ZEDE OF NORTH BAY

ZEDE OF NORTH BAY
Roatan, Islas de la Bahia, 29 de junio de 2019

Atte:

Sr. Carlos Alejandro Pineda Pinel
Secretario Alterno / Coordinador
Comision Permanente CAMP

Zonas de Empleo y Desarrollo Econémico

Estimado Secretario Pineda,

Deseamos notificarle y presentarle la reciente accién oficial de la Zona de
Empleo y Desarrollo Econémico Aldea de North Bay (la "ZEDE de North
Bay") de acuerdo con la Ley Organica de ZEDE, asi como con la Seccién
3.09(11)(a) de la Carta Constitutiva y los Reglamentos de 23 de agosto de
2018 de la ZEDE de North Bay.

Especificamente, efectivo el 20 de junio de 2019, los miembros debidamente
designados del Consejo de la ZEDE de North Bay votaron unanimemente, en
o por encima del umbral de mayoria de dos tercios de los miembros elegibles
requerido por la Seccién 3.09(11)(a) para aprobar y adoptar el estatuto
adjunto titulado el "Estatuto de Arrendadores-Inquilinos ZNB". La votacion
se llevo a cabo de acuerdo con los procedimientos requeridos por los Estatutos
y Reglamentos, y con todas las debidas deliberaciones.

En consecuencia, como Secretario Técnico de la ZEDE de North Bay, y en
nombre del Consejo, respectivamente, presentamos ante el Comité para la
Adopcién de Mejores Practicas para su aprobacion el estatuto adjunto, el cual
certificamos y atestiguamos es una copia auténtica del correspondiente
registro publico recibido y mantenido por el Secretario del Consejo.

Se ruega tenga a bien acusar recibo de la presente correspondencia y de su
anexo.
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ZEDE OF NORTH BAY

ZEDE OF NORTH BAY

EDE TH BA

Dear Secretary Pineda:

We wish to provide you with formal notice and presentment of the recent
official action of the Zona de Empleo y Desarrollo Econémico Village of North
Bay (the “ZEDE of North Bay”) in accordance with the ZEDE Organic Law,
as well as Section 3.09(11)(a) of the August 23, 2018 Charter and Bylaws of
the ZEDE of North Bay.

Specifically, effective June 20, 2019, the duly appointed members of the
Council of the ZEDE of North Bay voted unanimously, at or above the two-
thirds majority threshold of eligible members required by Section 3.09(11)(a)
to approve and adopt the attached statute entitled the “ZNB Landlord-
Tenant Statute.” The vote took place fully in accordance with the procedures
required by the Charter and Bylaws, and with all due deliberation.

Accordingly, as Technical Secretary of the ZEDE of North Bay, and on behalf
of the Council, respectively, we herewith present to the Comité para la
Adopcion de Mejores Practicas for approval the enclosed statute, which we
certify and attest is a genuine copy of the corresponding public record
received and maintained by the Council Secretary.

Your acknowledgment of receipt of this correspondence and its enclosure is
kindly requested.

Muy atentamente,

% EHLK A_Brimen
Erick A. Brimen (Jul 1,2019)

Sr. Tristan M. Monterroso Sr. Erick A. Brimen
Secretario Técnico Secretario del Consejo
ZEDE de North Bay ZEDE de North Bay
ots@zedenorthbay.org ebrimen@newavycapital.com

Acuse de Recibo/Receipt Acknowledged

Jul 2,2019
Carlos Alpjandrp Pineda Pinel (Jul 2,2019)

Sr. Carlos Alejandro Pineda Pinel Date
Secretario Alterno / Coordinador
Comaision Permanente CAMP

Zonas de Empleo y Desarrollo Econémico
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ZNB LANDLORD-TENANT STATUTE
Sec. 1. TITLE: This statute shall be known as the “ZNB Landlord-Tenant Statute.”

Sec. 2. DEFINITIONS. The ZNB Landlord-Tenant Statute is governed by the following
definitions:

(@ “RCLC” means the Roatan Common Law Code adopted by the ZNB on
December 14, 2018, codified as §§ 2-3-4-0-1-0-1001 through 2-3-4-0-5-0-5004.

(b) “Real property” includes:
(1) land, as that term is defined in the RCLC, §2-3-4-0-3-2-3201(§8), and
the ZNB Land Title Law 2019;
(2) severed rights, as that term is defined in the ZNB Land Title Law 2019.

(c) “Transfer/notation instrument” means the instrument (in such form as may be
generally prescribed by the Registrar of the ZNB Property Registry for lodging title
transfer or title notation instruments) that, upon registration in the ZNB Property
Registry, correspondingly transfers, benefits, burdens or affects estates or interests for
which a record of title exists, including land and severed rights.

(d) “ZNB” means the ZEDE Village of North Bay.

(€) “ZNB Charter” means the ZNB August 23, 2018 Charter and Bylaws, as
amended from time to time.

(f) “ZNB Organic Law” means articles 303 and 329 of the Constitution of the
Republic of Honduras and Decree 120-2013 of the National Congress of Honduras.

(2) “ZNB Property Registry” means the Property Registry established pursuant to
article 11.06(1)(a) of the ZNB Charter, which is governed by the ZNB Land Title Law
2019, codified as §§ 2-1-22-1-0-0-1 through 2-1-22-5-12-0-135.

Sec. 3. REMEDIES FOR BREACH OF LEASE.

(@) Every landlord and tenant in the ZNB is encouraged and has the right to
agree contractually upon mutually acceptable terms governing the procedure for
remedying breaches of any lease of real property, including the procedure for tenant
eviction or distraining tenant property. No provision of the ZNB Landlord-Tenant Statute
shall be construed as overriding any contrary term contained within an enforceable lease.
The express terms of an enforceable lease of real property shall be enforced as agreed
upon by landlord and tenant.

(b) If and to the extent that an enforceable lease of real property does not furnish
contrary or superseding terms governing the process for evicting a tenant for breach of
lease or distraining tenant personal property for non-payment of rent or amounts due
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under the lease, then the respective provisions of the following remedial procedure shall
apply:

(1) Before taking any action to remedy the breach:

i. If the breach is curable, the landlord or his agent shall give each
tenant notice of the breach and an opportunity to cure the breach
within ten (10) days of the notice, stating that if the breach is not
timely cured, then the lease may be terminated and the landlord
or his agent may reclaim possession of the leased real property
immediately thereafter.

ii. If the breach is not curable and also so material as to deprive the
landlord of the benefit of the bargain, then the landlord or his
agent shall give each tenant notice expressing that fact, stating
that the lease is terminated due to such breach, each tenant must
vacate the leased real property within ten (10) days of the notice,
and that the landlord or his agent may reclaim possession of the
leased real property immediately thereafter.

iii. If the breach is not curable but either immaterial or not
sufficiently material so as to deprive the landlord of the benefit of
the bargain, then the landlord or his agent must give each tenant a
notice, which warns such tenant not to commit such breach
again. If essentially the same breach occurs again despite such
warning, then the landlord or his agent shall give each tenant
notice expressing that fact, stating that the lease is terminated due
to such breach, each tenant must vacate the leased real property
within ten (10) days of the notice, and that the landlord or his
agent may reclaim possession of the leased real property
immediately thereafter.

(2) If each breach that is the subject of the notice required by Section
3(b)(1) is not timely cured, or if any tenant otherwise remains in
possession of the leased real property despite such notice and lease
termination, the landlord or his agent may pursue any of the following
remedies:

i. The landlord or his agent may take peaceable action to resume
possession and control of the leased real property, to deny each
tenant access to and use of the leased real property, and to
present the Registrar of the ZNB Property Registry with a
certified or sworn transfer/notation instrument exercising
landlord’s right to cancel the lease on the grounds specified in the
notice required by Section 3(b)(1), which shall be accepted by
the Registar as conclusive evidence of an uncured or uncurable
breach of the lease and of reasonable notice given to tenant,
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whereupon termination of the lease shall be noted by the
Registrar pursuant to article 66(3) of the ZNB Land Title Law;

ii. The landlord may peaceably remove and safely store, as bailee,
any personal property that remains within the leased real
property, with a security interest in favor of the landlord deemed
to attach to such property to secure the payment of any
delinquent rent or amount due under the lease, whereupon the
landlord or his agent may sell such property and distribute
‘proceeds from the sale in accordance with the law generally
applicable to the sale by a secured party in possession of personal
property subject to a security interest.

iii. The landlord or his agent may bring an action either in the
default Arbitration Service Provider of the ZNB or, if the tenant
is not subject to binding arbitration, within the ZNB court system
to evict such tenant and any other person occupying the leased
real property, for an arbitration award or court order directing the
Registrar of the ZNB Property Registry to terminate the lease in
accordance with article 66(3) of the ZNB Land Title Law (with
which the Registar must comply), to remove and distrain each
tenant’s and occupant’s personal property from the leased real
property, and to recover any delinquent rent or amount due under
the lease.

(3) Notice under this subsection shall be by electronic mail to the address
associated with the tenant’s resident identification or by posting at the
entrance to or immediate vicinity of the leased real property. Service of
a notice under this subsection is complete when the notice is
transmitted, registered or posted, as the case may be. The affidavit of a
person knowledgeable of the facts to the effect that service was
completed is prima facie evidence of service. The entire calendar day on
which the notice is given, regardless of the time of day at which the
notice is given, is included in computing the 10 day period.

Sec. 4. ABUSE OF PROCESS

(a) It is an abuse of process under the ZNB Landlord-Tenant Statute, if the
landlord or his agent avails himself of any of the remedies specified in Section 3(c)(2) in
the absence of a justifying breach of the lease, contrary to the terms of the lease, or
without complying with the stated notice procedure.

(b) In the event of an abuse of process under Section 4(a):

(1) in addition to any other remedy or defense afforded each adversely
affected tenant by the RCLC, the landlord shall forfeit its right to pursue collection

Page 3 of 5



of delinquent rent or other amount due under the lease against any adversely
affected tenant, which forfeiture may be interposed as a complete defense to any
such tenant liability;

(2) if such abuse of process consists of the landlord availing himself of the
remedy furnished by Section 3(c)(2)(i), then the landlord shall be liable to each
adversely affected tenant in an amount equal to the greater of either:

i. three (3) times the rent due for the period in which the tenant was
denied access to or quiet enjoyment of the leased real property; or

ii. all of the costs reasonably incurred by the tenant in securing a
replacement tenancy as a result of being dispossessed of the leased
premises.

(3) if such abuse of process consists of the landlord availing himself of the
remedy furnished by Section 3(c)(2)(ii), then the landlord shall be liable to each
adversely affected tenant in an amount equal to three (3) times the fair market
value of any personal property damaged or sold after removal from the leased real
property, which liability may be enforced by way of counterclaim or an action at
law; and

(4) if such abuse of process consists of the landlord availing himself of the
remedy furnished by Section 3(c)(2)(i) or (ii), then the adversely affected tenant
shall be entitled to recover costs, attorney’s fees, and litigation expenses from the
landlord upon prevailing in any action in which this Section is enforced.

Sec. 5. EFFECTIVE DATE.

(a) This ZNB Landlord-Tenant Statute shall be deemed to have retroactive effect
to the effective date of the ZNB Land Title Law 2019 except where such retroactive
effect might be unlawful or impair substantive rights, and in such case the effective date
shall be no later than sixty (60) days after the initial presentment of this ZNB Landlord-
Tenant Statute to CAMP if the same is not disapproved by CAMP (following adoption by
the ZNB pursuant to article 3.9(11)(a) of ZNB Charter) or otherwise the earliest date
permissible under applicable rule.

(b) Upon its effective date, this ZNB Landlord-Tenant Statute shall control and
supersede, to the extent of any inconsistency, any rule with an earlier effective date as
well as any rule with the same effective date which was adopted earlier by the ZNB (and
which is of equivalent or subordinate status in the hierarchy of rules under article 3.9(11)
of the ZNB Charter).

(¢) To the furthest extent authorized by the ZNB Organic Law, this ZNB
Landlord-Tenant Statute and the RCLC shall be the sole and exclusive legal authority
over their subject matter within the boundaries of the ZNB and also construed as the
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exclusive means by which the ZNB has implemented and may implement any civil
regulatory obligation on the same subject matter under the Constitution of the Republic
of Honduras or international law.
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ZNB ESTATUTO DE ARRENDADORES-INQUILINOS

Sec. 1. TITULO: Este estatuto ser4 conocido como el “Estatuto de Arrendadores-
Inquilinos ZNB”.

Sec. 2. DEFINICIONES. El Estatuto de Arrendador-Inquilino de ZNB se rige por las
siguientes definiciones:

(@ “RCLC” signiﬁca el Cédigo de Derecho Comin de Roatén adoptado por el
ZNB el 14 de diciembre de 2018, codificado como §§ 2-3-4-0-1-0-1001 hasta 2-3-4-0-5-
0-5004.

(b) El término “bienes raices” incluye:
(1) tierra, como ese término se define en el RCLC, §2-3-4-0-3-2-3201(§8),
y la Ley de Titulos de Tierras del ZNB 2019;
(2) derechos separados, tal como se define en la Ley de titulos de propiedad
de tierras del ZNB de 2019.

(c) Por “instrumento de transferencia/notacién” se entender4 el instrumento (en la
forma que prescriba en general el Registrador del Registro de la Propiedad ZNB para la
presentacion de instrumentos de transferencia de la titularidad o de anotaci6n de la
titularidad) que, al inscribirse en el Registro de la Propiedad ZNB, transfiera, beneficie,
grava o afecte en consecuencia a las fincas o los intereses para los que existe un registro
de titularidad, incluidas la tierra y los derechos amputados.

(d) “ZNB” significa la ZEDE Village of North Bay.

(e) “Carta ZNB” significa la Carta Constitutiva y Reglamentos del 23 de agosto de
2018, segin sean enmendados de vez en cuando.

(P) “Ley Orgéanica ZNB” significa los articulos 303 y 329 de la Constitucién de la
Republica de Honduras y el Decreto 120-2013 del Congreso Nacional de Honduras.

(2) “Registro de la propiedad ZNB”: el registro de la propiedad establecido en
virtud del articulo 11.06, apartado 1, letra a), del Carta ZNB, que se rige por la Ley de
titulos de propiedad de tierras ZNB de 2019, codificada como §§ 2-1-22-1-0-0-1 a 2-1-
22-5-12-0-135.

Sec. 3. RECURSOS POR INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO.

(@)  Se alienta a todos los propietarios y arrendatarios del ZNB y tienen derecho
a acordar contractualmente las condiciones mutuamente aceptables que rigen el
procedimiento para remediar los incumplimientos de cualquier contrato de arrendamiento
de bienes inmuebles, incluido el procedimiento de desalojo del arrendatario o de embargo
de la propiedad del arrendatario. Ninguna disposicién del Estatuto de Arrendador-
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Inquilino de ZNB se interpretard como invalidante de cualquier término contrario
contenido en un contrato de arrendamiento ejecutable. Los términos expresos de un
contrato de arrendamiento de bienes raices se haran cumplir segtin lo acordado por el
propietario y el inquilino.

(b) Si y en la medida en que un contrato de arrendamiento ejecutable de bienes
inmuebles no proporcione condiciones contrarias o que sustituyan las que rigen el
proceso de desalojo de un inquilino por incumplimiento del contrato de arrendamiento o
embargo de bienes personales del inquilino por falta de pago del alquiler o de las
cantidades adeudadas en virtud del contrato de arrendamiento, entonces se aplicaran las
disposiciones respectivas del siguiente procedimiento correctivo:

(1) Antes de tomar cualquier accién para remediar el incumplimiento:

Si el incumplimiento es curable, el propietario o su agente
notificara a cada inquilino del incumplimiento y le daré la
oportunidad de subsanarlo en un plazo de diez (10) dias a partir
de la notificacion, indicando que si el incumplimiento no se
subsana oportunamente, entonces el contrato de arrendamiento
puede ser rescindido y el propietario o su agente puede reclamar
la posesion de los bienes inmuebles arrendados inmediatamente
después.

Si el incumplimiento es incurable y también tan importante como
para privar al propietario del beneficio del acuerdo, entonces el
propietario o su agente notificara a cada inquilino expresando ese
hecho, declarando que el contrato se termina debido a dicho
incumplimiento, cada inquilino debe desocupar el inmueble
arrendado dentro de los diez (10) dias de la notificacién, y que el
propietario o su agente puede reclamar la posesién del inmueble
arrendado inmediatamente después.

Si el incumplimiento no es curable, pero es irrelevante o no lo
suficiente como para privar al propietario del beneficio del trato,
entonces el propietario o su agente debe dar a cada inquilino un
aviso, el cual advierte a dicho inquilino que no vuelva a cometer
tal incumplimiento. Si esencialmente el mismo incumplimiento
ocurre de nuevo a pesar de dicha advertencia, entonces el
propietario o su agente notificard a cada inquilino expresando ese
hecho, indicando que el contrato se termina debido a dicho
incumplimiento, cada inquilino debe desocupar el inmueble
arrendado dentro de los diez (10) dias de la notificaci6n, y que el
propietario o su agente puede reclamar la posesion del inmueble
arrendado inmediatamente después.
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(2) Si cada incumplimiento que es objeto de la notificacién requerida por la
Seccién 3(b)(1) no se subsana oportunamente, o si algin inquilino
permanece en posesion de la propiedad arrendada a pesar de dicha
notificacién y terminaci6n del contrato de arrendamiento, el propietario
o su agente pueden perseguir cualquiera de los siguientes remedios:

i.

ii.

iii.

El propietario o su agente pueden tomar medidas pacificas para
reanudar la posesién y el control de los bienes inmuebles
arrendados, para denegar a cada inquilino el acceso a los bienes
inmuebles arrendados y su uso, y para presentar al Registrador
del Registro de la Propiedad ZNB un instrumento de
transferencia/notacién certificado o jurado que ejerza el derecho
del propietario a cancelar el contrato de arrendamiento por las
razones especificadas en la notificacién exigida por la Seccién
3(b)(1), que sera aceptada por el Registro como prueba
concluyente de un incumplimiento no subsanado o incurable del
contrato de arrendamiento y de la notificacién razonable al
arrendatario, tras lo cual el Registrador tomar4 nota de la
rescisién del contrato de arrendamiento de conformidad con el
parrafo 3 del articulo 66 de la Ley de titulos de propiedad de
tierras del ZNB;

El propietario puede retirar pacificamente y almacenar de manera
segura, como depositario, cualquier bien personal que
permanezca dentro del bien inmueble arrendado, con una
garantia real a favor del propietario que se considere que esta
vinculado a dicho bien para garantizar el pago de cualquier
alquiler atrasado o cantidad adeudada en virtud del contrato de
arrendamiento, en cuyo caso el propietario o su agente pueden
vender dicho bien y distribuir el producto de la venta de
conformidad con la ley aplicable en general a la venta por una
parte asegurada en posesion de un bien personal sujeto a una
garantia real.

El propietario o su agente pueden entablar una accién, ya sea en
el Proveedor de Servicios de Arbitraje del ZNB o, si el inquilino
no esté sujeto a arbitraje vinculante, en el sistema judicial del
ZNB para desalojar a dicho inquilino y a cualquier otra persona
que ocupe el inmueble arrendado, para un laudo arbitral o una
orden judicial que ordene al Registrador del Registro de la
Propiedad de ZNB que ponga fin al contrato de arrendamiento de
conformidad con el parrafo 3 del articulo 66 de la Ley de titulos
de propiedad de tierras de ZNB (que debe cumplir el
Registrador), que retire y embargue los bienes muebles de cada
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inquilino y ocupante de los bienes inmuebles arrendados y que
recupere el alquiler o la suma adeudada en virtud del contrato de
arrendamiento.

(3) La notificaci6én bajo esta subseccién sera por correo electrénico a la
direcci6n asociada con la identificacion de residente del inquilino o por
correo postal en la entrada o en las inmediaciones del inmueble
arrendado. La notificacion de una notificacién bajo esta subseccion estd
completa cuando la notificacién es transmitida, registrada o enviada,
segiin sea el caso. La declaracién jurada de una persona que conoce los
hechos en el sentido de que la notificacién fue completada es una
evidencia prima facie de la notificacién. El dia natural completo en el
que se da la notificacion, independientemente de la hora del dia en el
que se da la notificacién, se incluye en el célculo del periodo de 10 dias.

Sec. 4. ABUSO DE PROCEDIMIENTO

(2) Es un abuso de proceso bajo el Estatuto de Arrendador-Inquilino de ZNB, si el
arrendador o su agente hace uso de cualquiera de los remedios especificados en la
Seccién 3(c)(2) en ausencia de un incumplimiento justificado del contrato, contrario a los
términos del contrato, o sin cumplir con el procedimiento de notificacién establecido.

(b) En el caso de un abuso del proceso bajo la Seccién 4(a):

(1) ademas de cualquier otro remedio o defensa ofrecida por el RCLC a
cada inquilino adversamente afectado, el propietario perdera su derecho a seguir
cobrando el alquiler atrasado u otra cantidad adeudada bajo el contrato de
arrendamiento en contra de cualquier inquilino adversamente afectado, la cual
puede ser interpuesta como una defensa completa contra cualquier responsabilidad
de dicho inquilino;

(2) si tal abuso de proceso consiste en que el propietario se aprovecha del
remedio proporcionado por la Seccién 3(c)(2)(i), entonces el propietario serd
responsable ante cada inquilino afectado adversamente en una cantidad igual a la
mayor de cualquiera de las dos:

i. tres (3) veces el alquiler debido por el periodo en que se le neg6 al
inquilino el acceso o el disfrute tranquilo de la propiedad arrendada; o

ii. todos los costos razonablemente incurridos por el inquilino para
obtener un alquiler de reemplazo como resultado de haber sido desposeido
de los locales arrendados.

(3) si tal abuso de proceso consiste en que el propietario se aprovecha del
recurso proporcionado por la Seccién 3(c)(2)(ii), entonces el propietario sera
responsable ante cada inquilino adversamente afectado en una cantidad igual a tres
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(3) veces el valor justo de mercado de cualquier propiedad personal dafiada o
vendida después de ser removida de la propiedad arrendada, responsabilidad que
puede ser ejecutada por medio de una reconvencién o una accién de la ley; y

(4) si tal abuso de proceso consiste en que el propietario se aprovecha del
remedio proporcionado por la Seccién 3(c)(2)(i) o (ii), entonces el inquilino
adversamente afectado tendra derecho a recuperar las costas, los honorarios del
abogado y los gastos del litigio del propietario al prevalecer en cualquier accién en
la que se haga cumplir esta Seccidn.

Sec. 5. FECHA DE ENTRADA EN VIGOR.

(a) Este Estatuto de Arrendador-Inquilino de ZNB se considerara que tiene efecto
retroactivo a la fecha de entrada en vigor de la Ley de Titulo de Tierras 2019 de ZNB,
excepto cuando dicho efecto retroactivo pueda ser ilegal o menoscabar los derechos
sustantivos, y en tal caso la fecha de entrada en vigor sera a més tardar sesenta (60) dias
después de la presentacién inicial de este Estatuto de Arrendador-Inquilino de ZNB al
Campamento, si el mismo no es rechazado por el Campamento (después de la adopcion
por parte del ZNB de conformidad con el articulo 3).9(11)(a) de ZNB Charter) o la fecha
més temprana permitida por la regla aplicable.

(b) En la fecha de entrada en vigor, el presente Estatuto de Arrendador-Inquilino
del ZNB controlara y sustituira, en la medida en que exista alguna incompatibilidad, a
cualquier norma con una fecha de entrada en vigor anterior, asi como a cualquier norma
con la misma fecha de entrada en vigor que haya sido adoptada con anterioridad por el
ZNB (y que tenga un estatuto equivalente o subordinado en la jerarquia de normas con
arreglo a lo dispuesto en el parrafo 11 del articulo 3.9 de la Carta del ZNB).

(c) En la medida en que lo autorice la Ley Orgénica del ZNB, este Estatuto de
Arrendador-Inquilino del ZNB y el RCLC serén la tinica y exclusiva autoridad legal
sobre su materia dentro de los limites del ZNB y también se interpretara como el medio
exclusivo por el cual el ZNB ha implementado y puede implementar cualquier obligacion
regulatoria civil sobre la misma materia bajo la Constitucién de la Republica de
Honduras o el derecho internacional.
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