CONTRATO DE ARRENDAMIENTO,

CELEBRADO ENTRE LA COMISION EJECUTIVA PORTURIA AUTONOMA (CEPA) NS #ren?

Y BANCO CUSCATLAN DE EL SALVADOR, S. A.

Nosotros, EMERITO DE JESUS VELASQUEZ MONTERROZA, conocido por EMERITO DE JESUS VELASQUEZ
MONTERROSA, mayor de edad, de nacionalidad salvadorefia, Ingeniero Agricola, del domicilio de Colén,
departamento de La Libertad, con Documento Unico de ldentidad nimero
y Numerac de Identificacion Tributaria
. actuando en nombre y en representacion, en mi calidad de Gerente General y
Apoderado General Administrativo de la COMISION EJECUTIVA PORTUARIA AUTONOMA, Institucién de
Derecho Publico con caracter auténomo, y personalidad juridica propia, de este domicilio, con Nimero de
Identificacion Tributaria cero seis uno cuatro - uno cuatro cero dos tres siete - cero cero siete - ocho, que
en el transcurso de este instrumento podra denominarse “la CEPA”, “la Comisidn” o “la Propietaria”; y,
XIMENA MARIA GUTIERREZ DE ESCALON, mayor de edad, de nacionalidad salvadorefia, Administradora de
Empresas, de este domicilio, con Documento Unico de Identidad nimero ¢
y Nimero de Identificacién Tributaria
. actuando en nombre y representacion, en mi calidad de Apoderada Especial de la
sociedad que gira bajo la denominacién “BANCO CUSCATLAN DE EL SALVADOR, SOCIEDAD ANONIMA?, que
puede abreviarse “BANCO CUSCATLAN DE EL SALVADOR, S. A.”, “BANCO CUSCATLAN, S. A.” o “BCU, S. AY,
Institucion Bancaria, de nacionalidad salvadorefia, del domicilio de Santa Tecla, departamento de La
Libertad, con Numero de Identificacion Tributaria
que en el transcurso de este instrumento podra denominarse “la Arrendataria”, por el

presente acto convenimos en celebrar el CONTRATO DE ARRENDAMIENTO, que en adelante podrd

denominarse “el Contrato”, que estard regido por las Clausulas siguientes: PRIMERA: DEFINICIONES Y

ABREVIATURAS. Las siguientes palabras o términos que se utilizan en el presente Instrumento, o en los

demds que estén intimamente vinculados con el mismo, tendran los significados que a continuacién se
expresan: a) ARBITRAJE: Es un mecanismo por medio del cual las partes involucradas en un conflicto de
cardcter transigible, difieren su solucién a un tribunal arbitral, el cual estard investido de la facultad de
pronunciar una decision denominada laudo arbitral; b) ARBITRAJE EN DERECHO: Es aquel en el cual los
arbitros fundamentan su decisién en el derecho positivo vigente; ¢) ARREGLO DIRECTO: Es el mecanismo
alternativo por medio del cual la Comisién y la Arrendataria solucionaran sus conflictos por sf mismas, sin
la intervencion de un tercero; d) ARRENDAMIENTO: Es el contrato en virtud del cual la Comisién se obliga
a dar temporalmente a la Arrendataria el uso y goce de un local o espacio, por un plazo determinado a

cambio del pago del precio a través de un canon mensual; e) ARRENDATARIA: Es |a persona natural o juridica
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que suscribe y acepta las condiciones del contrato de arrendamiento de un local o espacio determinado en
el Aeropuerto Internacional de El Salvador, Monsefior Oscar Arnulfo Romero y Galdamez; f) CASO
FORTUITO O FUERZA MAYOR: Son aquellos eventos imprevistos a los que no es posible resistir, que causen
un retraso o incumplimiento de las obligaciones adquiridas por el contrato. Sin ser taxativo, seran
considerados como caso fortuito o fuerza mavyor, los siguientes eventos: guerra, sea ésta declarada o no,
desérdenes publicos, huelgas, sabotaje, insurreccion, rebelién, inundacidn, huracanes, terremotos y otros
desastres naturales o causados por el hombre, explosiones o fuego; g) CEPA O LA COMISION: Comisién
Ejecutiva Portuaria Auténoma; h) LOCAL O ESPACIO: Es el drea fisica (con o sin infraestructura, segin sea el
caso) otorgada por CEPA a la Arrendataria para un plazo determinado; i) PUERTO DE ACAJUTLA: Es el Puerto
que comprende un drea definida de tierra que incluye todas sus edificaciones, instalaciones y equipos,
destinada total o parcialmente a la llegada, salida y movimiento de naves en |a superficie; j) REGULACIONES
DE CEPA: Comprende los siguientes instrumentos, pero sin limitarse: Ley Organica de la Comision Ejecutiva
Portuaria Auténoma, Reglamento para la Aplicacién de la Ley de la Comision Ejecutiva Portuaria Auténoma,
Tarifas del Puerto de Acajutla v su Reglamentacion, Reglamento de Operaciones del Puerto de Acajutla,
otros Reglamentos, Acuerdos de Junta Directiva, cualesquiera otros instrumentos propios de CEPAy demas
disposiciones legales aplicables al Puerto de Acajutla, vigentes a la fecha de suscripcion del Contrato y que
pudiesen surgir a futuro durante la ejecucidn del Contrato; k) SERVICIOS DEL PUERTO DE ACAJUTLA:
Comprende la administracion, explotacién y mantenimiento del Puerto por la CEPA, incluyendo la
prestacion de servicios tales como la seguridad y proteccidn contra incendios; |) SUPERVISOR: Es la persona
o empresa designada por la Comisidn para llevar a cabo el control y las inspecciones necesarias para el local

objeto del contrato. SEGUNDA: OBJETO DEL CONTRATO. Con base en el punto Décimo Primero del Acta

nimero 2973, de la sesidén de Junta Directiva de fecha 27 de noviembre de 2018, CEPA otorga a la
Arrendataria en calidad de arrendamiento un espacio con una extension superficial de QUINCE METROS
CUADRADOS (15.00 m?), ubicado en la planta baja del Edificio Administrativo del Puerto de Acajutla, el cual
serd utilizado para el funcionamiento de una sucursal bancaria. TERCERA: PRECIO Y FORMA DE PAGO. El
canon de arrendamiento mensual serd por la cantidad de OCHOCIENTOS VEINTICINCO DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (USS 825.00), més el Impuesto a la Transferencia de Bienes Mueblesy a la
Prestacién de Servicios (IVA), a razén de CINCUENTA Y CINCO DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE
AMERICA (US$ 55.00) por metro cuadrado; con un monto total anual de NUEVE MIL NOVECIENTOS DOLARES

DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA (US$ 9,900.00), mds el IVA; pagadero en forma anticipada, fija y
sucesiva. CUARTA: OTROS PAGOS DE LA ARRENDATARIA. Independientemente del canon de arrendamiento,

la Arrendataria serd responsable de pagar los servicios de energia eléctrica, agua potable y teléfono que

consuma cada uno, de conformidad con lo estipulado al respecto en las Tarifas por los Servicios Portuarios
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del Puerto de Acajutla y sus Regulaciones, asi como cualquier otro servicio adicional que sea requeride.pors ., .\~

la Arrendataria, siendo entendido que todos estos pagos no estan comprendidos dentro del canon de

arrendamiento. QUINTA: PLAZO DEL CONTRATO. I} El plazo del presente contrato es de un (1) afio, contado

a partir del 1 de enero al 31 de diciembre de 2019; I} Dicho plazo podrd prorrogarse en las condiciones que
CEPA determine, previo acuerdo con la Arrendataria; Ill) La Arrendataria podra comunicar a la CEPA,
sesenta (60) dias antes del término del contrato, su interés en no continuar con el contrato y asf podré
darse por terminado por mutuo acuerdo entre las partes, caso contrario se entendera que termina con el
perfodo antes descrito. A la finalizacién del plazo de arrendamiento, ambas partes contratantes hardn una
evaluacion sobre la conveniencia de la continuidad del contrato respectivo; y, IV) Si durante la vigencia del
contrato, la Arrendataria decidiere no continuar con el mismo, debera cancelar el valor que corresponda a
tres meses de arrendamiento, a partir de la fecha de no utilizacion del drea o espacio; no obstante, si el
tiempo faltante para la terminacion del contrato fuere menor, se cobrara el tiempo restante hasta la
finalizacién del mismo, v si requiriesen reducir el drea arrendada, deberd cancelar el diferencial que
corresponda a la reduccidn, por lo que restare hasta el vencimiento del plazo del contrato. SEXTA:

RESTRICCIONES EN EL USO DEL AREA. El uso del drea asignado a la Arrendataria estara sujeto, de su parte,

al cumplimiento de las regulaciones que la Comision establezca para la operacion del Puerto de Acajutla.
En tal sentido, queda entendido que la Arrendataria estard sujeta a las siguientes restricciones en el uso
del local autorizado o espacios Portuarios, en la forma que sigue: 1) La CEPA, previo aviso a la Arrendataria
con sesenta dias de anticipacién por lo menos, o de manera inmediata en casos de fuerza mayor o caso
fortuito, podra relocalizar, cerrar o solicitar el cierre temporal o permanente de cualquier area dentro del
Puerto de Acajutla, incluyendo el espacio de la Arrendataria. En tales supuestos, la Arrendataria exime
desde ya a la Comisidn de todos y cada uno de los reclamos, demandas o acciones que pudiere tener en su
contray que provengan del cierre o relocalizacién de la referida drea; Il) La Arrendataria no podra ejecutar
actividad alguna, ni permitir interferencias que afecten el normal desarrollo de las diferentes actividades
del Puerto en el drea asignada. Tampoco podra interferir en el buen funcionamiento o el acceso a los
sistemas de drenaje, alcantarillas, acueductos, comunicaciones, proteccion contra incendioy cualquier otro
sistema instalado para el normal desarrollo de las operaciones en el Puerto; lll) La Arrendataria no podra
realizar ni permitir acto alguno que invalide o esté en conflicto con alguna Pdliza de Seguros, que cubra
cualquier drea o actividad del Puerto, o que constituyere una situacién adicional que aumente los riesgos
normalmente relacionados con las operaciones permitidas por este contrato; IV) La Comisidn, por medio
de sus funcionarios, empleados, agentes, representantes, Contratistas y/o suministrantes de servicios u
otros, tendrd pleno derecho para entrar en el drea asignada a la Arrendataria, con el objeto de inspeccionar

o realizar en el cualquier acto de los que la Propietaria estuviere facultada a realizar, por disposicion de la
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debidamente comprobados. DECIMA PRIMERA: TERMINACION DEL CONTRATO O REDUCCION DE ARER‘;\s}ﬁ

perjuicio de las otras causales de terminacién de contrato mencionadas en el texto del presente
Instrumento, y de cualquier otro derecho o recurso de gue disponga la Arrendataria, la CEPA procedera a
dar por terminado el presente contrato, sin ninguna responsabilidad para la Comision, y sin necesidad de
accién judicial, pudiendo otorgar a terceros el arrendamiento objeto de este instrumento, en los casos
siguientes, que se consideraran causales de terminacion de contrato: |) Por incurrir en mora en el pago del
canon de arrendamiento hasta tres veces en un mismo afio, contado a partir del inicio del plazo contractual;
1) Por incumplimiento contractual de la Arrendataria; Ill) Cuando existan razones de interés nacional o de
indole operativo del Puerto de Acajutla, previa notificacion por escrito a la Arrendataria con sesenta (60)
dfas calendario de anticipacién, o cuando la CEPA lo estime conveniente para los intereses propios de la
Comisién, previa notificacion por escrito a la Arrendataria con sesenta (60) dias calendario de anticipacion;
IV) Cuando el drea o espacio fuera subarrendado, cedido o traspasado los derechos y obligaciones que
adquieren en virtud de la suscripcién del contrato de arrendamiento; asf también desarrollar actividades
que no sean congruentes con el objeto del contrato y permitir que personas ajenas desarrollen actividades
haciéndolas pasar como empleados de la misma; V) Si durante la vigencia del contrato, la Arrendataria no
lo utiliza o lo hace de manera exigua; y, VI) CEPA podrd dar por terminado el contrato sin ninguna
responsabilidad y sin necesidad de accién judicial si la arrendataria incurre en mora en el pago de los
respectivos cénones de arrendamiento hasta tres veces en un mismo afio, contado a partir del inicio del

plazo contractual. DECIMA SEGUNDA: PREVENCION AL DELITO DE LAVADO DE DINERO. Las partes declaran

bajo juramento que los recursos con los que operan o que conforman su patrimonio provienen del ejercicio
de actividades licitas, y por lo tanto, no tienen su origen en actividades delictivas, especialmente aquellas
consideradas por la legislacién nacional como captacion ilegal de dinero, lavado de activos o financiacién
del terrorismo; de igual manera manifiestan que, los recursos recibidos durante el plazo de vigencia de este

contrato no seran destinados a ninguna de las actividades antes descritas. DECIMA TERCERA: GARANTIA DE

CUMPLIMIENTO DE CONTRATO. La Arrendataria otorga en este momento a favor y satisfaccion de la

Comision una Garantia de Cumplimiento de contrato, por la cantidad de DOS MIL SETECIENTOS NOVENTA
Y SEIS DOLARES DE LOS ESTADOS UNIDOS DE AMERICA CON SETENTA Y CINCO CENTAVOS DE DOLAR (USS$
2,796.75), para responder por el exacto cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones emanadas
del contrato, vigente por el plazo contractual mas noventa dias adicionales. Si la operatividad de la
arrendataria, provocase un incremento en los costos del seguro comprendido dentro de la Péliza Paquete
de la CEPA, el correspondiente diferencial correrd por cuenta de la sociedad arrendataria, el cual sera

previamente consultado por la CEPA a la compafifa de seguros. DECIMA CUARTA: ADMINISTRADOR DE

CONTRATO. La Arrendataria podra contactar al licenciado Marco Tulio Castillo, Jefe del Departamento
5
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