CONTRATO DE EXPLOTACION DE NEGOCIOS, CELEBRADO ENTRE

LA COMISION EJECUTIVA PORTUARIA AUTONOMA (CEPA)
Y SISTEMAS COMESTIBLES, S. A. DE C. V. (LOCAL 3-01E)

Nosotros, EMERITO DE JESUS VELASQUEZ MONTERROZA,
mayor de edad, Ingeniero Agricola,
con Documento Unico de Identidad numero
y Namero de Identificacién
Tributaria
actuando en nombre y en representacién en mi calidad de gerente general
y apoderado general administrativo de la COMISION EJECUTIVA PORTUARIA AUTONOMA,
Institucion de Derecho Publico, personalidad juridica propia y con caracter auténomo, de este
domicilio, con Ndmero de Identificacién Tributaria
que en el transcurso de este instrumento podré
denominarse “la CEPA”, "la Comisién” o “la Propietaria”; y,
mayor de edad, Diploméatico, con Documento Unico de Identidad ntimero
y NUmero de Identificacién
Tributaria
. actuando en nombre y representacién, en mi calidad de Director Presidente de la Junta
Directiva de la sociedad que gira bajo la denominacion “SISTEMAS COMESTIBLES, SOCIEDAD
ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE”", que puede abreviarse “SISTEMAS COMESTIBLES, S. A. DE
C. V.”, de nacionalidad salvadorefia, del domicilio de Santa Tecla, departamento de La Libertad,
con Niumero de Identificacion Tributaria «
que en el transcurso de este instrumento podra
denominarse “la Contratista”, por el presente acto convenimos en celebrar -y en efecto

celebramos- el presente CONTRATO DE EXPLOTACION DE NEGOCIOS, que en el transcurso de

este instrumento podra denominarse “el Contrato”, que estara regido por las clausulas siguientes:

PRIMERA: DEFINICIONES Y ABREVIATURAS: Las siguientes palabras o términos que se utilizan

en el contrato, o en los demas que estén intimamente vinculados con el mismo, tendran los
significados que a continuacion se expresan: a) ABANDONO: Se entendera que se configura el
abandono del local cuando la Contratista no utilice el mismo por mas de diez dias habiles
consecutivos conforme al objeto contractual; b) AIES o AEROPUERTO: Aeropuerto Internacional
de El Salvador, monsefior Oscar Arnulfo Romero y Galdamez; c) ARBITRAJE: Es un mecanismo

por medio del cual las partes involucradas en un conflicto de caracter transigible, difieren su



solucidn a un tribunal arbitral, el cual estaré investido de la facultad de pronunciar una decisién
denominada laudo arbitral;, d) 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 Comision y la Contratista solucionaran sus conflictos por si
mismas, sin la intervencion de un tercero; 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, serdn considerados como caso
fortuito o fuerza mayor, los siguientes eventos: guerra, sea ésta declarada o no, desérdenes
publicos, huelgas, sabotaje, insurreccion, rebelion, inundaciéon, huracanes, terremotos y otros
desastres naturales o causados por el hombre, explosiones o fuego; g) CEPA: Comisién Ejecutiva
Portuaria Autonoma; h) CONTRATISTA: persona natural o juridica que suscribe y acepta las
condiciones del contrato de Explotacion de Negocios; iy EXPLOTACION DE NEGOCIOS; Derecho
que se le concede a la Contratista para que explote determinado negocio dentro de las
instalaciones del AIES; j) LAS PARTES: Se refiere a la Comisién y a la Contratista; k) LIMITE
UNICO Y COMBINADO DEL SEGURO DE RESPONSABILIDAD CIVIL: Se entenderd como tal
aguel valor determinado como suma asegurada para indemnizar los dafios a personas y bienes al
amparo de la Poliza de seguro de responsabilidad en forma conjunta o individual para las
coberturas de Responsabilidad Civil por dafios a personas y responsabilidad civil por dafios a
bienes; I) LOCAL: Es el area fisica (con infraestructura) otorgada por CEPA a la Contratista para un
uso y plazo determinado; m) NEGLIGENCIA: Es [a omisién de la diligencia o cuidado en el manejo
del negocio, en las relaciones con las personas y en el manejo o custodia de las cosas. Falta de
aplicacién y de atencidn. Olvido de 6rdenes o precauciones; n) NORMATIVA: Convenios
internacionales y nacionales, suscritos por el Estado de El Salvador y/o por CEPA, tales como, pero
sin limitarse: Convenio de Chicago y sus Anexos, RAC 17 Regulacién de Seguridad de la Aviacidn
Civil, RAC 139 Regulacién para la Certificacion y Operacién de Aerédromos de la Autoridad de
Aviacidn Civil de Ef Salvador; y las diferentes leyes aplicables y sus Reglamentos; vigentes a la
fecha de suscripcion del contrato y que pudiesen surgir a futuro durante la ejecucién del contrato;
o) REGULACIONES DE CEPA: Comprende los siguientes instrumentos, pero sin limitarse: Ley
Orgénica de la Comisidn Ejecutiva Portuaria Auténoma, Reglamento para la Aplicacién de la Ley
de la Comisidén Ejecutiva Portuaria Auténoma, Ley para la Construccién, Administracion y
Operacién del nuevo Aeropuerto Internacional de El Salvador, Tarifas del Aeropuerto
Internacional de El Salvador y su Reglamentacion, Reglamento de Operaciones del AIES, Acuerdos

de Junta Directiva; vigentes a la fecha de suscripcion del contrato y que pudiesen surgir a futuro



durante la gjecucién del contrato; p) SUMA ASEGURADA: Es el monto asegurado que limita la
responsabilidad de la compafiia aseguradora en caso de uno o varios eventos asegurados.
SEGUNDA: OBJETO DEL CONTRATO. I) El objeto del contrato es que la Coniratista explote un
negocio de comida rapida bajo el nombre comercial "Mister Donut” en el Aeropuerto, para lo cual
la CEPA le otorga un local identificado como: TRES - CERO UNO E, cuya extensién superficial es
de CUARENTA Y CINCO METROS CUADRADOS ubicado en la tercera planta del Edificio
Terminal de Pasajeros del Aeropuerto. If) El contrato fue adjudicado en virtud del proceso de
Concurso Publico CEPA 01/2015 “Seleccién de Operadores para cuatro locales de alimentos para
la nueva plaza de comida del Aeropuerto Internacional de El Salvador, monsefior Oscar Arnulfo
Romero y Galdamez”, en ese sentido la Contratista se obliga a cumplir todas las condiciones,
mandatos, prohibiciones y responsabilidades establecidas en las Bases del Concurso Publico en
mencidn, emitidas por la CEPA en febrero de 2015. If) Los documentos contractuales son los
siguientes: a) Bases de Concurso Publico CEPA 01/2015 “Seleccidén de Operadores para cuatro
locales de alimentos para la nueva plaza de comida del Aeropuerto Internacional de Ei Salvador,
Monsefior Oscar Arnulfo Romero y Galdamez”, emitidas por CEPA en febrero de 2015; b) Punto
Cuarto del Acta nimero 2710 de fecha 3 de marzo de 2015; ¢) Notificacién Ref: GG-141/2015 del
9 de marzo de 2015; y d) El presente contrato; cualquier diferencia de informacién entre los
mismos, prevalecera lo establecido en el contrato, y por tanto su contenido es de estricto
cumplimiento. TERCERA: PAGQ INICIAL. La Contratista cancela en este acto a la CEPA la
cantidad de quince mil dolares de los Estados Unidos de Ameérica (US$ 15,000.00) mas el
Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacidon de Servicios (IVA), en concepto
de Derecho de Llave por el local TRES - CERO UNO E, relacionado en la clausula anterior.
CUARTA: CANON MENSUAL_ Y FORMA DE PAGO. la Coniratista se obliga a cancelar
mensualmente a la Comisién, por la explotacion objeto del contrato, una renta minima
garantizada de sesenta délares de los Estados Unidos de América (US$ 60.00) por metro
cuadrado, més el Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacién de Servicios
(IVA), o el trece punto cincuenta por ciento (13.50%) Sobre Ingresos Brutos mensuales, deducido
el IVA, a pagar cual fuera mayor, mas el IVA; pagadero en forma anticipada, fija y sucesiva a partir
de la fecha en que la CEPA entregue a la Contratista el local relacionado en la clausula segunda
"Objeto del contrato”, lo que se hard constar mediante acta suscrita entre representantes de
ambas partes, la cual serd parte integrante del contrato. QUINTA: w
INFORME MENSUAL DEL INGRESO. I) La Contratista deberd Hevar libros de contabilidad donde

registrara el Ingreso Bruto Real de la operacion y explotacién del negocio, objeto del contrato; IT)



Dentro de los primeros diez dfas calendario de cada uno de los meses comprendidos en el plazo,
la Contratista presentara a la Comisién un informe detallado, documentado y certificado por su
Contador, del Ingreso Bruto Real correspondiente al mes anterior por concepto de operacion y
explotacion del negocio, entendiéndose esta fecha también como la limite para cancelar el o los
excedentes de renta minima, si los hubiere, que resultare de la revision por parte de la CEPA de
los referidos informes; I} La presentacién de estos informes comenzara a surfir efecto a partir de
la finalizacién del primer mes de operacién; IV) Para este efecto, asi como para los demés en que
tenga participacion el Contador de la empresa, la Contratista se obliga a dar a conocer a la
Comisién, antes de presentar su primer informe, el nombre de la persona que fungird como
Contador. Asimismo, con la oportunidad debida comunicara a la CEPA cualquier cambio en la
designacién de la citada persona; y, V) La Comisién por su parte, se reserva el derecho de
establecer un sistema de control mediante computadora o cualguier otro medio gue estime
conveniente, del inventario y de los ingresos del negocio de la Contratista, asi como de efectuar
en cualquier momento, por medio de sus personeros, las inspecciones y comprobaciones
necesarias en los registros contables del negocio, a fin de determinar la exactitud de los informes

presentados por la Contratista. SEXTA: EQUIPAMIENTO, DISTRIBUCION Y USO DEL LOCAL. I)

La Contratista presentard a fa Comisién para su previa aprobacién escrita, los planocs de
distribucién y uso del local, metodologia constructiva, disefio, materiales, equipamiento,
amueblamiento y decoracién del local asignado. Las labores de adecuacién y equipamiento del
referido local serd suministrados e instalados por la Contratista a su propio costo; y II) La
Contratista debera adecuarse a la politica de disefio y estética de locales y espacios comerciales
del Edificio Terminal de Pasajeros del Aeropuerto. SEPTIMA: OTROS PAGOS DE LA
CONTRATISTA. Independientemente del canon de Explotacion, la Contratista sera responsable
de pagar los costos de adecuacion del local, suministro de energfa elécirica y el correspondiente
cargo por uso de red, agua potable, tratamiento de aguas negras, recoleccién y disposicion final
de desechos sélidos, instalacidén de telefonia interna, externa e Internet en caso de ser
suministrados por el Aeropuerto; asi como cualquier otro servicio necesario para el ejercicio de |a
Explotacién objeto de este Contrato, siendo entendido que todos estos pagos no estan
comprendidos dentro del precio de la explotacion a que se refiere la clausula Cuarta. OCTAVA:

PLAZO DEL CONTRATO. I) El plazo del Contrato es por cinco afios, periodo comprendido del

uno de abril de dos mil quince al treinta y uno de marzo de dos mil veinte; H) Dicho plazo podra
prorrogarse en las condiciones que CEPA determine; TIT) El local que se ha dado es de carécter

temporal; por lo tanto, cuando ta CEPA lo requiera para cualquier otro fin debidamente justificado



por la Junta Directiva, la Contratista debera proceder a desocuparlo dentro de los treinta dias
siguientes a la notificacidn escrita que le sea remitida por parte del Gerente Aeroportuario, sin
que por ello exista compromiso alguno por parte de la Comisién de otorgarle un nuevo local; y
IV) 5i durante [a vigencia del contrato la Contratista decidiera no continuar con el mismo, se le
cobraran tres meses de canon mensual adicionales contados a partir de |a fecha de desocupacién
del local, para lo cual se elaborard un acta de recepcién de facilidades donde se establezca que
CEPA recibe el local bajo las mismas condiciones en que fue entregado; no obstante, si el tiempo
faltante para la terminacion del contrato fuere menor a tres meses, se cobrara el tiempo restante
hasta la terminacién del mismo. NOVENA: INSTALACION DE ROTULOS, CARTELES Y OTROS. I)
Sin la previa aprobacién escrita de la CEPA, la Contratista no podra instalar, mantener, ni exhibir
rotulos, carteles u otros similares dentro o fuera del local asighado. Una vez permitido lo anterior,
su uso quedara sujeto a las regulaciones establecidas por 1a Comision en el Aeropuerto; vy, II)
Cuando la Contratista contravenga [o dispuesto en el romano anterior y reciba aviso o
notificacién por escrito de parte de la Comision, deberd retirar, borrar o cubrir con pintura a
satisfaccion de la Propietaria, todos y cada uno de los rétulos, carteles u otros similares instalados
o exhibidos; y en caso que la Contratista no cumpliere dicha exigencia, la CEPA podra flevar a
cabo el trabajo necesario y la Contratista reembolsard de inmediato a ésta, e} costo de la labor
realizada. DECIMA: RESTRICCIONES EN EL USO DEL LOCAL. E| uso del local asignado a la
Contratista estard sujeto, de su parte, al cumplimiento de las regulaciones que la Comisién
establezca para la operacion del Aeropuerto. En tal sentido, queda entendido que la Contratista
estara sujeta a las siguientes restricciones en el uso del local autorizado, en la forma que sigue: I)
La CEPA, previo aviso a la Contratista, o de manera inmediata en casos de fuerza mayor o caso
fortuito, podré relocalizar, cerrar o solicitar el cierre temporal o permanente de cualquier 4rea
dentro del Aeropuerto, incluyendo el local de la Contratista. En tales supuestos, la Contratista
exime desde ya a la Comision de todos y cada uno de los reclamos, demandas o acciones que
pudiere tener en su contra y que provengan del cierre o relocalizacién de la referida area. En todo
caso, si se tratara de cierres temporales la Contratista podra requerir a la Comision que se dé por
termina do el contrato sin responsabilidad para las partes, siempre y cuando no esté de acuerdo
en esperar la reapertura correspondiente. El cierre permanente dara lugar a rescindir el contrato,
sin responsabilidad para las partes; o) La Contratista no podra ejecutar actividad alguna, ni
permitir interferencias que afecten el normal desarrollo de las diferentes actividades del
Aeropuerto en el local asignado. Tampoco podré interferir en el buen funcionamiento o el acceso

a los sistemas de drenaje, alcantarillas, acueductos, comunicaciones, proteccién contra incendio, y



cualquier otro sistema instalado para el normal desarrollo de las operaciones en el Aeropuerto;
III) La Contratista no podra realizar ni permitir acto alguno, que invalide o esté en conflicto con
alguna péliza de seguros que cubra cualquier érea o actividad del Aeropuerto, o que constituyere
una situacién adicional que aumente los riesgos normaimente relacionados con las operaciones
permitidas por este contrato. En tal sentido, si la Contratista no cumple con toda disposicion
establecida por la Propietaria y por causa de ello los costos de los seguros en el Aeropuerto
fueren méas elevados de lo que son ordinariamente, la Contratista, a su opcién, podra, (i)
proporcionar las pélizas de seguro equivalentes, aprobadas por la CEPA, o (i) le pagara a ésta el
incremento en los costos de las primas originados por su incumplimiento; IV) La Contratista
llevard a cabo el mantenimiento de sus equipos en el local y de acuerdo con las normas
nacionales e internacionales y regulaciones que CEPA dicte para ese efecto; y, V) La Comisién, por
medio de sus funcionarios, empleados, agentes, representantes, Contratistas y/o suministrantes
de servicios U otros, tendra pleno derecho paré entrar én el local asignado a la Contratista, con el
objeto de inspeccionar o realizar en ella cualquier acto de los que la Propietaria estuviere
facultada a realizar, por disposicién de la Ley, de sus propias regulaciones, o por el contrato; todo
ello, previa coordinacién con la Contratista, quien haga sus veces, o la persona encargada que se
encontrare al momento de la inspeccién. DECIMA PRIMERA: PROYECTOS CONSTRUCTIVOS,
OPERATIVOS, ESTUDIOS COMERCIALES Y OTROS. En caso que la CEPA durante la vigencia del
contrato, desarrolle entre otros, proyectos constructivos, proyectos de mejoramiento de la
operatividad del AIES, actualizacién del Plan Maestro del Aeropuerto Internacional de El Salvador
o por la aplicacién de paliticas comerciales emanadas de estudios autorizados por Junta Directiva
de la Comisidén, que rigen la Explotacién Comercial del Aeropuerto y que incluya entre ofros, pero
sin limitario, la adjudicacién de procesos o competencias publicas, que afecten el local objeto del
contrato, la CEPA podréd modificar el contrato de explotaciéon de negocios, en el sentido de
reubicar u otorgar un nuevo local aprobado por ambas partes, sin afectar la operatividad del
Aeropuerto y de usuarios del mismo, o dar por terminado unilateralmente dicho contrato por las
razones antes mencionadas en caso gue no proceda la reubicacién, lo cual serd comunicado con

treinta (30) dias de antelacion. DECIMA SEGUNDA: OBLIGACIONES VARIAS DE LA

CONTRATISTA. Son obligaciones de la Contratista: I) Supervisar la conducta de sus empleados y
exigir a su personal el uso de uniformes y portar carné u otros medios equivalentes de
identificacién; IT) Proporcionar y mantener en buen estado todo el equipo de seguridad y de
proteccién contra incendios de la clase y naturaleza que le fueren requeridos en razén de la

indole de sus operaciones, o por disposicién de cualquier Ley, Reglamento, u Ordenanza,



emitidas por las autqridades competentes; IH) Establecer las medidas de control necesarias para
garantizar la seguridad en el local asignado; IV) Depositar los desperdicios de basura y demas
materiales de desecho, en los recipientes y lugares establecidos por la CEPA para tal efecto; V) Al
finalizar el contrato de Explotacion de Negocios debera entregar a CEPA el local otorgado en
dptimas condiciones en las cuales fue entregado, en un plazo no mayor de un mes. Caso
contrario la Comision realizaré las actuaciones necesarias y las deducird de la Garantla de
Cumplimiento de Contrato; VI) Cumplir con toda la legislacién laboral relacionada con sus
empleados que laboren en las instalaciones del Aeropuerto; VIT) Guardar la confidencialidad de Ia
informacién que se le proporcione y de las recomendaciones que formule; en consecuencia no
podré utilizar o proporcionar para fines ajenos a lo pactado, informacién que la Comision le
proporcione, asi como la que se genera a través de las aseguradoras involucradas desde cualquier
punto de vista con la CEPA; y, VII) No orientar sus recomendaciones buscando beneficios
particulares para si misma. DECIMA TERCERA: ACATAMIENTO OBLIGATORIO DE NORMATIVA

Y REGULACIONES. I) La Coniratista se obliga a cumplir en todo momento y bajo cualquier
circunstancia todas las disposiciones contenidas en las Regulaciones de CEPA en su relacién con
la administracién, mantenimiento, operacién y proteccion del Aeropuerto, asimismo sera
responsable de que éstas sean acatadas por su personal, visitantes, y otros, entre estas: a) Las
normas nacionales e internacionales, aplicables; tales como, pero sin limitarse: de seguridad
aeroportuaria y de seguridad a la Aviacién Civil establecidas en el Programa de Seguridad del
Aeropuerto, Procedimientos y Convenios suscritos por el Estado de E! Salvador, RAC 139
Regulacién para la Certificacion y Operacion de Aerédromos de la Autoridad de Aviacién Civil de
El Salvador; asi como cualquier otra normativa o regulacién que surja durante la vigencia del
contrato; b) Las Regulaciones de CEPA vigentes y futuras durante la ejecucién del contrato; II) Por
otra parte, queda especialmente convenido que la Contratista no tendrd derecho a formular
reclamacién alguna por concepto de molestias o inconvenientes que pudieran surgir como
consecuencia del cumplimiento de las Regulaciones de CEPA; y, Il) Queda convenido que cuando
por razones de seguridad nacional, la Comisién requiera hacer inversiones extraordinarias dentro
del local autorizado y que es propiedad de la Comision, las cuales conlleven a cumplir con
normas y estdndares internacionales, habré modificaciones en el contrato, las cuales serdn
debidamente justificadas. DECIMA CUARTA: CUIDADO, MANTENIMIENTO Y REPARACION

DEL LOCAL Y EQUIPOS DE LA CONTRATISTA. La Contratista queda obligada, por si o mediante

contrataciéon con terceros, a: I) Mantener y reparar pisos, paredes, columnas, aire acondicionado;

persileria de aluminio, paneles de vidrio y cielo falso, en caso que aplique, dentro del local



asignado; y, I) Mantener todos sus equipos, mobiliario y accesorics y demas instalaciones en
buen estado de funcionamiento, asi como realizar en los mismos las reparaciones, reposiciones y
pinturas requeridas en razén de la calidad y demas caracteristicas de sus materiales, de acuerdo a

las polfticas del AIES. DECIMA QUINTA: MODIFICACION O AMPLIACION DEL_LOCAL

ASIGNADO, I) La Contratista, previa aprobacién escrita de la Propietaria, podrd modificar o
ampliar el local que le ha sido asignado. No obstante, antes de celebrar cualquier convenio para
realizar dichos trabajos, la Contratista presentara a la Comisién una solicitud de construccién de
acuerdo a los formularios elaborados por ésta, acompafiada de los planos y especificaciones de la
obra propuesta y el nombre de la persona o empresa a quien se le encomendaré dicho trabajo. A
este respecto, quéda expresamente convenido gue en relacién con cualquier autorizacion de
construccion, la CEPA le exigira a la Contratista rendir a su favor las fianzas que estime
convenientes, a fin de garantizar los bienes y propiedades suyas o de terceras personas. Nada de
lo dispuesto anteriormente serd interpretado en el sentido de que afecta o limita en forma alguna
las facultades de |la Comisidn para planificar, desarrollar y establecer mejoras de capital de
cualquier clase en el Aeropuerto; II) Cualquier modificacidn ¢ ampliacién aprobada, se ejecutard
con mano de obra y materiales de primera calidad y su construccion estara sujeta a inspeccién de
la Propietaria durante su ejecucién y después de su terminacion, asumiendo la Contratista la
responsabilidad total por los riesgos originados de su ejecucién; y, II) Las mejoras permanentes
efectuadas en las instalaciones asignadas a la Contratista y que no pueden ser removidas sin
causar dafio a dichas instalaciones, pasaran a ser propiedad de la CEPA a la terminacién del
contrato, sin que ésta deba pagar por las mismas, salvo que la Contratista se comprometa a
reparar los dafos causados por la remocidn a satisfaccion de la Comision. DECIMA SEXTA:

CERTIFICADO, LICENCIAS Y PERMISOS. I) La Contratista queda obligada a obtener por su

propia cuenta y costo todas las Licencias, Franquicias, Certificados y Permisos, que sean
requeridos por CEPA y por cualquier autoridad gubernamental, a fin de efectuar las operaciones y
actividades propias de la Explotacién; y, I} Durante la ejecucién del presente contrato, CEPA
podréd requerir a la Contratista presentar la documentacion que acredite la vigencia de los
documentos sefialados en el romano precedente y otros que la Comisién estime pertinentes

relacionados con la ejecucién contractual. DECIMA SEPTIMA: MANTENIMIENTO DEL LOCAL

ASIGNADO. La CEPA sera responsable de corregir cualquier deficiencia estructural que ocurra en
el local asignado a la Contratista y proveerd mantenimiento del sistema central de aire
acondicionado; sin embargo, si dicha deficiencia ocurriere por negligencia imputable a la

Contratista, sera por cuenta y riesgo de ésta la correccidén y gastos de la misma, todo a entera



satisfaccion de la Comisién y dentro del plazo que ésta establezca. En caso que la Contratista no
efectle las reparaciones segin se exige, la Propietaria efectuard dichas reparaciones y la

Contratista le reembolsara a ésta los gastos incurridos. DECIMA OCTAVA: MODIFICACIONES

DEL CONTRATO. la CEPA y la Contratista podrdn modificar el contrato, por medio de
Instrumentos debidamente autorizados por ambas partes, numerados en forma correlativa, y
suscritos por el Representante Legal de la Contratista, o Apoderado debidamente acreditado, y la
persona autorizada para ello por la Junta Directiva de la Comisién. Dichas modificaciones
formaran parte integrante del contrato, y por tanto serdn de estricto cumplimiento para los

Contratantes. DECIMA NOVENA: POLIZA DE SEGURO. I) La Contratista presenta a la firma de

contrato a satisfaccion de CEPA, copia de la Péliza de Seguro de Responsabilidad Civil, por el
valor de once mil cuatrocientos treinta délares de los Estados Unidos de América (US$
11,430.00), para cubrir cualquier responsabilidad civil que se genere durante la ejecucion del
contrato en el local asignado; I) La cobertura de dicha péliza es por limite dnico y combinado
para lesiones y/o muerte de terceros incluyendo personal de CEPA y dafios a la propiedad de
terceros, incluyendo propiedad de esta Comisién, con motivo de las actividades, operaciones, uso
y ocupacién de las instalaciones del Aeropuerto; vigente por el plazo contractual mas noventa
dias adicionales a dicho plazo; I} La vigencia de dicha péliza es por el plazo contractual mas tres
meses adicionales a dicho plazo; IV) La Contratista indemnizaré y relevard a la CEPA de toda
responsabilidad y riesgo, asi como de los gastos que surjan de los mismos y que puedan ser
imputados a la Comision, sea por ley, o porque provengan de lesiones a personas, incluyendo
muertes y dafios a la propiedad, y sus consecuencias, siempre y cuando dichas afectaciones
hayan sido causadas por las operaciones o actividades de la Contratista en el Aeropuerto; V)
Queda igualmente convenido que la Contratista deberd indemnizar a la CEPA por cualquier
pérdida o dafios causados en bienes propiedad de la Comisién, por los cuales la Propietaria
pudiera ser responsable, ya sea por actos u omisiones de la Contratista, o de sus representantes,
empleados, o agentes, o cuando la pérdida o el dafio que surja de dichos actos u omisiones sean
el resultado de la negligencia, descuido, violacién de regulaciones, actos u omisiones ilicitos de
cualesquiera de dichas personas; y, VI) La Contratista se compromete, mediante Declaracién
Jurada, a presentar quince dias antes del vencimiento de la Péliza de Responsabilidad Civil la
prérroga de la misma. VIGESIMA: TERMINACION DEL CONTRATO POR LA CEPA. Sin perjuicio
de las otras causales de terminacién de contrato mencionadas en el texto del presente
instrumento, y de cualquier otro derecho o recurso de que disponga la Contratista, la Propietaria

procedera a dar por terminado el contrato, sin ninguna responsabilidad para la Comisién, y sin



necesidad de accidon judicial, pudiendo otorgar a terceros la explotacion objeto de este
instrumento, en los casos siguientes, que se consideraran causales de terminacién de contrato: I)
Por incumplimiento contractual de la Contratista; II) Si la Contratista durante la gjecucién del
presente contrato, no presenta la documentacién que CEPA le requiera, con el proposito de
verificar |a legalidad de sus operaciones dentro de las instalaciones del AIES, en el plazo indicado
por la Comisién; IIT) Por abandono del negocio por parte de la Contratista por mas de diez dias
hébiles consecutivos; IV) Si la Contratista fuere declarada en quiebra o hiciese cesion general de
sus bienes; V) En caso que la Contratista, sin previo consentimiento escrito de la Comision,
cediese a otra persona, natural o juridica, los derechos y obligaciones contenidos en el contrato;
VI) Si recayere embargo o cualquiera otra clase de resolucion judicial en la que resultaren
afectados, todo o parte de los equipos, mobiliario, instalaciones y demaés bienes propiedad de la
Contratista afectos al contrato; VII) Si la Contratista no subsana o corrige la falta de cumplimiento
o violacion de alguna de las obligaciones contraidas en el contrato, después de pasados treinta
dias contados a partir del dia siguiente a la fecha en que la CEPA notifique por escrito tal
incumplimiento o violacién; y, VIII) Si para cumplir con las obligaciones contractuales, la
Contratista violare o desobedeciere las Leyes, Reglamentos u Ordenanzas de la Repulblica y si no
corrigiere las mismas dentro de un plazo no mayor de quince dias de la notificacién hecha por el

Propietario. VIGESIMA PRIMERA: TERMINACION DEL CONTRATO POR MUTUO ACUERDO. El

contrato podra darse por terminado por mutuo acuerdo, para lo cual las partes deberén de
manifestarlo por escrito y la Junta Directiva de CEPA deberd emitir el respectivo acuerdo de
autorizacidn, posteriormente los representantes legales de ambas partes deberan firmar el
respectivo documento de terminacidn de contrato para que el conirato se dé por terminado y sus
efectos cesen, sin responsabilidad para las partes; excepto para la Contratista de cumplir con la
entrega del local en dptimas condiciones en las cuales le fue entregado. VIGESIMA SEGUNDA:
FUERZA MAYOR O CASQO FORTUITO. No se considerara que las partes hayan incumplido las
obligaciones del contrato, si tales incumplimientos derivan o son consecuencia directa de eventos
de fuerza mayor o caso fortuito. VIGESIMA TERCERA: RECURSOS DE LA CONTRATISTA
CONTRA RESOLUCIONES DE LA CEPA. I) La Contratista tendra derecho a recurrir ante la Junta

Directiva de la Comisién, en caso de considerar improcedente cualquier resclucion de la
Administracion de la CEPA relacionada con la terminacién del contrato o con la viclacion de fos
términos y condiciones del mismo; ) El recurso correspondiente, junto con todas las pruebas y
argumentos que la Contratista estime pertinentes, deberé ser interpuesto dentro de los diez dias

siguientes al de la notificacién respectiva; y, ) La resolucién que la Junta Directiva emita



respecto del asunto planteado seré definitiva ante CEPA. VIGESIMA CUARTA: CONTROVERSIAS
ENTRE LA CONTRATISTA Y OTRAS CONTRATISTAS EN EL AEROPUERTO. En el caso de surgir

cualquier conflicto entre la Contratista y otros Contratistas de Servicios en el Aeropuerto,
relacionado con la determinacién de los derechos, alcances y limitaciones que corresponden a
cada Contratista en las Instalaciones Aeroportuarias, la CEPA dirimird la pugna existente
determinando lo que a cada uno corresponda, y la resolucién que ésta provea, serd final y no

admitira recurso alguno. VIGESIMA QUINTA: GARANTIA DE CUMPLIMIENTO DE CONTRATO.

I) La Contratista otorga en este momento a favor y satisfaccién de la Comisién una Garantia de
Cumplimiento de contrato, por la cantidad de nueve mil trescientos diez délares de los
Estados Unidos de América {(US$ 9,310.00), para responder por el exacto cumplimiento de
todas y cada una de las obligaciones emanadas del contrato; II) Dicha Garantia es entregada con
vigencia por el plazo contractual més noventa dfas adicionales; HI) Garantia gue cumple con el
requisito de haber sido emitida por una institucién bancaria, crediticia o de seguros, autorizada
por la Superintendencia del Sistema Financiero de El Salvador. VIGESIMA SEXTA:
ADMINISTRADOR DE CONTRATO. La Contratista podré contactar a la Jefatura Administrativa
del AIES, quien serd la Administradora del Contrato. VIGESIMA SEPTIMA: CASO DE MORA. 1)
Queda especialmente aceptado por parte de la Contratista, que en caso de mora en el pago de
cualquiera de las cantidades de dinero correspondientes al contrato se aplicaré el dos por ciento
de interés mensual, de conformidad a las Tarifas del Aeropuerto y su Reglamento. IT) Si la mora
persistiere por mas de sesenta dfas, la CEPA se reserva el derecho de hacer efectiva la Garantia de
Cumplimiento de Contrato, el plazo del contrato se entenderd por caducado, y la Propietaria
tendra derecho a exigir a la Contratista el pago total del contrato y sus accesorios, asi como la
inmediata desocupacion del local asignado, sin necesidad de requerimiento de pago, ni diligencia
judicial o administrativa al respecto, pudiendo la Comisién cobrar ejecutivamente las sumas

adeudadas. VIGESIMA OCTAVA: SOLUCION DE CONFLICTOS Y ARBITRAJE. I) Arreglo Directo:

En caso de surgir diferencias o conflictos entre las partes durante la ejecucidon del presente
contrato, éstas acuerdan procurar la solucién de tales diferencias mediante el Arreglo Directo, sin
otra intervencion que la de ellos mismos, sus Representantes o delegados especialmente
acreditados, con plazo maximo de treinta dias calendario. El canon o renta minima que la
Contratista estd obligada a cancelar, y/o cualquier otra obligacién de pago, no estaran sujetos a
medios alternativos de solucién de controversias. II) Arbitraje: Cualquier controversia que dentro
de un plazo de quince dias, no hubiere podido ser resuelta en la fase de arreglo directo, sera

sometida a conocimiento de arbitros en derecho, nombrados de acuerdo a lo dispuesto en la



legislacién vigente. E! Tribunal de Arbitraje estard integrado por tres arbitros, nombrados, uno por
cada parte, dentro de los quince dias siguientes a [a fecha en que una de las partes notifique por
escrito a la otra, su decision de someter a arbitraje la controversia; y el tercero, quién actuara
como presidente del tribunal, serd nombrado por los dos primeros arbitros, quienes tendran un
plazo no mayor a siete dias para designar el tercero. Si una de las partes no procede a la
designacién de su &rbitro dentro del plazo de quince dias, o si los arbitros ya designados no
logran ponerse de acuerdo en el nombramiento del tercero dentro de los siete dias que antes se
indican, cualquiera de las partes podra acudir al Centro de Mediacién. Conciliacion y Arbitraje de
la Camara de Comercio e Industria de El Salvador, para que se haga la designacién
correspondiente. La sede del arbitraje serd El Salvador y debera conducirse en idioma castellano.
Los gastos de arbitraje seran pagados por cada una de las partes, con excepcidén del tercer
arbitro, cuyos costos seran cubiertos en un cincuenta por ciento por cada una de las partes. No
podré ser materia de arbitraje el cobro de lo adeudado a CEPA en concepto de canones de
arrendamiento, tarifas aplicables por este contrato y toda otra suma adeudada en cualquier
concepto, pudiendo en este caso CEPA reclamarlos por las acciones legales correspondientes,
VIGESIMA_NOVENA: HORARIO DE SERVICIO. I) La Contratista mantendrd un horario de
servicios adecuado a los itinerarios de vuelo de las aerolineas que operan en el Aeropuerto, de
acuerdo a la naturaleza y caracteristicas de su negocio; If) Dicho horario serd sometido a la
aprobacién previa escrita de la CEPA, y podré ser modificado por la Comisién, mediante nota a la

Contratista o circular emitida por la Gerencia Aeroportuaria. TRIGESIMA: LUGAR DE

NOTIFICACIONES. Toda correspondencia, comunicacién, o asunto relacionado con la ejecucion y

efectos del presente Contrato, se efectuard por escrito a las siguientes direcciones: I) A la CEPA:
En la Jefatura Administrativa del AIES, ubicada en el Edificio Administrative del Aeropuerto, San
Luis Talpa, departamento de La Paz.

II) A la Contratista:

Cualquier cambio de direccion,
teléfono o correo electrénico deberd ser comunicado inmediatamente por escrito a la otra parte.

TRIGESIMA PRIMERA: JURISDICCION. Para los efectos del presente Contrato, las partes sefialan

como domicilio especial el de esta ciudad de San Salvador, sometiéndose expresamente a la
jurisdiccion de sus tribunales competentes. En caso de accién judicial la Contratista releva de la
obligacién de rendir fianza al Depaositario que se nombre y que serd designado por la CEPA. Asi

nos expresamos, conscientes y sabedores de los Derechos y Obligaciones reciprocas que por este



acto surgen entre cada una de nuestras Representadas, en fe de lo cual, leemos, ratificamos y
firmamos dos ejemplares del presente Contrato por estar redactado a nuestra entera satisfaccidn,

en la ciudad de San Salvador, a los ocho dias del mes de abril de dos mil quince,

COMISION EJECUTIVA SISTEMAS COMESTIBLES, S. A. DE C. V.
PORTUARIA AUTONOMA

Emérito ¢ onterf@ég;::,_
His ) ";/ —r

En la ciudad de San Salvador, a las diez horas del dia ocho de abril de dos mil quince. Ante mi,
GABRIELA EMILIA MENDEZ TORRES, Notario,
o, comparecen los sefiores: EMERITO DE JESUS
VELASQUEZ MONTERROZA, de
cincuenta y nueve afios de edad, Ingeniero Agricola, -
. @ quien doy fe de conocer, portador de su Documento Unico de Identidad nimero
y Ndmero de Identificacidn
Tributaria
actuando en su calidad de Gerente General y Apoderade General
Administrativo de la COMISION EJECUTIVA PORTUARIA AUTONOMA, Institucién de Derecho
Publico, Personalidad Juridica propia y con cardcter auténomo, con Nimero de Identificacion
Tributaria
de este domicilio, que en el transcurso del anterior instrumento se denominé “la CEPA”,
“la Comision” o “la Propietaria”; y de setenta y nueve afios
de edad, Diplomatico, . @ quien hoy conozco e identifico por medio de su

Documento Unico de Identidad némero



y NUmero de Identificacién Tributaria

actuando en nombre y representacién, en su
calidad de Director Presidente de la Junta Directiva de la sociedad que gira bajo la denominacién
“SISTEMAS COMESTIBLES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE”, que puede
abreviarse “SISTEMAS COMESTIBLES, S. A. DE C. V.”, de nacionalidad salvadorefia, del domicilio

de Santa Tecla, departamento de La Libertad, con Nimero de Identificacion Tributaria
que en el
transcurso del anterior instrumento se denomind “la Contratista”; ambas personerfas que mas
. adelante relacionare; y en tal caracter ME DICEN: I) Que reconocen como suyas las firmas puestas
la[ pie del documento anterior, las cuales son ilegibles, por haber sido puestas de su pufio y letra,
y a mi presencia, en el carécter en que actian en el Contrato a que se refiere el documento
mencionado. II) Que asimismo, reconocen los derechos y obligaciones contenidos en dicho
documento, el cual ha sido otorgado en esta ciudad y en esta fecha, constando de siete hojas de

papel simple. El referido documento lo he tenido a la vista y doy fe que es relativo a un Contrato’_

de Explotacion de Negocios, cuyo objeto es que la Contratista explote un negocio de comida .-

rapida bajo el nombre comercial "Mister Donut” en el Aeropuerto, para lo cual la CEPA le otorga
un local identificado como TRES - CERO UNO E, cuya extensién superficial es de CUARENTA Y
CINCO METROS CUADRADOS ubicado en la tercera planta del Edificio Terminal de Pasajeros del
Aeropuerto; que el contrato fue adjudicado en virtud del proceso de Concurso Pudblico CEPA cero
uno/dos mil quince “Seleccién de Operadores para cuatro locales de alimentos para la nueva
plaza de comida del Aeropuerto Internacional de El Salvador, monsefior Oscar Arnuifo Romero y
Galddmez”, en ese sentido la Contratista se obliga a cumplir todas las condiciones, mandatos,
prohibiciones y responsabilidades establecidas en las Bases del Concurso Publico en mencion,
emitidas por la CEPA en febrero de dos mil quince, las cuales forman parte integrante del
contrato; que la Contratista cancela en este acto a la CEPA la cantidad de quince mil délares de
los Estados Unidos de América mas el Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la
Prestacién de Servicios (IVA), en concepto de Derecho de Llave por el local TRES - CERO UNO E;
que la Contratista debera cancelar a la Propietaria, por la explotacion objeto del contrato, una
renta minima garantizada mensual de sesenta ddlares de los Estados Unidos de América por
meiro cuadrado, mas el Impuesto a la Transferencia de Bienes Muebles y a la Prestacion de
Servicios {IVA), o el trece punto cincuenta por ciento Sobre Ingresos Brutos mensuales, deducido

el IVA, a pagar cual fuera mayor, mas el IVA; pagadero en forma anticipada, fija y sucesiva a partir



de la fecha en que la CEPA entregue a la Contratista el local relacionado en la clausula segunda
“Objeto del contrato”, lo que se hard constar mediante acta suscrita entre representantes de
ambas partes, la cual serd parte integrante del contrato; que la Contratista presentd, a entera
satisfaccion de la CEPA, una Garantia de Cumplimiento de Contrato, por la cantidad de nueve mil
trescientos diez dolares de los Estados Unidos de América, para responder por el exacto
cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones emanadas del contrato, vigente durante el
plazo contractual mas noventa dfas adicionales a dicho plazo; que el plazo del contrato es por
cinco afios, perfodo comprendido del uno de abril de dos mil quince al treinta y uno de marzo de
dos mil veinte; que la Contratista presentd copia de Péliza de Respdnsabilidad Civil a entera
satisfaccion de la Comisién, por el valor de once mil cuatrocientos treinta ddlares de los Estados
Unidos de América, para cubrir cualquier responsabilidad civil que se genere en el local, vigente
por el plazo contractual méas noventa dias adicionales a dicho plazo. El contrato contiene las
clausulas de registro contable e informe mensual del ingreso, proyectos constructivos,
terminaciéon del contrato por mutuo acuerdo,.solucién de conflictos y arbitraje; asi como otras
clausulas acostumbradas en esta clase de instrumentos, las cuales los comparecientes me
manifiestan conocer y comprender y por ello las otorgan; y yo, la suscrita Notario, DOY FE: de ser
auténticas las firmas relacionadas, por haber sido puestas en mi presencia por los
comparecientes, y de ser legitima y suficiente la personeria para actuar en nombre de sus
representadas, por haber tenido a la vista, respecto al primer compareciente: a) El punto cuarto
del acta numero dos mil setecientos diez, de la sesién de Junta Directiva de la Comisidn celebrada
el dia tres de marzo de dos quince, por medio del cual se autorizé la suscripcién del contrato de
“Explotacion de Negocios” entre fa CEPA y "SISTEMAS COMESTIBLES, S. A. de C. V.”; asimismo se
autorizé al Gerente General de CEPA en su calidad de Apoderado General Administrativo para
suscribir el referido contrato; y, b) Testimonio de Escritura Matriz de Poder General
Administrativo, otorgado en esta ciudad, a las once horas del dia veintinueve de agosto del dos
mil catorce, ante los oficios notariales de José Rafael Larromana Escobar, en el cual consta que el
Ingeniero Nelson Edgardo Vanegas Rodriguez, en su calidad de Presidente de la Junta Directiva y
Representante Legal de la Comision, confirié Poder General Administrativo, amplio y suficiente en
cuanto a derecho corresponde a favor del Gerente General, el ingeniero Emérito de Jesis
Velasquez Monterroza, para que en nombre y representacién de CEPA administre todos los
bienes de ésta como si el propio otorgante lo hiciere, y por medio def cual tiene dentro de sus

facultades suscribir documentos como el presente. Asimismo, el notario autorizante dio fe de la




existencia legal de CEPA, y de las facultades con que actué el ingeniero Vanegas Rodriguez, como
otorgante de dicho Poder; por tanto el compareciente se encuentra facultado para otorgar el
presente acto. Respecto al segundo compareciente: a) Testimonio de Escritura Matriz de
Modificacién e incorporacidn integra del nuevo texto del pacto social de “SISTEMAS
COMESTIBLES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL VARIABLE", que puede abreviarse "SISTEMAS
COMESTIBLES, S. A. de C. V., otorgada en esta ciudad, a las quince horas del dia cuatro de
febrero de dos mil once, ante los oficios notariales de Eduardo Antonio Arias Rank, debidamente
inscrita en el Registro de Comercio, el dia siete de abril de dos mil once, al nimero
del Registro de Sociedades; en la cual consta
que la naturaleza, nacionalidad, régimen, denominacién y domicilio de la sociedad son los antes
expresados; que su plazo es indeterminado; que entre sus finalidades se encuentra la fabricacion,
distribucién y venta de toda clase de comida rapida, productos de panaderfa y en general todo
tipo de alimentos en sus restaurantes o a través de servicio a domicilio, asi como la explotacion
de toda clase de actividades industriales, comerciales y de servicios; que la junta general formada
por los accionistas legalmente convocados y reunidos es el érgano supremo de la sociedad; que
la direccién y administracion de la sociedad estd confiada a una junta directiva, integrada por un
director presidente, un director secretario y un director propietario y tres directores suplentes, y
duran en sus funciones cinco afios, pudiendo ser reelectos; b) Testimonio de Escritura Matriz de
Modificaciéon del pacto social de “SISTEMAS COMESTIBLES, SOCIEDAD ANONIMA DE CAPITAL
VARIABLE", otorgada en esta ciudad, a las doce horas del dia dos de abril de dos mil catorce, ante
los oficios notariales de Sonia Clementina Liévano de Lemus, debidamente inscrita en el Registro
de Comercio, el dia dieciocho de junio de dos mil catorce, al nGmero
el Registro de Sociedades; en la cual consta
que se modificé la clausula vigésima cuarta del pacto social en el sentido que corresponde al
director presidente y al director secretario de la junta directiva de la sociedad, conjunta o
separadamente, representar a la sociedad en forma general y extrajudicial y hacer uso de la firma
social; y ¢) Certificacidén de credencial de eleccion de junia directiva de “SISTEMAS COMESTIBLES,
S. A de C. V.", extendida en esta ciudad el veintinueve de mayo de dos mil catorce por el
secretario de la junta general ordinaria de accionistas, el licenciado
debidamente inscrita en el Registro de Comercio, el nueve de julio de dos mil catorce, al ndmero
fel Registro de

Sociedades, en la cual consta que en el punto sexto del acta nimero setenta y seis



correspondiente a la sesién de Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el veintiocho de
mayo de dos mil catorce, se acordé por unanimidad de los accionistas nombrar la nueva junta
directiva de la sociedad, resultando electo para el cargo de director presidente el sefior

y como director secretario el licenciado ¢ 3 nueva
junta directiva fue electa para el periodo de cinco afios contados a partir de la fecha de
inscripcidn de la credencial; por tanto, el compareciente, se encuentra facultado para que en
nombre de la sociedad otorgue instrumentos como el presente. Asi se expresaron |os
comparecientes, a quienes expliqué los efectos legales de la presente Acta Notarial, que consta
de tres hojas de papel simple, y leido que les hube integramente todo lo escrito en un solo acto,
sin interrupcion, manifiestan su conformidad, ratifican su contenido y para consténcia firmamos

en duplicado. DOY FE.-

MJQ






