esta
clausula se reducird y ajustaré en la cantidad que resulte de dividir entre ciento ochenta y dos
(182) dias el monto pagado en concepto de Pago Inicial o Canon del Periodo de Suspensién,
y multiplicar dicha cantidad por el ntimero de dias calendario que faltaren por transcurrir de
dicho periodo ya pagado. A partir del vencimiento de dicho periodo ya pagado (ya sea el
correspondiente al Pago Inicial o el correspondiente al del Canon del Pericdo de Suspension),
el ARRENDATARIO pagari el Canon de Arrendamiento completo tal cual se sefiala en esta
cldusula.

OCTAVA: ENTREGA DEL BIEN ARRENDADO

El ARRENDADOR entregaré la Finca Arrendada al ARRENDATARIO para su uso
conforme a los términos de este Contrato, a més tardar en la Fecha de Inicio. Para constancia,
las Partes levantardn un acta suscrita por ambos, y que formard parte integral del Contrato
como Anexo 3 del mismo (el “Acta de Entrega”).

El Acta de Entrega se acompafiara de prueba fotografica del estado de la Finca Arrendada en
la Fecha de Inicio para referencia de las Partes.

El ARRENDADOR se obliga a remover de la Finca Arrendada todo bien mueble de su
propiedad o de propiedad de terceros a mas tardar antes de la Fecha de Inicio. En caso que




no se realice esta remoci6én oportunamente, queda entendido que el ARRENDATARIO no
tendrd responsabilidad de custodiar ni mantener dichos bienes durante la vigencia del
Contrato, y por lo tanto, cualesquiera dafios o pérdidas que puedan sufrir durante la vigencia
del Contrato serdn de exclusiva responsabilidad del ARRENDADOR. En consecuencia, el
ARRENDADOR indemnizard y mantendré indemne al ARRENDATARIO por cualquier
reclamo de terceros propietarios de bienes muebles que a la Fecha de Inicio no hayan sido
removidos de la Finca Arrendada, por pérdida, deterioro o cualquier otra forma de menoscabo
de dichos bienes.

Ante el incumplimiento del ARRENDADOR de entregar la Finca Arrendada en el momento
y en los términos sefialados en el presente Contrato, y siempre que el ARRENDATARIO se
encuentre en cumplimiento de su obligacién de pago que corresponda, el ARRENDATARIO
podra terminar el presente Contrato sin necesidad de resolucién judicial o arbitral alguna, sin
necesidad de pagar indemnizacién alguna bajo este Contrato y en general sin responsabilidad
alguna para el ARRENDATARIO.

NOVENA: GASTOS, SERVICOS PUBLICOS E IMPUESTOS.

A partir de la Fecha de Inicio, el ARRENDATARIO se obliga a asumir todos los gastos por
el uso del servicio de energfa eléctrica, agua y gas dentro de la Finca Arrendada, para lo cual
contratara directamente el servicio en cada caso con los proveedores respectivos. Fl
ARRENDADOR se obliga a entregar al ARRENDATARIO, a més tardar en la Fecha de
Inicio, la documentaci6n necesaria de su parte para la firma de estos contratos de servicios.
El ARRENDADOR garantiza que al momento en que el ARRENDATARIO comparezca a
contratar los servicios antes mencionados, el ARRENDADOR estari a paz y salvo con los
correspondientes proveedores de manera que la posibilidad de contratar los servicios no se
vea afectada por la mora del ARRENDADOR.

El ARRENDATARIO se obliga a pagar cualesquiera gastos pendientes por razén de los
servicios contratados por €l y a cancelar la contratacién de los mismos, al momento de la
terminacién del presente Contrato.

El ARRENDADOR serd responsable por el pago de todos los impuestos, tasas y
contribuciones existentes o que se crearen en el futuro y que graven a LA FINCA,
(incluyendo la Finca Arrendada). E| ARRENDATARIO serd responsable por todos los
impuestos que graven su actividad.

DECIMA: OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR.
En adicién a las demés obligaciones dimanantes del presente Contrato y la Ley, el
ARRENDADOR se obliga a:

1. Entregar la Finca Arrendada al ARRENDATARIO.
2. Garantizar al ARRENDATARIO el uso y goce pacifico e ininterrumpido de la Finca
Arrendada durante toda la vigencia del presente Contrato, y en tal sentido, se
abstendré de ingresar a la Finca Arrendada sin obtener previamente el permiso escrito
del ARRENDATARIO y de realizar actividades dentro de la Finca Arrendada a partir
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de la Fecha de Inicio, y no consentird que terceros ingresen a la Finca Arrendada y
que realicen actividades dentro de la Finca Arrendada a partir de la Fecha de Inicio.
Lo anterior supone, pero no se limita a, garantizar al ARRENDATARIO que pueda
realizar todas las acciones necesarias para el estudio, construccién y operacién del
Proyecto, y atender las solicitudes del ARRENDATARIO para dichos prop6sitos.

3. Tomar todas aquellas medidas que como propietario de la Finca Arrendada, deban
ser ejecutadas para prevenir el uso de la Finca Arrendada o intentos de uso por parte
de personas distintas al ARRENDATARIO y/o Partes Relacionadas del
ARRENDATARIO. ,

4. Brindar la colaboracién necesaria frente a las autoridades como propietario de la
Finca Arrendada para que el ARRENDATARIO pueda obtener los permisos para las
Mejoras Permitidas.

5. Abstenerse de constituir servidumbres de cualquier tipo a favor de terceros, sobre la
Finca Arrendada, salvo que sean aprobadas por el ARRENDATARIO.

6. No edificar ni fijar equipamientos en LA FINCA, las fincas adyacentes a LA FINCA,
ni en los terrenos de la Finca Arrendada, que sean de propiedad del ARRENDADOR,
que puedan reducir el rendimiento de la central, refiriéndose especificamente a la
construccion de estructuras cuyas alturas puedan ocasionar sombras o interrumpir la
funcién de los paneles solares, asf como tampoco mantendré plantaciones cuya altura
de alguna forma perturbe dicha funcién. Por su parte, el ARRENDATARIO deber
mantener a su discrecién, una zona de amortizacién dentro del perimetro de la Finca
Arrendada que colinde con LA FINCA.

7. Ser responsable, de reparar, los dafios que éste, sus trabajadores, acompaiiantes
cualquier otra persona natural o juridica que le brinde servicios, puedan causar al
camino de acceso al Finca Arrendada descrito en el presente Contrato.

DECIMA PRIMERA: OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO.

En adicién a las demds obligaciones dimanantes del presente Contrato y la Ley, el

ARRENDATARIO se obliga a:

1. Pagar el Pago Inicial y el Canon del Periodo de Suspensién, cuando corresponda.

2. Pagar puntualmente el Canon de Arrendamiento, de conformidad con lo sefialado en el
presente Contrato.

3. Usar la Finca Arrendada tinicamente para los fines sefialados en el presente  Contrato.

4. Cuidar y conservar la Finca Arrendada como un buen padre de familia y entregarla, a la
terminacion del Contrato, tal y como la recibié salvo por el deterioro normal, por el paso
del tiempo y/o por el uso normal de las cosas. Las mejoras estructurales (obras civiles)
que el ARRENDATARIO haya construido durante la vigencia de este Contrato, deberan
ser removidas por el ARRENDATARIO, salvo que el ARRENDADOR acuerde
adquirirlas y consigne al ARRENDATARIO el precio que ambos acuerden por dichas
mejoras. En este caso el ARRENDATARIO no estara obligado a remcver dichas mejoras
que seran adquiridas por el ARRENDADOR. El ARRENDATARIO quedara obligado a
remover de la Finca Arrendada los equipos y maquinarias de su propiedad.

DECIMA SEGUNDA: TERMINACION POR PARTE DEL ARRENDADOR.
El ARRENDADOR podré terminar de manera anticipada el Contrato sin responsabilidad
alguna y sin necesidad de resolucion judicial, en los siguientes casos:
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1. La mora de mds de dos (2) meses en el pago del Canon de Arrendamiento o la falta de
pago del Canon del Periodo de Suspensién dentro del periodo para ello indicado.

2. Cuando el ARRENDATARIO utilice la Finca Arrendada para fines distintos al Proyecto.
3. La falta de cumplimiento por parte del ARRENDATARIO de cualquiera de las
obligaciones que para €l surgen del presente Contrato.

En caso de que el ARRENDATARIO objete la razén por la cual e] ARRENDADOR pretende
terminar anticipadamente el Contrato, el ARRENDADOR no podra dar por terminado
anticipadamente el Contrato sin que la disputa entre las Partes sea resuelta por mutuo acuerdo
0 en un proceso arbitral de conformidad con la cldusula décima octava del presente Contrato.

Sin perjuicio de lo anterior, el ARRENDADOR deberé dar un aviso previo por escrito de su
intencién de dar por terminado el Contrato al ARRENDATARIO (el “Aviso de
Terminacién”) a fin de que éste ultimo pueda, dentro de un periodo de cura de un (1) mes
desde la notificacidn, curar su situacién de incumplimiento y evitar asi que subsista la causal
de terminaci6n (el “Periodo de Cura del ARRENDATARIO”),

En caso que no se cure la situacién de incumplimiento dentro del Periodo de Cura del
ARRENDATARIO, el ARRENDADOR podréd solicitar la terminacién anticipada del
presente Contrato y el ARRENDATARIO quedaré obligado a pagar las sumas de dinero
dejadas de pagar.

DECIMA TERCERA: TERMINACION POR PARTE DEL ARRENDATARIO,

Sin perjuicio de lo establecido en el presente Contrato, el ARRENDATARIO podra terminar
de manera anticipada el Contrato y,sin que por dicha terminacién derive responsabilidad, en
los siguientes casos:

1. Fuerza mayor o caso fortuito cuando la misma subsista por més de ciento veinte (120)
dias. Para este caso fuerza mayor y caso fortuito se entenderén como se definen en el Decreto
Ejecutivo Veintidés (22) de diecinueve (19) de junio de mil novecientos noventa y ocho
(1998) que reglamente la Ley No. seis (6) de tres (3) de febrero de mil novecientos noventa
y siete (1997).

] Cambio legislativo y/o regulatorio y/o contractual con ETESA, que afecte las
condiciones en las que el ARRENDATARIO llevé a cabo su inversién para el Proyecto.

8z El incumplimiento del ARRENDADOR, cuando dicho incumplimiento se haya dado
por impedir al ARRENDATARIO el acceso a la Finca Arrendada o perturbar al
ARRENDATARIO en el uso de la misma.

4, La falta de cumplimiento por parte del ARRENDADOR de cualquiera de las
obligaciones que para €] surgen del presente Contrato.

5. No entregar la Finca Arrendada al ARRENDATARIO cuando corresponda segtin este
Contrato.

El ARRENDATARIO no podré declarar la terminacién anticipada del Contrato por culpa del
ARRENDADOR conforme a las causales tres (3), cuatro (4) o cinco (5), sin conceder
primero al ARRENDADOR el derecho de subsanar su incumplimientq dentro del mes
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siguiente a la notificacion que se le dé al efecto (el “Periode de Cura del
ARRENDADOR”).

Para las causales uno (1) y dos (2) de esta cldusula, el ARRENDATARIO deberd notificar la
ocurrencia de la causal que corresponda al ARRENDADOR al menos un (1) mes antes de la
fecha efectiva de terminacién explicando en qué consisten los hechos que la generaron.

Terminado este Contrato por cualquiera de las causales anteriores, el ARRENDADOR
quedara obligado a devolver al ARRENDATARIO los cénones pagados por adelantado en
la proporcion que corresponda, de existir. Lo anterior es sin perjuicio de la posible obligacién
que tendria el ARRENDADOR, de indemnizar al ARRENDATARIO por dafios y perjuicios
por los supuestos tres (3), cuatro (4) y cinco (5) de la presente cldusula, en caso de que asi lo
determine un 4rbitro segin el procedimiento de resolucién de conflictos establecido en la
clausula Décimo Octava del presente Contrato.

DECIMA CUARTA: NOTIFICACIONES.

Para los efectos de este Contrato, las notificaciones que las Partes deban efectuarse se haran
por escrito mediante entrega personal en las oficinas de la Parte a quien se dirija la
notificacién, o por correo electrénico con acuse de recibo, a las siguientes direcciones:

POR EL ARRENDADOR:

Atencion: Elizabeth. Heurtematte

Direccién: Local 1-ACalle 66 Este y Via Israel, P.H. Plaza Pacific, Distrito y Provincia de
Panama.

Teléfono: 264-6952

Email: elizabeth. heurtematte@lovill.com

POR EL ARRENDATARIO:

Atencion: Max Kelly

Direccién: Calle 50, P.H. Credicorp Bank, Piso 7, Distrito y Provincia de Panama.
Teléfono: 210-1111 "

E-mail: mkelly@credicorpbank.com

DECIMA QUINTA: EFECTO DE PERMITIR INCUMPLIMIENTOS.

Convienen las Partes que el hecho de que una de ellas permita una o varias veces, que la otra
no cumpla con sus obligaciones bajo el presente Contrato, o las cumpla imperfectamente o
en forma distinta a lo estipulado o insista en el cumplimiento inexacto de tales obligaciones
0 no cumpla oportunamente con las obligaciones contractuales o legales que corresponden,
no serd considerado ni equivaldra a modificacién del presente Contrato ni obstaculizara en
ningun caso que la Parte que no haya incumplido insista, en el futuro, en el cumplimiento
fiel y especifico de las obligaciones que sean a cargo de la otra o ejerza los derechos
convencionales o legales de los cuales sea titular.

DECIMA SEXTA: EFECTO DE ESTIPULACION NULA. /




Si alguna de las estipulaciones del presente Contrato resultare nula segun las leyes de la
Republica de Panama, tal nulidad no invalidars el documento en su totalidad, sino que éste
se interpretard como si no incluyera la estipulacién o estipulaciones que se declaren nulas y
los derechos y obligaciones de las Partes seran interpretados y observados en la forma en que
en derecho proceda.

DECIMA SEPTIMA: NO COMPETENCIA.

El ARRENDADOR por este medio se obliga a no construir ni desarrollar, ni autorizar la
construccion y el desarrollo de plantas eléctricas de cualquier tipo, en los terrenos adyacentes
a LA FINCA ni a la Finca Arrendada, de los que sea propietario. Lo anterior, salvo en los
casos en los que la Autoridad de los Servicios Publicos ordene lo contrario, mediante los
mecanismos establecidos para dichos efectos en la Ley.

DECIMA OCTAVA: LEY Y JURISDICCION.

El presente Contrato se regira por las leyes de la Reptiblica de Panam4. Las Partes emplearan
sus mejores esfuerzos para resolver amigablemente por medio de negociaciones cualquier
disputa, controversia o reclamo que resulte de, o esté relacionado con, el presente Contrato.

Cualquier Parte con una controversia o disputa bajo este Contrato debera notificar por escrito
a la otra acerca de la controversia o disputa. Se celebrara una reunion entre las Partes dentro
de los quince (15) dias calendario siguiente a la notificacién de la controversia y/o disputa
que haga una Parte a la otra. A la reunién deberan asistir ejecutivos de cada una de las Partes
con facultades para tomar decisiones en relacién con la controversia o disputa, para intentar
de buena fe negociar una solucién a la misma.

Toda controversia o disputa relacionada con la validez, vigencia, interpretacion, ejecucion o
cumplimiento de este Contrato que no sean resueltas dentro de los quince (15) dias siguientes
a dicha reunién de negociacién, sera resuelta mediante arbitraje en Derecho, que se llevara a
cabo conforme al Reglamento de Arbitraje de la Cdmara de Comercio Internacional (dcc,
por su siglas en inglés) que esté vigente en la fecha en que se anuncie o interponga la Peticion
o Demanda de Arbitraje correspondiente, por tres (3) arbitros nombrados de conformidad
con dicho Reglamento. El tribunal arbitral tendré su sede en la Reptblica de Panam4, y el
idioma del arbitraje sera el espafiol.

El laudo arbitral dictado por los 4rbitros podra ser sometido para su ejecucién en cualquier
corte con jurisdiccién para ello.

DECIMA NOVENA: MODIFICACION Y CESION.

Cualquier modificacién o adenda al presente Contrato debera constar por escrito y estar
firmada por cada una de las Partes. Las Partes acuerdan que cualquier modificacién al
Contrato debera inscribirse en el Registro Publico si el ARRENDATARIO lo requiere. El
ARRENDADOR se compromete a cooperar en todo lo necesario para la inscripcién de
cualquier modificacién al Contrato, en el Registro Publico.
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Ninguna de las Partes podra ceder, ni parcial ni totalmente, los derechos y obligaciones que
para ellas surgen del presente Contrato, salvo (i) lo dispuesto en la cldusula cuarta del mismo;
y (ii) la cesién parcial o total del Contrato, directa o condicionada, a las entidades financieras
del ARRENDATARIO, para lo cual no se requerira autorizacion previa por parte del
ARRENDADOR.

Dentro de los quince (15) dias calendario siguientes a la suscripcion de la cesion del Contrato,
total o parcial, directa o condicionada, el ARRENDATARIO deberd comunicar al
ARRENDADOR el nombre, direccién y teléfonos de las entidades financieras y de las
personas que en dichas entidades funjan como contactos para cualquier situacién relacionada
con este Contrato.

Sin perjuicio de lo anterior, si durante la vigencia del presente Contrato, el ARRENDADOR
decide vender o en cualquier forma transferir la propiedad de LA FINCA o de la Finca
Arrendada, asi debera notificarlo al ARRENDATARIO por lo menos un (1) mes antes de la
fecha estimada de traspaso, e incluir tanto en los documentos de promesa de compraventa
como en la escritura ptiblica correspondiente de venta definitiva de LA FINCA o de la Finca
Arrendada un aviso sobre la existencia de este Contrato, independientemente de su validez
frente a terceros en virtud de la constancia registral.

VIGESIMA: REGISTRO DE CONTRATO.

Las Partes se obligan a inscribir ¢l presente Contrato en el Registro Piblico una vez sea
firmado, aun sin que se haya cumplido 1a Condicion. Para lo anterior, ser4 obligacion del
ARRENDADOR gestionar y obtener, o causar que se obtenga, el consentimiento del
acreedor hipotecario de LA FINCA, para inscribir el presente Contrato en el Registro
Publico.

El ARRENDATARIO podréa presentar el presente Contrato y cualquier modificacién al
mismo, para su inscripcién en el Registro Publico de Panamad tan pronto sea firmado por
ambas Partes. Para ello, 8 ARRENDADOR brindara la colaboracion necesaria y entregara
al ARRENDATARIO los documentos que estén dentro de la esfera de su control,
considerando que para la entrega del consentimiento del acreedor hipotecario, el
ARRENDADOR contara con un término méaximo de quince (15) dias calendario desde la
firma del Contrato o su modificacion.

Dentro de este mismo término se deberdn gestionar los demas documentos relevantes. A fin
de viabilizar estas inscripciones, El ARRENDADOR se obliga a mantener LA FINCA libre
de gravdmenes o asientos que impidan la inscripcién, con excepcion de la hipoteca y
anticresis de que trata la cldusula primera, con respecto a la cual, el ARRENDADOR se
compromete a obtener el consentimiento necesario del acreedor hipotecario para la
inscripcién de este Contrato y sus adendas (si las hubiere). '

Los gastos notariales y de inscripciéon de la o las escrituras serdan asumidos por el
ARRENDATARIO. Cada una de las Partes asumir4 los honorarios y gastos de sus propios

abogados.
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EN FE DE LO CUAL, las Partes suscriben el presente Contrato en dos (2) ejemplares del
mismo tenor y efecto, en la ciudad de Panam4, Republica de Panama4, a los dos (2) dias del
mes de marzo del afio 2015.

Por el ARRENDADOR Por el ARRENDATARIO
7 B 2 I )
bl ]l ﬂ/&gfl
Gabriela Fabrega de Vakratsas Max/J. Harari

C.IP. 8-227-210 C.LP. 8-280-637
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