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REPUBLICA DEL PERU
CEPRI HOTELES de TURISTAS
Comité Especial de Promocién de la Inversién Privada
de los Hoteles de Turistas

CONTRATO DE COMPRA-VENTA DEL HOTEL DE TURISTAS DE
TINGO MARIA

Senor Notario:

Sirvase extender en su Registro de Escritura Publicas, una en la que conste el
presente Contrato de Compra-venta, el mismo que se suscribe en cinco (5)
ejemplares, que celebran de una parte y como VENDEDORA la EMPRESA
NACIONAL DE TURISMO S.A. - ENTURPERU S.A, debidamente representada por
don Alonso Rey Bustamante, con L.E.N° 08251044, conforme aparece de |a escritura
publica de otorgamiento de poderes de fecha 27 de diciembre de 1994, extendida
ante el Notario Publico de Lima doctor Alfredo Paino Scarpati, e inscrita en la ficha
38148 del Registro Mercantil de Lima; domiciliada para los efectos de este contrato
en Calle Uno Oeste s/n, MITINCI, Piso 16, Corpac, distrito de San Isidro, provincia y
departamento de Lima; y de la otra parte y como COMPRADOR e| CONSORCIO
FINANTUR, con domicilio en calle Colina N°327 Miraflores, Lima, debidamente
representado por la sefora Cecilia Chavez Toro Lira, con L.E. N°08773493, segun
poder fuera de registro otorgado ante el Notario Luis Danndn Brender de la ciudad de

Lkma interviniendo también la CORPORACION FINANCIERA DE DESARROLLO, a
g ﬁfu{a se denominara COFIDE, con RUC 10011639, domiciliada en Augusto Tamayo

1°180 San Isidro, Lima, debidamente representada por su Gerente General, sefior
rtit Naranjo Landerer, con L.E.N°25625008 y por su Gerente Adjunto a la

“iegPcondiciones:
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PRIMERO.- ANTECEDENTES

1.1. Con el objeto de fomentar el crecimiento de la industria turistica en el Pery, el
Gobierno Peruano, actuando a través de la Empresa Nacional de Turismo,
establecio a lo largo de todo el pais una cadena de Hoteles de Turistas.

1.2  El Gobierno Peruano, al amparo de lo dispuesto en el Decreto Legislativo
N°216 promulgd el Decreto Supremo N°028-81-ITI/TUR de fecha 13 de
noviembre de 1981, mediante el cual se aprobd la conversién de la entonces
Empresa Nacional de Turismo en una empresa estatal de derecho privado
denominada EMPRESA NACIONAL DE TURISMO S.A. - ENTURPERU S.A.

1.3 El Gobierno del Perd, en cumplimiento de lo establecido en el Decreto
Legislativo N° 674 - Ley de Promocidn de la inversidon Privada, declaro de
interés nacional promocionar la inversidén privada en algunas empresas de
propiedad del Estado, para lo cual estabiecid pautas generaies dirigidas a
impulsar dicha inversién privada, incluyendo la creacion de la Comision de
Promocién de la inversién Privada - COPRI como ente rector de tales
esfuerzos.

;‘f\'\‘.

1.4  Por Resolucién Suprema N° 266-93-PCM del 02 de julio de 1993, el Gobierno
del Perd ratifico la decision de COPRI de incluir a ENTURPERU S.A. entre las
empresas de propiedad del Estado comprendidas dentro del proceso de
promocion de la inversién privada.

1.5  Por Resoluciones Supremas Nos. 266-93-PCM y 319-93-PCM, se conformo el
Comité Especial de Promocion de la Inversidn Privada de los Hoteles de
Turistas del Pert < CEPRI Hoteles de Turistas del Peru, en adelante CEPRI,
con el objeto de ejecutar la promocidn de la inversién privada en los Hoteles
de Turistas del Peru.

o 1.6  Por Resoluciones Supremas Nos 481-93 y 519-93-PCM el Gobierno del Pert
ratificd el programa propuesto por CEPRI y aprobado por COPRI, para vender
y entregar en concesion todos los Activos que conforman los Hoteles de
Turistas del Peru, de propiedad de ENTURPERU S.A.

Mediante Acuerdo del 21 de noviembre de 1994, COPRI aprobo la condiciones
del Programa de Promocion Empresarial a la transferencia de los Hoteles de
Turistas.

Mediante Acuerdo tomado en la sesién de la COPR! celebrada el dia 29 de
pgosto de 1995 se autorizé al CEPRI a proceder a la venta directa del Hotel
Ke Turistas de Tingo Maria al Consorcio FINANTUR, por la suma de US$
/ 255,000 y un compromiso de inversién ascendente a US$ 127,000,
acogiendose al Programa de Promocién Empresarial.
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SEGUNDQ .- SENTIDO E INTERPRETACION DE LOS TERMINOS
* EMPLEADOS EN ESTE CONTRATO Y LEY APLICABLE

2.1 Paralos efectos de este contrato, los términos que aparecen dentro del mismo
tendran los significados que se determinen clara e indubitablemente del
contexto en que se encuentren. En todo caso, son de aplicacion las
DEFINICIONES contenidas en el Anexo N° 2.

2.2  Sin perjuicio de lo establecido en el punto 2.1 de esta cldusula, el presente
contrato se ejecutard de buena fe, seguin los términos redactados en este
documento, sin tergiversar con interpretaciones arbitrarias el sentido recto,
propio y usual de las palabras escritas, ni restringir los efectos que
naturalmente se deriven del modo con que las partes han explicado su
voluntad y contraido sus obligaciones.

2.3  Lostitulos de las clausulas del presente contrato sélo han sido incluidos como
referencia, de modo que no afectaran la interpretacion del mismo.

2.4 Para el efecto de la interpretacion, aplicacién y ejecucién del presente contrato,
primara lo establecido en los siguientes documentos en el siguiente orden:

2.4.1 El presente contrato y sus anexos, en su caso, debidamente suscrito
por VENDEDORA y COMPRADOR.

2.4.2 ElPrograma de Promocién Empresarial de los Hoteles de Turistas.

2.5 El presente contrato se regira e interpretara de conformidad con las leyes de
la Republica del Peru.

TERCERO.- DE LOS ACTIVOS MATERIA DE LA COMPRAVENTA,

3.1 Es materia de la presente compraventa el inmueble constituido por el Hotel de

P Turistas de Tingo Maria inscrito en la ficha N°02045 del Registro de Propiedad

Inmueble de Tingo Maria, asi como los demas activos que lo conforman. Los

activos antes referidos que el COMPRADOR adquiere conforme a lo

establecido en el punto 5.1 de la clausula quinta del presente contrato, son

todos aquellos bienes inmuebles, bienes muebles, derechos sobre bienes

inmuebles o0 bienes muebles, servicios telefénicos y derechos en general, de

propiedad o en poder o para el uso de la VENDEDORA, destinados a la

——-w,. Actividad Hotelera, que se detallan en forma taxativa en el Anexo N° 3, que

' yonstituye parte integrante del presente contrato y podré ser insertado como
arte de la escritura publica resultante, si et COMPRADOR asi o requiere.

OMPRADOR declara conocer el contenido de todos los documentos que
egnforman el Anexo N° 3, asi como cudles son los inmuebles, muebles,
/, ervicios telefonicos y derechos en general que conforman el Hotel de Turistas
que ha adquirido.
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3.2 Envo que respecta a los bienes inmuebles y, de ser el caso, a los derechos
« reales sobre bienes inmuebles, constituye parte integrante de los mismos todo
cuanto de hecho o por derecho le corresponde, inclusive sus usos, costumbres,
derechos de paso, servidumbres, entradas, salidas, aires, edificaciones,
estructuras, instalaciones, accesorios y mejoras.

3.3 En lo que respecta a los bienes muebles y, de ser el caso, a los derechos
reales sobre bienes muebles, queda establecido que el COMPRADOR
reconoce y acuerda que tales bienes y derechos le seran transferidos "donde
estan y como estan", y que la VENDEDORA no esta emitiendo, ni mucho
menos esta obligada a emitir, declaracién alguna de otorgar garantia con
respecto a su condicién o estado.

3.4 De ser el caso, en lo que respecta a los contratos de arrendamiento o sub-
arrendamiento de bienes inmuebles, sea |la VENDEDORA arrendadora, sub-
arrendadora, arrendataria o sub-arrendataria, estdn comprendidos todos los
derechos, permisos, depdésitos, rentas y mejoras vinculadas con tales contratos
de arrendamiento o sub-arrendamiento.

3.5 De ser el caso, en lo que respecta a los contratos de arrendamiento o sub-
arrendamiento de bienes muebles, sea la VENDEDORA arrendadora, sub-
arrendadora, arrendataria o sub-arrendataria, estdn comprendidos todos los
derechos, permisos, depdsitos, rentas y mejoras relacionados con tales
contratos de arrendamiento o sub-arrendamiento.

3.6 De ser el caso, estan comprendidos dentro de los activos a que se refiere el
punto 3.1 de la presente cldusula tercera, aunque expresamente no se
especifique asi en el Anexo N° 3 cualquier reclamo o proceso judicial -
contencioso o no- que exista a la fecha de entrega de activos a que se refiere
el punto 6.1.8 de la clausula sexta de este documento, en relacion a los activos
a que se refiere el punto 3.1 de la presente clausula tercera.

N La VENDEDORA cedera en favor del COMPRADOR todos sus derechos y
acciones sobre tales reclamos o procesos judiciales, suscribiendo al efecto los
documentos que sean necesarios

3.7  Estan comprendidos dentro de los activos a que se refiere el punto 3.1 de la
presente clausula tercera, aunque expresamente no se especifique asi en el
Anexo N° 3., todos los derechos que posea la VENDEDORA en virtud o de
conformidad con todas las garantias, declaraciones y manifestaciones de

respaldo que realicen los proveedores, fabricantes y contratistas con respecto

a los productos vendidos o a los servicios brindados a la VENDEDORA para

Na Actividad Hotelera, que guarden relacién directa con los activos a que se

fiere el punto 3.1. de la presente clausula tercera.

3 ., Estan comprendidos dentro de los activos a que se refiere el punto 3.1 de la
, : /’ presente clausula tercera, aunque expresamente no se especifique asi en el
‘s -7 Anexo N° 3, todos los contratos de suministro de energia eléctrica, agua vy

O , 4
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desagle que las diversas empresas de servicios publicos brinden al Hotel de
Turistas que ha adquirido el COMPRADOR.

Estan comprendidos dentro de los activos a que se refiere el punto 3.1 de la
presente clausula tercera, todos los contratos y convenios relacionados con la
conduccion de la Actividad Hotelera, vinculados a dichos Activos, cuya relacién
aparece en el Anexo N° 3.

CUARTO.- ACTIVOS EXCLUIDOS

Queda expresamente establecido por las partes que ademas de los Activos
taxativamente detallados en el Anexo N° 3 y de los Activos o derechos
especificados en los puntos 3.4 al 3.9 inclusive de la clausula tercera del
presente documento, no conforman el Hotel de Turistas que el COMPRADOR
ha adquirido, otros Activos, bienes o derechos. Sin perjuicio de ello,
especificamente no estan incluidos dentro de la transferencia de Activos, os
siguientes Activos, bienes y derechos:

4.1.1 Convenlos y Contratos. Cualquier convenio o contrato que no guarde
relacion con los Activos incluidos y que no esté identificado
especificamente en la cldusula tercera del presente contrato como parte
integrante de los Activos objeto de la subasta.

4.1.2 Cuentas. Cuentas por cobrar, saldos de caja y bancos y los gastos pre-
pagados por la VENDEDORA.

4,1.3 Recliamos, Procesos Judiciales. Cualquier proceso judicial o reclamo
entablado por la VENDEDORA relacionado con los Activos Excluidos o
con su Actividad Hotelera, que no guarde relacidn con los Activos objeto
de la subasta.

4.1.4 Libros y Reqistros. Todas las declaraciones de impuesto a la renta,
impuesto general a las ventas, impuesto predial y, en general,
declaraciones de cualquier tipo de impuesto; asi como recibos o
comprobantes de pago por impuestos, documentos societarios, libros
contables y financieros, registros bancarios y financieros, registros de
existencias y libros y registros contables o societarios en general. De
ser el caso y a solicitud y por cuenta del COMPRADOR, la
VENDEDORA podra facilitar a aquél copia simple de |os libros, registros

Lt g y/o documentos societarios, contables, financieros o tributarios que le

solicite. La VENDEDORA puede negarse a facilitar tales copias en caso
de considerar que la informacion solicitada no guarda relacion alguna
con los Activos objeto de la subasta.

Cualquier otro Activo, bien o derecho no descrito en la clausula 3.1, se
entendera excluido.
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QUINTO.- DE LA VENTA DIRECTA AL COMPRADOR Y DE LA
. CONSTITUCION DEL CONSORCIO COMO PERSONA
JURIDICA.

5.1 Mediante Acuerdo tomado en la sesion de la COPRI celebrada el dia 29 de
agosto de 1995 se autorizé al CEPRI a proceder a la venta directa del Hotel
de Turistas de Tingo Maria al Consorcio FINANTUR, por un monto efectivo de
US$255,000 y un compromiso de inversién ascendente a US$127,000.

5.2 El Hotel de Turistas que el COMPRADOR ha adquirido conforme a lo
expresado en el punto 5.1 de la presente clausula quinta, esta conformada por
todos los Activos detallados en el Anexo N° 3, asi como los Activos detailados
en el puntos 3.4 al 3.9 inclusive de la clausula tercera de este documento.

5.3 Los miembros del Consorcio FINANTUR se comprometen a constituir una
persona juridica, la cual debera estar debidamente inscrita en los registros
publicos a la fecha de cierre. A efectos de la constitucion de esta persona
juridica, las parte integrantes del consorcio podran variar su proporcion o
podran incorporar nuevos socios siempre y cuando los miembros del consorcio
mantengan una participacion mayoritaria en la persona juridica a ser
constituida.

SEXTO.- DE LA FORMALIZACION DE LA ADQUISICION EFECTUADA
POR EL COMPRADOR

6.1 Esnecesario formalizar por escrito las obligaciones que se han generado entre
VENDEDORA y COMPRADOR como consecuencia de la compraventa que
han efectuado, lo que se verifica de conformidad con los términos que
posteriormente se indican en esta misma clausula.

Por lo tanto, la VENDEDORA acepta venderle al COMPRADOR y este acepta
comprarie, los bienes muebles e inmuebles materia de la compraventa, en las

> condiciones siguientes, siendo aplicables a dicha venta las condiciones
dispuestas en este contrato:

6.1.1 Precio de Compra. Ei precio de compra a cargo del COMPRADOR =3
por el Hotel de Turistas que ha adquirido, es el monto efectivo, <

expresado en délares de los Estados Unidos de América, que éste ha
sefialado en su Oferta Econémica que forma parte del presente
contrato como Anexo N° 1.

Pago del Precio de Compra. El precio de compra a que se refiere el
punto 6.1.1 de [a presente cldusula sexta debera ser pagado por el
COMPRADOR de la siguiente manera:

6.1.2.1 Cuota Inlcial:

El' 30% del precio de compra, cuya suma liquida se

<]



expresa en el Anexo N° 1 a que se ha hecho referencia en
el punto 6.1.1., sera pagado en ia Fecha de Cierre.

Dicho pago sera efectuado por el COMPRADOR de
conformidad con las instrucciones que al efecto le impartira
el CEPRI, dentro del plazo establecido para que se
produzca la Fecha de Cierre a que se refiere el punto 6.1.3
de la presente clausula sexta.

6.1.2.2 Saldo:

El saldo de precio de compra, que equivale al 70 % del
precio de compra, cuya suma liquida se expresa en el
Anexo N° 1 a que se ha hecho referencia en el punto
6.1.1., sera pagado en el plazo de cinco (5) afos,
mediante la cancelacion de diez (10) cuotas semestrales,
segun cronograma de pagos que figura como Anexo N° 7
del presente contrato.

La moneda de pago en que se debera efectuar éste es en
dblares de los Estados Unidos de Norteamérica o en
moneda nacional al tipo de cambio de venta segun
publicacién de la Superintendencia de Banca y Seguros
vigente el dia del pago.

Se deja constancia que para el pago del saldo del precio
de compra, la VENDEDORA esta concediendo un plazo de
gracia, mediante el cual, en el primer afio, 0 sea, en las

- dos primeras cuotas semestrales, se cancelaran sélo os
intereses devengados durante ese periodo.

El COMPRADOR, en cualquier momento del contrato,
podrd hacer prepagos parciales o totales de las cuotas
pendientes, debiendo pagar el capital adeudado mas los
intereses hasta el dia de pago, inclusive. Si se diese este 7
caso, se liberaran las garantias correspondientes en un §
plazo breve.

6.1.2.3 Intereses Compensatorios:

El saldo de precio de compra devengard una tasa de
interés equivalente a la tasa LIBOR a 180 dias mas 2%.
Latasa LIBOR sera la establecida por el cable REUTERS
que se recibe en Lima a las 11.00 horas del dia
correspondiente al inicio del semestre, entendiéndose
como fecha de inicio del primer semestre, la de la fecha de
cierre. Dicha tasa sera cobrada al vencimiento de cada
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cuota semestral, ya sea que se trate de cuotas en el
periodo de gracia o no.

La moneda de pago en que se debera efectuar éste es en
dolares de los Estados Unidos de Norteamérica o en
moneda nacional al tipo de cambio de venta segun
publicacion de la Superintendencia de Banca y Seguros
vigente el dia del pago.

6.1.2.4 intereses Moratorios:

Queda expresamente pactado que por cualquier demora
en que incurra la compradora, el pago de las cuotas
devengara adicionalmente al interés compensatorio
pactado, un interés moratorio equivalente a las tasas
fijadas por el Banco Central de Reserva del Peru, el mismo
que se aplicara por cada dia de atraso. La aplicacion de
dicho interés serd automatica, no siendo necesaria la
intimacion previa al deudor, ya que el simple hecho de no
pagar su cuota al vencimiento, lo hara incurrir en mora, sin
perjuicio de la aplicacion de lo pactado en las demas
cldusulas de este contrato.

Todos los pagos, excepto el de la cuota inicial, se harén a
través de la entidad bancaria elegida por COFIDE, segun
aviso de cobranza que dicha entidad emitira. La entidad
bancaria efectuara la cobranza de las cuotas, la
administracion de las garantias y demas tareas

- identificadas en el presente contrato. De ahora en adelante
se le denominara EL BANCO.

La moneda de pago en que se debera efectuar éste es en
délares de los Estados Unidos de Norteamérica o en
moneda nacional al tipo de cambio de venta segun
publicacion de la Superintendencia de Banca y Seguros
vigente el dia del pago. ?

6.1.3 Fecha de Clerre. La Fecha de Cierre, esto es, el dia y hora
establecidos para el pago de la cuota inicial a que se refiere el punto
6.1.2.1 de la presenta clausula, por el Hotel de Turistas que ha
adquirido el COMPRADOR, se producira entre los quince (15) y
noventa (90) dias calendario posteriores a la fecha en que el CEPRI
le comunicd formalmente el Acuerdo COPRI a que se refiere la
cladusula 5.1. Al efecto el CEPRI notificarda por escrito al
COMPRADOR las correspondientes instrucciones acerca de la
determinacion de la Fecha de Cierre y los instrumentos o modalidades
mediante los cuales se efectuara el pago.
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6.1.5

6.1.6
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Resolucién_de Contrato. El presente contrato de compra-venta
quedara automaticamente resuelto de pleno derecho, sin necesidad de
declaracidn judicial o extra-judicial al respecto, en la hip6tesis que el
COMPRADOR no pague el precio a su cargo con arreglo a las
clausulas 6.1.1, 6.1.2 y 6.1.3 del presente contrato.

Sin perjuicio de lo expuesto y si asi fuere el caso, en la eventualidad
que no procediese la resolucion del contrato por haberse cancelado
mas del 5C % del precio de compra, la VENDEDORA estara facultada
para proceder a ejecutar las garantias reales y personales que mas
adelante se detallan.

Suscripcién del presente contrato. El presente contrato adquiere

plena vigencia a partir del momento en que el COMPRADOR presente
a la VENDEDORA la fianza de validez y vigencia de oferta econémica
cuyo modelo obra en el Anexo N°4 del presente contrato.

Uno de los ejemplares del contrato a que se refiere el primer péarrafo
del presente punto 6.1.5, le serd devuelto al COMPRADOR,
debidamente suscrito por la VENDEDORA, dentro de los tres (3) dias
habiles de la Fecha de Cierre, a fin que el COMPRADOR proceda a
solicitar al Notario Publico, su elevacién a Escritura Publica, asi como
la inscripcidn registral que sea pertinente. Los gastos notariales,
registrales y demas similares que demande este tramite seran de
exclusiva responsabilidad del COMPRADOR, debiendo entregar al
CEPRI un testimonio con los datos de la inscripcidn registral de las
hipotecas, a o sumo dos dias habiles antes de que venza el plazo de
vigencia de la fianza de validez y vigencia de la oferta economica de
acuerdo al modelo indicado en el Anexo N°4 dei presente contrato.

Transferencla de la propiedad de los blenes inmuebles. La
transferencia de la propiedad de los bienes inmuebles que el

COMPRADOR esta adquiriendo y que estan detallados en el Anexo

N°3, se producira en favor de éste a partir del momento en que el
COMPRADOR presente a la VENDEDORA la fianza de validez y

vigencia de oferta econdmica cuyo modelo obra en el Anexo N°4 del <
presente contrato. v

El riesgo por el deterioro, destruccidén o pérdida total o parcial de los
bienes inmuebles a que se refiere el presente punto 6.1.6, pasara al
COMPRADOR al momento de su entrega conforme a lo establecido

>% en el punto 6.1.8 de la presente clausula.

-1 Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo que antecede, el riesgo se
entendera transferido al COMPRADOR si habiendo sido notificado por

el CEPRI para la entrega de los bienes inmuebles, no concurre en |a
fecha sefalada o no suscribe el acta de entrega respectiva. En este
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. extremo, es de aplicacion el articulo 1568 del Cdodigo Civil.

6.1.7 Transferencia de la propledad de los blenes muebles. La
transferencia de propiedad de los bienes muebles que el

COMPRADOR esta adquiriendo y que estan detallados en el Anexo
N°® 3 se producira en favor de éste cuando la VENDEDORA le haga
entrega o tradicion de los mismos. La entrega o tradicion se
entendera efectuada a la suscripcion del acta de entrega notarial a
que se refiere el punto 6.1.8 de la presente clausula sexta.

Sin perjuicio de lo establecido en el parrafo que antecede, el riesgo se
entendera transferido al OMPRADOR si habiendo sido notificado por
el CEPRI para la entrega o tradicion de los bienes muebies, no
concurre en la fecha sefalada o no suscribe el acta de entrega
respectiva. En este extremo es de aplicacion el articulo 1568 del
Cddigo Civil.

6.1.8 Entreqa de Activos. Tanto los bienes inmuebles como los bienes
muebles que el COMPRADOR ha adquirido conforme a los términos
del presente contrato, le seran entregados en el lugar, dia y hora a
determinarse y comunicarse por escrito por el CEPRI, segun
cronograma establecido en forma conjunta a mas tardar dentro de las
72 horas siguientes a la Fecha de Cierre. La entrega se realizara
mediante acta o actas de entrega con intervencién de Notario Publico,
en las cuales se especificara cuales son los bienes inmuebles que se
estan entregando, asi como Ia conformidad de los bienes muebles que
se estan entregando con la relacion de los mismos que aparece en
el(los) inventario(s) que obran como Anexo N°3.

SETIMO.- OBLIGACIONES DE LA VENDEDORA
7.1 Son obligaciones de la VENDEDORA las siguientes:

7.1.1  Entregar al COMPRADOR a la suscripcion del acta de entrega a que
se refiere el punto 6.1.8 del presente contrato, todos los Activos que
conforman el Hotel de Turistas que aqué! ha adquirido. <3

En lo que respecta al(los) bien(es) inmueble(s) que esta adquiriendo
el COMPRADOR y a que se refiere la clausula quinta del presente
contrato, entregarselo(s) a aquél libre(s) de todo poseedor u ocupante,
salvo que el(los) inmueble(s) se estén transfiriendo con arrendatarios
o con terceros poseedores, conforme al Anexo N° 3.

Entregar el Hotel de Turistas con todos sus servicios pagados. En
todo caso, si la Fecha de Cierre no coincide con la fecha de
vencimiento del pago de tales servicios, cualquier cuota o cualquiera
de esos pagos que deban realizarse con respecto al periodo en el cual

L' 10
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. tiene lugar la Fecha de Cierre, seran de responsabilidad del
COMPRADOR.

714 En casc de contratos de arrendamiento de bienes muebles o
inmuebles en los que la VENDEDORA tenga la calidad de
arrendadora, ésta podra cobrar ia renta a su favor Unicamente hasta
inclusive el periodo anterior a la Fecha de Cierre.

7.1.5 Entregar al COMPRADOR una relacién de las reservas de
habitaciones y de servicios hoteleros en general a ser utilizados a
partir inclusive del dia siguiente de la fecha de entrega de activos a
que se refiere el punto 6.1.8 de la clausula sexta de este contrato, asi
como el dinero pagado por tales reservas. Esta obligacion debera ser
cumplida al momento de la suscripcién de la(s) acta(s) de entrega a
que se refiere el punto antes mencionado.

7.1.6  Suscribir, de ser el caso, cuanto documento, minuta, contrato o
escritura publica sean necesarios para lograr la inscripcién registral a
nombre del COMPRADOR de los bienes muebles e inmuebles que
esta adquiriendo.

OCTAVO.- OBLIGACIONES DEL COMPRADOR
Son obligaciones del COMPRADOR las siguientes:

8.1.1  Pagar el total del precio a su cargo, conforme a lo establecido en las
clausulas 6.1.1 ,6.1.2y 6.1.3

8.1.2 Recibir de ia VENDEDORA todos los bienes que constituyen el Hotel
de Turistas que ha adquirido, debiendo al efecto suscribir el acta de
entrega notarial a que se refiere el punto 6.1.8 del presente contrato.

8.1.3  Asumir el pago de todos los servicios a que esta sujeto el Hotel de
Turistas que ha adquirido. Dicha asuncién sera a partir, inclusive, de
la Fecha de Entrega en adelante. En todo caso, si la Fecha de

Entrega no coincide con la fecha de vencimiento de los pagos ok

relacionados con tales servicios, seran de cargo del COMPRADOR los ¥
pagos que deban realizarse con respecto al periodo actual en el que
tiene lugar la Fecha de Entrega.

De ser el caso, asumir, a partir de la Fecha de Entrega, el pago de ia
renta en todos los contratos de arrendamiento de bienes muebles o
inmuebles en los que la VENDEDORA tenia la calidad de
arrendataria. Asi, si la Fecha de Entrega no coincide con la fecha de
vencimiento del pago de la renta por tales contratos, sera de su cargo
el pago de dicha renta por el periodo actual en el cual tiene lugar la
Fecha de Entrega.

11
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8.1.5 Gestionary obtener las correspondientes licencias de funcionamiento,
registros ante las autoridades pertinentes, permisos en general, etc.,
para lograr que la Actividad Hotelera que va a desarrollar en relacion
al Hotel de Turistas que ha adquirido pueda operar normalmente y sin
interrupcién alguna.

8.1.6 De ser el caso, el COMPRADOR se compromete a realizar sus
mejores esfuerzos para lograr la cesion de la posicion contractua!l de
los contratos a que se refiere las clausulas 3.8 y 3.9 de la clausula
tercera del presente documento.

8.1.7 De ser el caso y en funcién a los Compromisos de Inversion
consignados en su Oferta Econdmica que obra como Anexo N°1,
invertir las sumas de dinero a que se ha obligado en los plazos
indicados en dicha Oferta Econémica.

Asimismo, el COMPRADOR se obliga a presentar el 31 de diciembre
de cada afo, el programa de realizacion de inversiones a la
VENDEDORA y a la Direccion Nacional de Turismo del Ministerio de
Industria, Turismo, Integracion y Negociaciones Comerciales
Internacionales - MITINCI.

El COMPRADOR se compromete a solicitar una auditoria del
cumplimiento del compromiso de inversion al 31 de diciembre de cada
ano. Dicho servicio debera ser brindado por una firma auditora de
reconocido prestigio internacional que no preste servicios ni a la
VENDEDORA ni al COMPRADOR. Los honorarios correspondientes
seran asumidos por el COMPRADOR.

En caso de incumplimiento en los alcances propuestos en la Oferta
Econémica respecto de los Compromisos de Inversién, la Direccion
Nacional de Turismo aplicard al COMPRADOR la penalidad a cargo

- de éste que serd de US$ 100,000 mensuales hasta el total
cumplimiento del compromiso de inversion.

En cualquier caso, el COMPRADOR deberd invertir [o necesario para §
s que el Hotel de Turistas que ha adquirido opere como establecimiento
Ry B de hospedaje de la categoria de tres (03) estrellas como minimo por
un plazo no menor de tres (03) afios calendario contados a partir de
la Fecha de Entrega. Para el efecto de lo establecido en esta parrafo,
debera tenerse en cuenta los requisitos y demas condiciones que
establece el Reglamento de Establecimientos de Hospedaje aprobado
por Decreto Supremo N°12-94 - ITINCL

En caso que el COMPRADOR decida transferir el Hotel de Turistas
que ha adquirido, deberd comprometer al tercer adquiriente a asumir
las obligaciones establecidas en la presente clausula. En caso se

12
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v decida transferir el Hotel de Turistas ésta debera ser notificada con
una anticipacion de quince (15) dias calendario a la VENDEDORA.

8.1.8 EI COMPRADOR esta obligado a respetar las reservaciones que se
hubiesen efectuado y pagado conforme a to establecido en la clausula
156.1.

8.1.9  Suscribir, de ser el caso, cuanto documento, minuta, contrato o
escritura publica sean necesarios para lograr la inscripcion registral a
su nombre de los bienes muebies e inmuebles que esta adquiriendo.

8.1.10 EI COMPRADOR estd obligado a contratar, a plazo
indeterminado sujeto a periodo de prueba de tres (3)
meses, a los ex-trabajadores de la VENDEDORA que laboraron en el
Hotel de Turistas que el COMPRADOR ha adquirido.

S El Anexo N° § que forma parte integrante del presente contrato y que
podra ser insertado como parte integrante de la escritura publica
resultante, si el COMPRADOR asi io requiere, contiene la relacion de
los Ex-trabajadores del Hotel de Turistas que el COMPRADOR ha
adquirido, los cuales tendra que contratar.

8.1.11 Tomar un seguro a favor de LA VENDEDORA, a su costo, que
cubra la pérdida o destruccion total o parcial del Hotel de
Turistas, o los activos que lo conforman, por incendio y lineas aliadas
y obras civiles, tales como incendio propiamente dicho, huelgas,
conmocion civil, dafio malicioso, terrorismo, vandalismo, terremoto,
corto circuito, incendio en aparatos eléctricos o electrénicos, dafios por
agua, etc.,. asi como robo y/o asalto, responsabilidad civil extra
contractual y/o patronal y lucro cesante.

E! monto asegurado a favor de LA VENDEDORA deberd ser suficiente
— para cubrir el valor de reposicién de los activos.

8.1.12 EI COMPRADOR por clausula adicional al presente contrato se
compromete a ceder su posicién contractual en favor de la persona
juridica constituida segun lo dispuesto en la cldusula 5.3 del presente
contrato, fa cual asumird de manera irrestricta todos los derechos,
obligaciones y facultades que confiere el presente contrato.

" ~\NOVENO.- LIMITACION DE LA ACTIVIDAD HOTELERA A CARGO DE LA
(N VENDEDORA

:a,k
o3
-

~

¥ S/la VENDEDORA se ha obligado, a partir de la fecha de la adjudicacién de Ia
+_4# Buena Pro por el CEPRI| Hoteles de Turistas del Peru, a no hacer o efectuar
las siguientes acciones:

13
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9.%.1 Contratar nuevos trabajadores para el Hotel de Turistas que el
COMPRADOR ha adquirido.

9.1.2 Disponer el aumento de algin sueldo, salario o remuneracién en
general, asi como la modificaciéon en las condiciones de trabajo o
beneficio laboral de cualquier indole, en favor de los trabajadores que
laboran en ei Hotel de Turistas que el COMPRADOR ha adquirido,
salvo disposicion legal en contrario.

9.1.3 Celebrar o modificar convenios colectivos o acuerdos celebrados con
sus trabajadores.

9.1.4 Celebrar cualquier contrato de arrendamiento, ya sea como
arrendadora o arrendataria, sobre bienes muebles o inmuebles, que
estan relacionados con el Hotei de Turistas que el COMPRADOR esta
adquiriendo, o con los Activos o derechos que conforman aquélla(s).

9.1.6 Transferir, ceder, donar, vender, gravar, disponer, dar en uso,
usufructo, habitacién, comodato, enajenar o en general realizar
cualquier clase de acto que de alguna manera limiten o perturben la
propiedad o ia posesidn de cualquiera de los bienes que conforman
el Hotel de Turistas adquirido por el COMPRADOR.

9.1.7 Celebrar o modificar un contrato o convenio al que estén sujetos u
obligados los bienes o derechos que conforman el Hotel de Turistas
que el COMPRADOR ha adquirido.

9.1.8 Celebrar o modificar un contrato o convenio que guarde relacion con
el Hotel de Turistas que el COMPRADOR ha adquirido, o con los
Activos que conformen aquélla(s).

9.1.9 Cobrar rentas adelantadas, salvo los pre-pagos por reservaciones de
_ alojamiento a ser usados dentro de los treinta (30) dias calendario
siguientes a la fecha del pre-pago.

En caso suceda cualquier evento contemplado en las clausulas 9.1.1

J— al 9.1.8 por una orden administrativa, legal o judicial, }a VENDEDORA

//&_@GIEH.{;{}%S\, debera notificar el hecho dentro de los dos (02) dias habiles de
‘@), conacido éste.

I

Fﬂl?ﬁﬂ 1 ﬁ '!17 ¥

4 '/

ECIMO.- CARGAS Y GRAVAMENES

: *Eé VENDEDORA declara que, a la Fecha de Cierre, todos los bienes muebles
L'~"e inmuebles que estd dando en compra-venta al COMPRADOR,
especificamente los bienes muebles e inmuebles detallados en el Anexo N° 3,
se encuentran libres de toda carga, gravamen, medida judicial, medida extra

14
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judicial o medida cautelar, que puedan limitar o restringir su dominio, @
obligandose en todo caso a la eviccidn y saneamiento que manda ia ley.

10.2 La VENDEDORA declara que, a la Fecha de Cierre, a su leal saber y
entender, no existe orden judicial, coactiva, administrativa, municipal, regional
o de cualquier otra indole que pueda afectar a cualquiera de los Activos que
ha dado en venta al COMPRADOR. Iguaimente declara la VENDEDORA,
también a su ieal saber y entender, que no conoce existan hechos que puedan
ocasionar ordenes como las mencionadas en este punto. En todo caso, el
COMPRADOR declara conocer toda la informacion relativa ala VENDEDORA,
a su Actividad Hotelera en general y a sus Activos, que estuvo a su
disposicion. Si no hizo uso de la informacién, el COMPRADOR declara que
tuvo acceso a ella y que si no accedid a la misma lo fue por propia voluntad.

10.3 EI COMPRADOR declara conocer que los Activos que ha adquirido,
especialmente |los bienes muebles e inmuebles detallados en este contrato y
sus anexos, le han sido transferidos "donde estan y como estan”, y que la
VENDEDORA no se hace responsable en caso que dichos Activos no sean
idoneos para ser destinados a la Actividad Hotelera.

En lo que respecta a la venta del o los inmuebles, la transferencia es ad-
corpus.

10.4 La VENDEDORA declara que toda informacion relacionada con los bienes
muebles e inmuebles es cierta y valida, acordando las partes hacerse mutua
y reciproca concesién por cualquier diferencia, ya que se encuentran de
acuerdo en la cosa y el precio de compra pactado.

DECIMO PRIMERQ.- DECLARACIONES Y GARANTIAS DEL
COMPRADOR

El COMPRADOR reconoce que celebra el presente contrato sobre |la base de las
declaraciones y garantias que a continuacion se sefalan:

11.1  Que acepta todos los términos y condiciones del Programa de Promocion Py
Empresarial de los Hoteles de Turistas. QF,O

11.2 Que no ha basado su decisién de comprar el Hotel de Turistas en documentos,
material, informacion, comentario o sugerencia de laVENDEDORA, de! CEPRI,
de los asesores del CEPRI o del Gobierno del Perd o de cualquier

-~ dependencia de éste, incluidos sus funcionarios y asesores.

g Q“EI COMPRADOR declara y garantiza a la VENDEDORA que es responsable
.. de todas y cada una de las obligaciones a su cargo contenidas en el presente
= ¢ontrato.

[~
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11.5

11.6

11.7

11.8

11.9
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El COMPRADOR reconoce haber efectuado por si mismo o a través de
personas autorizadas por é| para tal efecto, la revisién de los libros, titulos de
propiedad, certificados de gravamenes y de propiedad, registro, activos,
instalaciones, propiedades, equipos, concesiones, contratos, declaraciones
tributarias y documentos relativos a procesos judiciales y procedimientos
administrativos que pudieran existir, con la diligencia considerada necesaria,
con el objeto de determinar la reat y verdadera situacién de los Activos y
derechos que esta adquiriendo.

De ser el caso, el COMPRADOR garantiza que ha recibido todas las
autorizaciones societarias necesarias con el objeto de suscribir el presente
contrato. La suscripcion y entrega del presente contrato por parte del
COMPRADOR, la ejecucion de todos los términos y condiciones contenidos
en el mismo y todas las obligaciones aqui contempladas, han sido
debidamente autorizadas mediante los actos societarios exigidos, de ser el
caso, por los estatutos sociales del COMPRADOR y por las leyes y normas
del pais de su constitucion.

EI COMPRADOR declara y garantiza que se encuentra plenamente autorizado
y en capacidad de asumir ias obligaciones usuales en el ejercicio de sus
actividades mercantiles en todas las jurisdicciones en que dicha autorizacién
sea necesaria, ya sea por la naturaleza de las actividades y por propiedad de
los bienes.

El COMPRADOR declara y garantiza que en el pais en que se encuentra
constituido o donde tenga su sede principal de negocios, no existen exigencias
legales que le obligue a obtener autorizaciones adicionales a aquéllas
presentadas con su oferta, para la celebracion de este contrato y su ejecucion.

El COMPRADOR declara y garantiza que no existen disposiciones legales,
judiciales, estatutarias, convencionales, sentencias no ejecutadas o
disposiciones de otro tipo que le impidan celebrar y/o ejecutar el presente
contrato.

El COMPRADOR se encuentra en capacidad de asumir todas las obligaciones
que se deriven de la suscripcién de este contrato. Por tanto, una vez que éste
entre en vigencia, las obligaciones contenidas en el mismo le seran legalmente
exigibles.

El COMPRADOR asume la responsabilidad por la exactitud vy
veracidad de las declaraciones y garantias que ha formulado en
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introduccién de este contrato) constituyen en favor del la VENDEDORA todas
las siguientes garantias reales y personales, las mismas que garantizan el
pago del saldo de precio de compra asi como el cumplimiento de todas y cada
una de las obligaciones pactadas y/o derivadas del presente contrato:

11.11.1

11.11.2

Fianza Bancaria:

EI COMPRADOR entregara una Fianza Bancaria, a la Fecha de Cierre
emitida por un banco local perteneciente al Sistema Bancario Nacional
supervisado par la Superintendencia de Banca y Seguros.

Esta garantia serd emitida en favor de la VENDEDORA y/o COFIDE
y/o EL BANCO, por un monto equivalente al 10 % del saldo de precio
de compra consignado en el punto 6.1.2.2. de la clausula sexta.

La garantia bajo esta modalidad, se deberd mantener siempre,
mientras exista saldo por pagar. En todo caso, a eleccion de el
COMPRADOR, el documento que contenga ta garantia debera ser
renovable obligatoriamente cada afo y se ira reduciendo en funcién
al saldo del financiamiento, manteniendo siempre la misma proporcion
del 10 % sobre el saldo adeudado.

Los indicados documentos tendran como fecha de vencimiento, 15
dias adicionales al periodo anual por el que se emitan y garantizaran
el fiel cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones
emanadas del contrato de compra-venta, de conformidad al modelo
que como Anexo N° 8, segun el caso, forma parte integrante de este
contrato.

Dicha garantia sera solidaria, incondicional, irrevocable y de ejecucion
inmediata, a simple requerimiento notarial, sin explicacion de causa,
de alguno de los beneficiarios, ante cualquier incumplimiento del
COMPRADOR, ya sea por falta de pago de una o mas de las cuotas
adeudadas o de cualesquiera de las obligaciones pactadas.

Hipoteca Legal sobre los Bienes Inmuebles Adquiridos:

Sin perjuicio de la garantia ya constituida y que antecede, con el fin
de garantizar el pago del saldo de precio, el COMPRADOR otorga en
favor de la VENDEDORA y/o COFIDE, PRIMERA Y PREFERENTE

HIPOTECA hasta la suma y sobre el bien inmueble a que se hace
mencién en el Anexo N° 3 que forma parte del presente contrato, en
el cual se describen las areas, linderos, medidas perimétricas,
descripcién especifica y demas caracteristicas.

17
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La(s) hipoteca(s) garantiza(n) todas y cada una de las obligaciones del
contrato y, en especial, el pago de las cuotas del financiamiento, sus
intereses y demas gastos, ya sea que se hayan realizado o los que se
originen como consecuencia de la ejecucion.

Las indicadas garantias reales se extienden a las construcciones,
derechos terrenos, porcentajes de copropiedad y zonas comunes, Si
las hubiere; y, todo lo que por hecho y por derecho pueda
corresponderles.

Los inmuebles entregados en hipoteca se encuentran libres de
gravamenes, cargas, embargos o cualquier otra obligacién que limite
o restrinja su dominio o libre disposicién, obligandose los propietarios
a efectuar el saneamiento por eviccion que sea correspondiente.

Las garantias hipotecarias podran ser sustituidas por otras garantias
hipotecarias de las mismas caracteristicas y cualidades, previa
autorizacidn de COFIDE, en funcién a la reducciéon del capital del
saldo financiado, determinandose su valor con los mismos parametros
utilizados para la constitucion de las garantias iniciales.

£l COMPRADOR y/o los propietarios deberan asegurar el (los)
inmuebles que otorgan en garantia en una Compaiia de Seguros a
satisfaccion de COFIDE. La pdliza debera contemplar por lo menos los
riesgos de incendio, terremoto y lineas aliadas, siendo COFIDE quien
determinard finalimente !a extensién de la cobertura. Si el
COMPRADOR y/o los propietarios no asegurasen el(los) inmueble(s)
o no endosasen la pdliza en favor de la VENDEDORA y/o COFIDE
dentro de los cinco (05) dias habiles siguientes a la fecha de cierre,
se daran por vencidos 10s plazos y se procedera a la ejecucion de
todas las garantias.

T Sin perjuicio de su derecho de ejecutar las otras garantias, en caso
que el COMPRADOR deje de pagar tres cuotas o mas, sucesivas o
alternadas, LV SNDRDORV o COFIDE o EL BANCO,exigiran que se
les pague lo adeudado en un plazo de 24 horas. Caso contrario,
podran dar por vencidos los plazos y proceder a cobrar todo 10 b
adeudado, mediante la ejecucion de la garantias hipotecarias a que se
hace mencion en el punto 11.11.2 y la clausula adicional.

b

; El COMPRADOR se compromete a hacer sus mayores esfuerzos para lo
&/ siguiente:

- H :

,,,o"" 11.12.1 No transferir, gravar, o realizar actos de disposicion sobre los bienes
muebles o inmuebles que figuran en su declaracién jurada de Activos
y Pasivos que forma parte del presente contrato como Anexo N,
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durante el plazo de tres aflos contados desde la fecha de suscripcién
de este contrato, salvo que se haya cancelado la totalidad del precio
de compra. Si sucediese uno de estos casos, se obliga a reponer
bienes de la misma naturaleza y valor, a satisfaccion de COFIDE,
dentro de los 15 dias siguientes de producido el acto. Caso contrario,
se entendera como el incumplimiento de una abligacién de hacer, lo
cual dara derecho a resolver el presente contrato y ejecutar las
garantias por incumplimiento de obligacién.

11.12.2 En el caso que decida efectuar reposiciones de activos, dentro del
periodo de los tres primeros afios de este contrato, debera dar aviso
a COFIDE con 15 dias de anticipacion; y, si se trata de activos de
tecnologia més avanzada, en cuyo caso sélo estara obligado a dar
aviso a COFIDE dentro de las 48 horas siguientes de haberse
producido, pudiendo efectuarse por parte de éste ultimo las
inspecciones que crea pertinentes.

11.12.3 El COMPRADOR se compromete a utilizar los inmuebles y activos
adquiridos segun este contrato, para actividades hoteleras, quedando
liberado de éste compromiso si es que pasados un minimo de tres
anos de realizada la adquisicidn, decide prepagar la totalidad del saldo
de precio de compra que adeude a esa fecha.

11.12.4 Obtener compromisos irrevocables y escritos de accionistas que
representen por lo menos el 67 % del accionariado del COMPRADOR,
en el sentido que mantendran ia tenencia de dicho porcentaje durante
un plazo de tres afios contados a partir de la vigencia del presente
documento.

11.12.5 No incrementar la relaciébn deuda/patrimonio resultante de la
declaracién de activos y pasivos presentada en el sobre No 1, si ella
fuese mayor de 1/1. Si a la misma fecha, la relacién fuese menor de
1/1 no podra scbrepasar dichos limites. Si fuese igual, tampoco podra
incrementar dicha relacién. En cualquier caso puede obtener
autorizacién de COFIDE para incrementar dicha relacion.

11.12.6 Dar aviso inmediato a COFIDE de cualquier situacion que pueda poner v
en riesgo la operatividad del activo adquirido en los servicios de
hospedaje, ya sea que se deriven de actividades comerciales o de
otra indole, ya sea que se trate de acciones judiciales o extrajudiciales
que importen contingencias importantes, decisiones internas que
incrementen indices de endeudamiento, situaciones de mercado,
problemas potenciales en el sector en que desarrollan su actividad,
adopcidén de acuerdos excesivamente onerosos © lesivos a los
intereses de la empresa.

11.12.7 Dar aviso de cualquier situacién que se produzca y que perjudique 0
ponga en riesgec al COMPRADOR, derivada de
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DECIMO SEGUNDO.- DECLARACIONES Y GARANTIAS DE LA
VENDEDORA

La VENDEDORA declara que:

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

12.7

12.8

R

A
5

.

Las propiedades o Activos transferidos, son de su absoluta propiedad y de su
libre disponibilidad.

Que ha cumplido ias leyes, reglamento, 6rdenes, mandatos y restricciones
urbanisticas del Perq, incluyendo de manera enunciativa y no taxativa, los
referidos a la proteccion ambiental y patrimonio cultural e histérico.

Que no existe en relacién a los Activos que ha transferido al COMPRADOR,
accion, litigio, proceso ante los dérganos jurisdiccionales o proceso arbitral, o
procedimientos administrativos, que prohiban, se opongan o impidan la
celebracidn del presente contrato y/o el cumplimiento de las obligaciones que
de él emanen,

La VENDEDORA declara que se encuentra debidamente autorizada para
celebrar este contrato y para asumir y ejecutar las obligaciones en él
contenidas.

La celebracién y el cumplimiento de las obligaciones derivadas del presente
contrato se encuentran dentro de sus facultades y son conformes a las leyes
y demas normas aplicables a los actos previstos en este contrato.

De acuerdo a lo dispuesto por la legislacién peruana, no existen requisitos que
obliguen a la VENDEDORA a obtener autorizaciones adicionales a las que ya
tiene para celebrar este contrato y/o para cumplir con sus obligaciones.

La VENDEDORA declara que no ha otorgado opciones, derechos y/o
preferencias a persona alguna para adquirir cualesquiera de los Activos que
ha transferido al COMPRADOR.

La VENDEDORA declara que no existe ley, reglamento, decreto, norma,
dictamen, sentencia, disposicidn societaria, que afecte la libre transmision de
los Activos que ha enajenado en favor del COMPRADOR.

- .atiEd28 La VENDEDORA declara y garantza al COMPRADOR que es
- ~'responsable por la ejecucién de todas y cada una de las obligaciones

'8 su cargo, contenidas en el presente contrato.

2
%'Q_!DECIMO TERCERO.-DISPOSICIONES TRIBUTARIAS

" De conformidad con lo establecido en el articulo 16 del Decreto Legislativo N°
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776 |la VENDEDORA se obliga a pagar el integro del Impuesto Predial por el
ejercicio 1995, por el inmueble que ha enajenado y a que se refiere el Anexo
N° 3.

13.2 Conforme al articulo 10 del Decreto Legislativo N° 776, el COMPRADOR
asumira la condicién de contribuyente para el efecto del Impuesto Predial, a
partir del 01 de enero de 1996.

13.3 Es obligacion de la VENDEDORA comunicar a la(s) Municipalidad(es) dentro
de cuya jurisdiccion se encuentre el (los) inmueble(s) que ha vendido a el
COMPRADOR y a que se refiere los puntos 5.1 y 5.2 del presente contrato,
la(s) transferencia(s) que ha efectuado. En tal sentido, la VENDEDORA esta
obligada a presentar la declaracion jurada a que se refiere el articulo 14 del
Decreto Legislativo N° 776.

13.4 Es también obligacién del COMPRADOR comunicar a la(s) Municipalidad(es)
dentro de cuya jurisdiccion se encuentre el (los) inmueble(s) a que se refiere
la cldusula quinta del presente contrato, la adquisicion que ha efectuado, de
acuerdo a lo estipulado en la clausula anterior.

13.5 El pago del impuesto de alcabala, conforme a lo establecido en et articulo 25
del Decreto Legislativo 776, es de cargo exclusivo del COMPRADOR.

13.6 Cualquier otro tributo directo o indirecto que afecte la transferencia de los
Activos que conforman el Hotel de Turistas que el COMPRADOR ha adquirido,
seran de cargo del COMPRADOR.

DECIMO CUARTO.- DE LA FORMALIDAD A QUE ESTA SUJETO ESTE
CONTRATO

14.1 El presente contrato debera ser elevado a escritura publica. Los derechos
notariales y cualquier otro gasto que demande su elevacion a escritura
—_ publica, siempre seran de cargo del COMPRADOR.

14.2 A efecto de lograr la inscripcién del dominio en favor del COMPRADOR
del(los) inmueble(s) que ha adquirido de acuerdo a la clausula quinta del
presente contrato, ambas partes acuerdan suscribir las minutas y escrituras
publicas resultantes. Todos los gastos que ello irrogue ya sean notariales o
registrales, seran de cargo absoluto det COMPRADOR.

Ademas de lo establecido en el punto 14.2 de la presente cldusula, si por
mandato de ley es necesario el otorgamiento de escritura publica o de
cualquier otra formalidad para lograr perfeccionar la venta de los Activos que
el COMPRADOR ha adquirido a la VENDEDORA, ésta se obliga a prestar su
méxima colaboracién para el cumplimiento de tales formalidades. Cualquier
gasto que ello irrogue sera de cargo absoluto del COMPRADOR.
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DECIMO QUINTO.- DISPOSICIONES VARIAS

15.1  Todo pago que la VENDEDORA haya recibido de clientes, agencias de viaje,
usuarios y publico en general, por concepto de reservaciones de habitaciones
y de servicios hoteleros en general, a ser utilizados a partir inclusive del dia
siguiente a la Fecha de Entrega, en relacién al Hotel de Turistas que ha
adquirido el COMPRADOR, sera depositado por ésta en una cuenta especial,
para ser entregado al COMPRADOR a la suscripcidn del (los) acta(s) a que
se refiere |la clausula 6.1.8 del presente contrato. Ef COMPRADOR esta
obligado a respetar las reservaciones que se hubiesen efectuado y pagado
conforme a lo establecido en esta clausula.

15.2 ElI COMPRADOR reconoce y acepta que la VENDEDORA ha puesto a su

disposicion los documentos respectivos para que los revise (y asi lo ha hecho)

a fin de poder tomar una decisién con previo conocimiento de los bienes y las

Actividades Hoteleras. Asimismo, el COMPRADOR reconoce y acepta que

- |la VENDEDORA le ha concedido la oportunidad de realizar (y asi lo ha hecho)

visitas, inspecciones, estudics y demas verificaciones de los bienes y

Actividades Hoteleras que considere necesario o apropiado para poder tomar

una decision con previo conocimiento de fos Activos, Bienes y Actividades

Hoteleras. El COMPRADOR reconoce y acepta que su decisién de celebrar

el presente Contrato se basa exclusivamente en su propia revision e

investigacion de los Bienes y Actividades Hoteleras, asi como en las

declaraciones y garantias efectuadas por escrito otorgadas expresamente por

el VENDEDOR en virtud de! presente Contrato. El COMPRADOR reconoce

y acepta que no ha confiado en declaraciones o garantias (ya sea expresa o

implicita) que no conste en el presente Contrato, renunciandoc en forma

expresa a cualquier derecho que pueda tener en virtud de tal declaracion o
garantia, si existiera alguna.

16.3 Cada parte contratante notificara oportunamente a la otra parte contratante de

cualquier evento, condicidn o circunstancia, que tenga lugar a partir de la

—_— fecha del presente Contrato hasta después de la Fecha de Cierre, que
constituya una violacion o un incumplimiento de este Contrato.

15.4 Incumplimlento:

En la improbable eventualidad que el COMPRADOR no cumpla con su
obligacidn de pagar la cuota inicial, de suscribir la escritura publica que origine
el presente documento, no lograr la inscripcion de las garantias hipotecarias
dentro del plazo establecido en el punto 6.1.5 de la clausula sexta del
presente documento, o no entregar la fianza de cumplimiento de contrato o
cualquier obligacién emanada del contrato, la VENDEDORA ejecutara la
fianza de validez y vigencia de la oferta econdmica, sin perjuicio de iniciar las
acciones civiles o penales que sean correspondientes, sin perjuicio de lo
dispuesto por el punto 6.1.4 de la clausula sexta del presente contrato.
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Sin perjuicio de lo expresado en el parrafo anterior y de manera adicional, el
COMPRADOR no cumpliese con pagar tres o mas de las cuotas
correspondientes al saldo de precio de compra, ya sea de manera alternada
0 sucesiva; o , incumpliese alguna otra obligacién impuesta por el contrato,
ia VENDEDORA y/o COFIDE y/o EL BANCO procederan a ejecutar todas las
garantias de acuerdo a lo estipulado en este contrato, sin perjuicio de ia
obligacién del COMPRADOR de resarcir la VENDEDORA con un monto
equivalente al 15 % de precio de compra, en calidad de dafos y perjuicios,
suma que también esta garantizada con las garantias otorgadas.

También queda pactado que ante el primer incumplimiento o retraso en el
pago de una sola de las cuotas, la VENDEDORA y/o COFIDE y/o EL BANCO
estan plenamente facultados para ejecutar la fianza entregada, aun sin
necesidad de dar por vencidos los plazos o esperar el incumplimiento de ias
tres cuotas, ya que es voluntad de las partes darle autonomia a la ejecucion
de la fianza.

DECIMQ SEXTO: GARANTIA HIPOTECARIA

Por clausula adicional que forma parte integrante del presente contrato, El
COMPRADOR y/o sus accionistas constituyen en favor de la VENDEDORA
primera(s) y preferente(s) hipoteca(s) destinada(s) a garantizar todas y cada
una de las obligaciones del presente contrato, en especial el pago de las
cuotas del financiamiento, sus intereses y demas gastos, incluidos las costas
y costos que resulten de un eventual proceso judicial.

DECIMO SEPTIMO: CESION DE POSICION CONTRACTUAL:

Por el presente -documento, de conformidad con los articulos Nos 1435 y
siguientes del Cédigo Civil, con el expreso consentimiento del COMPRADOR
y de los propietarios de los inmuebles otorgados en hipoteca, si este fuese el
, caso, la VENDEDORA cede su posicidn contractuai en este contrato, en favor
— de COFIDE. En ese sentido, inmediatamente de terminado de suscribir este
contrato, operara la cesién de posicién contractual en favor de COFIDE,
entendiéndose que todos los actos a cargo de la VENDEDORA vy las
garantias constituidas, ya sea por el COMPRADOR o los propietarios , seran —
realizados y se constituiran en favor de COFIDE, respectivamente, salvo =y
aquellos en los que se hace referencia al CEPRI, los mismo que seran
realizados por CEPRI.

17 DECIMO OCTAVO- SOLUCION DE CONTROVERSIAS
A f’(c"’)“%

"‘Z;?\TToda controversia o discrepancia respecto a la ejecucion, interpretacion o
Zicumplimiento del presente contrato que no pueda ser resuelta por las partes
:_,.’ después de su negociacién en buena fe, por un periodo no mayor de treinta

«.4 (30) dias calendario, sera llevada a un arbitraje con !a notificacion escrita por
una parte a la otra para acogerse a la presente clausula. Cada parte tiene |a
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vbligacién de nombrar a su arbitro dentro de los diez (10) dias calendario
siguientes de recibida la notificacion de la otra parte. En casc de no nombrar,
cuaiquiera de las partes a su arbitro, éste serda nombrado por el Centro de
Arbitraje y Conciliacion Comercial del Perd (CEARCO). En caso que dicho
Centro no esté funcionando, el nombramiento de los arbitros recaera en la
Camara de Comercic de Lima, con arreglo al reglamento aprobado por dicha
Camara para el Centro de Arbitraje Nacional e Internacional de la Camara de
Comercio de Lima.

18.2 Luego del nombramiento de los dos arbitros, estos deberan designar a un
tercer arbitro, el cual serd el presidente del tribunal arbitral. En caso no se
pongan de acuerdo, en un plazo de quince (15) dias calendaric con respecto
al nombramiento del tercer arbitro, éste serd nombrado por CEARCO y en
caso no siga funcionando dicho Centro, por la Camara de Comercio de Lima.
El tribunal arbitral tendré un plazo de noventa (90) dias calendario desde su
instalacion para llegar a un acuerdo del laudo arbitral, el cual sera inapelable

o y definitivo.

18.3 El arbitraje se llevara a cabo de acuerdo a las estipulaciones que los arbitros
crean conveniente y en su defecto por las normas sefialadas en la Ley
General de Arbitraje Ley No. 25935.

18.4 El laudo arbitral debera sefialar a quién le corresponde los gastos y costos
correspondientes al arbitraje.

18.5 El lugar del arbitraje sera en la ciudad de Lima, Peru y el idioma que se
utilizara en el procedimiento arbitral sera el castellano.

DECIMO NOVENOQ.- CASO FORTUITO O FUERZA MAYOR

19.1  Las partes no seran responsables por el incumplimiento parcial o total de sus
obligaciones, o por su ejecucion tardia o defectuosa, cuando se deban a caso
—_ fortuito o fuerza mayor.

19.2 Las partes convienen en definir el caso fortuito o la fuerza mayor como
aquellos eventos extraordinarios que estan fuera del control de las partes y
que no pueden ser previstos, y si previstos no pueden ser evitados; siempre
que tales hechos no tengan lugar como consecuencia de negligencia de la
parte que invoca el caso fortuito o fuerza mayor, o del personal a su cargo.

19.3 Si cualquiera de las partes estuviera temporalmente incapacitada por caso
fortuito o fuerza mayor para cumplir total o parcialmente con sus obligaciones,
comunicara notarialmente a la otra parte tal circunstancia en un plazo no
~\ mayor de cinco (05) dias calendario de la ocurrencia del caso fortuito o de la
7>\ fuerza mayor. En este caso, las obligaciones afectadas quedaran suspendidas
jmientras dure el caso fortuito o fuerza mayor, y el plazo contractual se
4 prolongara por el mismo periodo que dure la suspensién. En ningun caso la
suspension de las obligaciones afectadas por el caso fortuito o la fuerza
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fmayor podra ser mayor de quince (15) dias calendario.
19.4  Sitranscurrido el plazo a que se refiere el parrafo anterior no se reestablecen

las obligaciones afectadas y las partes no llegan a un acuerdo se podré
resolver el presente contrato.

VIGESIMO.- ANEXOS

Forman parte integrante del presente contrato los siguientes Anexos:

20.1  Anexo N° 1. Oferta Econdmica.

20.2 Anexo N° 2: Definiciones.

20.3 Anexo N° 3: Activos que conforman el Hotel de Turistas de Tingo Maria. (Este
anexo podra ser insertado en la escritura publica que la presente minuta

- origine si el COMPRADOR asi lo requiere).

20.4 Anexo N° 4: Modelo de Fianza de Garantia de Validez y Vigencia de la Oferta
Econdmica y constitucién de garantias.

20.5 Anexo N° 5: Relacion de Ex-trabajadores a contratarse. (Este anexo podra ser
insertado en la escritura plblica que la presente minuta origine si el
COMPRADOR asi lo requiere).

20.6 Anexo N° 6. Declaracién Jurada de Activos y Pasivos.

20.7 Anexo N° 7: Cronograma de pagos

20.8 Anexo N° 8: Modelo de fianza

20.9 Anexo N° 9: Descripcién del(los) inmueble(s) hipotecado(s), diferente(s) a lo

— indicado en el Anexo N° 3

VIGESIMO PRIMERO.- DE LOS DOMICILIOS DE LAS PARTES

21.1 Cada parte del presente contrato acuerda en mantener un domicilio en el
Peru, para los efectos derivados del mismo.

7/~ -~ e4f:2 Toda comunicacién a cualquiera de las partes serd por escrito y se entendera
Y T Ly £
<

A
VENDEDORA: Calle Uno Oeste s/n MITINCI,piso 16, CORPAC, San
Y Isidro, Lima, Peru.

Telfs. 990-7223 - Telefax 224-3415

-
r—~
D
/
by

Sy

COFIDE: Calle Augusto Tamayo N°160, San Isidro, Lima, Perq.
- Telf. 442-2550. - Fax. 442-3205
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EL COMPRADOR: Calle Coiina N°327, Miraflores, Lma, Peru.
Telf. 445-4024. - Fax 446-9902.

21.3 Cualquier cambio de domicilio debera ser notificado por escrito a la otra parte
y surtira efecto a partir del tercer dia de recibida {a comunicacién. De no
hacerse tal comunicacion, se entendera que el o los domicilios consignados
en este documento no han variado.

21.4  Cualquier notificacion surgida de proceso legal o arbitral o de cualquier ofra
forma, se entendera bien realizada en el domicilio sefialado en el punto 16.2
de la presente clausula.

Agregue usted sefior Notario lo que fuere de ley, haga los insertos correspondientes,
eleve la presente a Escritura Publica y pase partes a |os Registros Publicos de
Propiedad Inmueble en cuya jurisdiccién se encuentran los inmuebles hipotecados.

P

B -poracton i

Lima, 28 de setiembre de 1995

ENRIOUETA GONZA S
eg. C.od"9330
B (opg’& %‘

LA VENDEDORA EL GOMP

Corporacion Fi lera de Desgaffollo S.A.

4
220
st e ORMRE ok sois

ADJUNTO
GERENCIA GENZRAL
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CLAUSULA ADICIONAL DE CESION DE POSICION CONTRACTUAL

Conste por el presente documento la cldusula adicional de cesion de
posicién contractual que celebran de una parte CONSORCIO FINANTUR,
domiciliado en calle Colina N° 327 - Miraflores, debidamente
representado por la sefora Cecilia Chavez Toro Lira, con L.E. N°
08773493, segun consta del poder fuera de registro otorgado ante el
Notario de Lima, doctor Luis Dannon Brenden, el 26 de Septiembre de
1995, vy de la otra parte, Inversiones Turisticas Peruanas S.A., con RUC
N° 29409455, domiciliada a efectos de este contrato en calle Colina N°
327 - Miraflores, dehidamente representada por Cecilia Chavez Toro
Lira, con L.E. N° 08773493, segun consta del poder inscrito en la Ficha
N°® 00424 del Registro Mercantil de Tingo Maria, con intervencién de
COFIDE, debidamente representado por su Gerente General, senor
Martin Antonio Naranjo Landerer, con L.E. N° 25625008 y por su
Gerente Adjunto a la Gerencia General, senor Ceferino Eduardo
Casavilca Rojas, con L.E. N® 0610666, cuyos poderes aparecen inscritos
en la Ficha N° 1105 del Registro Mercantil de Lima, en su calidad de
acreedor, en los siguientes términos y condiciones:

PRIMERA.- CONSORCIO FINANTUR con el expreso consentimiento de
COFIDE, cede en favor de INVERSIONES TURISTICAS PERUANAS S.A.,
su calidad de compradora en el contrato de compraventa del Hotel de
Turistas de Tingo Maria de fecha 28 de Septiembre de 1995,

SEGUNDO.- Como ' consecuencia de dicha cesién, INVERSIONES
TURISTICAS PERUANAS S.A., asume de manera irrestricta la totalidad
de derechos, obligaciones y facultades que corresponden a CONSORCIO
FINANTUR {entiéndase a Cecilia Chavez Toto Lira a titulo personal y en
representacion de CONSORCIO FINANTUR), en el referido contrato de
compraventa.

Suscrito, en Lima a los 06 dias del mes de Octubre de 1995, en 05
ejemplares de| mis valor.

CONS CIOo NANTUR Inversiones Furisticgs Peruanas S.A.

Corpuracion rinaicle

Corporac:én Finagclara de Desarrelic S.A
OFIDE

A
ENRIQUET EDU DO CASAVILCA ROJAS
ADJUNTO
GEF!ENf‘lA G’ N RAL

JV )
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NOTARIO P co
PRIMERA CLAUSULA ADRDILCIONAL DE HIRQ

InLervienen en la pressnte clAausule adicional laXaes
Herceder Rebori Toro Lira de Lozada, lden‘;
07843376, vy el sefior Uberto Victor Lozada Frias.
,  ambos domiciliandon en Av.Doe de Mavo Nro.1131-B,”con el objeto
de  congtituir PRIMERA y PREFERENTE HIPOTECA en favor a COFIDER,
eobre el eciguiente inmieble de su-propiedad: ‘
‘ '
-  Jrmuehle  ublicado en Av.Dosg de Mayo, Nreo.1131-B, Miraflores,
© dnserlite en 1 Ao.08, Foliol82. Tomo 901 de) Redlstro de
Propiadad Inmueble de Lima., cuyas  caraclerlsticas apareacen
congldnadas en el anexo 9.1 del contrato.

La  preeente Clausuvla de Hipoteca Be regira por los agidulentes
Lérminos .y condicionesa: Co

J. La hipoteca se constituve paragarantizar el 10% del saldo de
las ouotas  financiadas asumidas por Inversiones Turisticas
Perunanas S.A., a gque ge reflere la Cléusula 6.1.2.2 de este
conbrata: sus lntereses y gastcos, asi como las costas y costoe
procesalees en el eventual caso de ejecucion.

2. Como consecuencis de ello, el inmueble hipotecado se encuenbra
gravade hacta por la suma de US$, 17,850.00 (Diecisiete Mil
Ochocientos Cincuente v 00/100 Dolares de los Estados Unidos
de America). ' '

3. Lo  indicada garanbtlia real ze extlende n  lus  consbrucciones,
derechos , - terrcnos, porcontajegf de coproplednd y =onas co-
mupen, #i 1as hnhiere; v, todo 1lo que por hecho v por derecho
pneds  correaspondar, incluyendo el importe de laa  indemnlza-
cionece de log cepuros y de Lo expropiaclon.

4. Laa pavles convienen en valorizar el inmueble hipotecado para
ml eventual casc de ejecucidén judicial, en la suma de USs$.
aR L B00.00 (Velnticinan Mil Seiacientoe y 00/100 Délares de loe
Egtadoe Unidos de América).

Tuversiones Juristicas Peruanzs S.A., y/0 los propietarics del
inmueble. se cbligan a mantener asegurado permanentemente dursante
la vigencia del contrato. el inmueble objeto de esta hipoteca on
nnn Compafiila  de Seguros n satisfaceidén de COFIDE y/o0 el Banceo
internacional del Perd. Las pdlizas correspondientes. deberan
contemplar  los rierpgos necesarios e inherentes a la naturaleza.
ubicacion y ubilizacidn de los bienes otorgados en garantlia v
deberan cubrlr vaoloren gue impidan la aplicaclion de lae reglae de
infraseguros por porte de las companias aseguraderas.

61 Invereionee Turishicas Peruanas S.A., y/0 los propietarios del
inmeble. no asegurasen el lnmucble o no endosacen las polizas en
quor  dAa (ORI p/n el Ranrn Tnternanrinnal Ael Pern dentien (e
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los cinco (H) dias hablles siguientesc a la firma de la presgsente
! Hanns) Redtogui M,

3

: j MNI3TARIO PUBLICO
cliuvpula, se darén por vencidos 105‘plazoarmuﬂarmamccdera L la

~~~~~

sjecncion de todas las garﬁntiaﬂ cons

-

Lo garantia hipotecaris constitulda por medio de la presente
eldnsula ndicional, podra ser saatitulda por otra u otras garan-
Lins hlpotecariae de similares caracteriscticas y cualidardeo.
Lwrevia antorizacion de COFIDE, FEota sustitucidn, operars en
funcion a la reducclon del capital del saldo financiado, determi-
-nAandosre su o valor con los mismos parametroe utllizmados paora 1a
congLbitucion de epgbta garpniisa.

Se  dedn ezxpreon constaoncisa de que el  inmueble hiposecado. se
encuentra libre de gravameones, oArgas, embargos o cualguier otra
medida que  llmite o restripjgsa ov dominio o libre disposicion,
rano conbrario, ae darAn por vencldoo log plazos ¥y se ejecutaran
todae lac gorantiae constituidag en mérito de este contrato.

Iinterviene lnverniones Turisticas Peruanas., debidamente repre-
senltada por la sefiora Cecillia Chavez Toro [ira y Vietor Chamorro
Diaz. en sa calidad de obligada principal para prestar su confor-
midad vy 1plena aceptacidn a leo disposiciones contenidas en la
pregonts cliusula sdicional.

Firmado en cineco ejemplares a losa 1) dias del mes de octubre de
1994,

Hyse Mary Mercedes
ebori Toro Lira

COFTDY

CERTIFIO0y: La autenticidad de lz firme de la Jeflorita
RO SEMARY MERCEDES AFUSTINA REBORY TORO LIRA,icantifi-

c?da con libreta eleoctorcl Rk 078 gquien firmd en
ml nrezencla sate docymento en Gas £ -
inversiones Turisticas Perusnase .4. N o %ggo% Egﬁada Frias

peticidn siento estu legaliz 8,17 Qe
octubre de 1,995,




Crermie0: Que la ﬁrmaqum '
eosgpondo a Non ROSE IARI MIERCEDES RERBORT !
idemhfmado con I..E. F A 078!-3376. D%‘o%gzﬁ.&

Lima, 40 007 1095

Q@ERTIFICO: Quse la flrm%ﬂue
corresponde 8 Don 10ZADA FRIAS.,

identificado con L.E. N9 07880091.

: m
Lima. 4 ¢ QCT 1005

A EE—
/ — x
- : ‘W QTARIO PUBLICO —N
NOTATIA PUBLICA ¢ o TARIC 2ERU
Dr. MANUEL REAT. e
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SEGUNDA CLAUSULA ADICIONAL DE H.IPQI%Q’A—/

Intervienen en la presente clédusula adicional la sefiora Milagro
Chamorro Diaz, identificada con L.E.09160424, domiciliada Calle
De las Musas Nro.199 - Torre César Vallejo, La Victoria, con el
objeto de constituir PRIMERA y PREFERENTE HIPOTECA en favor a
COFIDE, sobre el siguiente inmueble de su propiedad:

000095

- Inmueble ubicado en Calle De las Musas Nro. 199 - Torre César
Vallejo, La Victoria, inscrito en la Ficha Nro.268645 del
Registro de Propledad Inmueble de Lima, cuyas caracteristicas
aparecen consignadas en el anexo 9.2 del contrato.

La presente Clausula de Hipoteca se regira por los siguientes
términos y condiciones:

1. La hipoteca se constituye para garantizar el 10%¥ del saldo de
las cuotas financiadas asumidas por Inversiones Turisticas
Peruanas S.A., a que se refiere la Clausula 6.1.2.2 de este
contrato; sus intereses y gastos, asl como las costas y costos
procesales en el eventual caso de ejecuclén.

2. Como consecuencia de ello, el inmueble hipotecado se encuentra
gravado hasta por la suma de US$. 17,850.00 (Diecisiete Mil
Ochocientos Cincuenta y 00/100 Délares de los Estados Unidos
de América).

3. La indicada garantia real se extiende a las construcciones,
derechos, terrenos, porcentajes de copropiedad y zonas co-
munes, 81 las hubiere; y, todo lo que por hecho y por derecho
pueda corresponder, incluyendo el importe de las indemnlza-
ciones de los seguros y de la exproplaciédn.

4. Las partes convienen en valorizar el inmueble hipotecado para
el eventual caso de ejecucidn judicial, en la suma de USS$.
44,500.00 (Cuarenticuatro Mil Quinientos y 00/100 Délares de
los Estados Unidos de América).

Inversiones Turisticas Peruanas S5.A., Vy/0 los propietarios del
“inmueble, se obligan a mantener asegurado permanentemente durante
la vigencia del contrato, el inmueble objetoc de esta hipoteca en
una Compafiia de Seguros a satisfaccién de COFIDE y/o0 el Banco
Internacional del Peru. Las pélizas correspondientes, deberéan
contemplar 1los riesgos necesarios e inherentes a la naturaleza,
ubicacién y utilizacién de los bienes otorgados en garantia vy
deberén cubrir valores que impidan la aplicacibébn de las reglas de
infraseguros por parte de las compaiiias aseguradoras.

Si Inversiones Turisticas Peruanas S.A., y/¢ Milagro Chamorro
Diaz, no asegurasen el inmueble o no endosasen las pélizas en
favor de COFIDE yv/0 el Banco Internacional del PerG dentro de los

. wias hébiles siguientes a la firma de 1la presente
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cldusula, se darén por vencidos los plazos y se procederd a la
ejecucidén de todas las garantias constituidas.

LLa garantia hipotecaria constituida por medio de la presente
cldausula adicional, podra ser sustituida por otra u otras garan-
tias hipotecarias de s8imilares caracteristicas vy cualidades,
previa autorizacitn de COFIDE. Esta sustitucién, operara en
funcidn a la reduccidn del capital del saldo financiado, determi-
ndndose su valor con los mismos parametros utilizados para la

constitucion de esta garantia.

Se deJja expresa constancia de que el inmueble hipotecado, se
encuentra libre de gravamenes, cargas, embargos o cualquier otra
medida gue limite o restrinja su dominio o 1libre disposicién,
caso contrario, 8e darén por vencidos los plazos y se ejecutarén
todas las garantias constituidas en mérito de esate contrato.

Interviene Inversiones Turisticas Peruanas., debidamente repre-
sentada por la sefiora Cecilia Chéavez Toro Lira y Victor Chamorro
.~ Diaz, en su calidad de obligada principal para prestar su confor-
' midad vy plena aceptacidn a las dispoeiciones contenidas en la

presente clausula adicional.

Firmado en cinco ejemplares a los 11 dias del mes de octubre de

1995. Y
orporacién Findgclegy de Desarrollg S.A.
cgf .
4¢/<i,__ Pﬂﬁf7°’)//ﬁ/

EDUAR CASAVILCA ROJAS

ADJUNTO
ENCIA GFrNTRAL (
L} ‘ [
Milagtro Lhamorro Diaz

ONZALEZ d8

COFIDE

/. g
- Invgrsi isticas Q‘ .
AN S SARTIFICO: Ol T, mﬁmaﬂ:
RN O comesponde @ don Tt
Tt uhuﬂkndocbn“LJEm‘ﬁﬂ‘ﬂﬁﬁlﬁﬂLZA———-

e mem A A

LEONARDO BANTRA VALDIVIESO
\804s00 - AQTARIS B¢ LIS




Ve

>

'C

ANEXO No. 1
OFERTA  ECONOMICA

Limz, 24 de Julio de 1995

Seflores

Comite Especial de Promocidn de la
Inverzidn Privads de los Hobzles
de Turistas del Perd

Presente. -

Ref.: Fuinta Subasta Piblica Internacional mara ls
Tranefersncia de log Hofelss de Turistas

POSTOR : CONSORCIO FINANTUR

De nusstra congideracidn:

De acuerds a lo sstvablecideoe en ol mumersal 5.5 de las Bazes de

la ESubasta de la referencia, por medio de la presente cumpli-

nos con presentar nuestra Oferta Ecopdmica por la Unidad  de

Vente gue a ocontimacidn e indics, evpresads en Délares ds

log Estados Unidos de América. -

UNIDAD DE VENTA Heo. 20

CONFORMADA POR EL HOTEL DE TURISTAS LE TINGO MARIA

MONTO DE LA OFERTA

{Precic de ompes) Uad 255,000.00

CUOTA INICIAL (30 del

monto de la oferts} DSg  783,500.00

COMPROMISD DE INVERSION :

VALOR CORRIENTE VALOR ACTUAL
(V) (VA

PRIMER AHD DEE 30,000 .00 UsE  30,000.00
SEGURIC ARD D33 30,000,00 D3¢ 25,862.07
TERCER ANG U 87,500.00 3% 50,183.50

TOTAL DEE 127,500.00 D8$ 106,025.57

BOBesY
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ANEXO N°© 2

DEFINICIONES

A los efectos del contrato, las palabras y expresiones que a continuaciéon se citan
tienen el siguiente significado:

Activos: Todos aquellos bienes inmuebles, bienes muebles, derechos sobre tales
bienes y derechos en general, de propiedad o en poder o para el uso del Estado
Peruano destinados a la Actividad Hotelera que a la fecha de la subasta estén dentro
del patrimonio de las empresas indicadas en el punto 3.1 de la cldusula tercera del
presente contrato. '

CEPRI: Es el Comité Especial encargado de conducir el proceso de promocion de
la inversion privada en los Hoteles de Turistas, designado mediante Resoluciones
Supremas N°266-93-PCM y N°319-93-PCM, que se encuentra facultado para llevar
a cabo la realizacién de todos los actos vinculados a la compraventa, con facultades
para resolver las cuestiones que puedan surgir relacionadas con la misma.

Compromiso de Inversién: Es la parte de la Oferta Econémica en la cual el Postor
se obliga a invertir en bienes de capital, ampliaciones y/o remodelaciones en
determinada Unidad de Venta.

Consorcio: Es la entidad sin personeria juridica propia, constituida por personas
naturales y/o juridicas para efectos de participar en la Compraventa.

COPRI: Es la Comisién de Promocién de la Inversién Privada establecida por el
Decreto Legislativo Nro. 674.

EL BANCO: Representante mandatario de COFIDE, encargado de la cobranza delas
cuotas semestrales y en general la administracion y supervisién def cumplimiento de
las obligaciones asumidas por ei COMPRADOR.

Fecha de Cierre: El dia y hora establecidos para el pago del precio a cargo del
COMPRADOR por la Unidad de Venta que ha adquirido, se producira entre los quince
(15) y cincuenta (50) dias calendario posteriores a la fecha de presentacion de la
fianza de validez y vigencia de la oferta econémica por parte del COMPRADOR.

Fecha de Entrega: El dia y hora a que se refiere el punto 6.1.8 de la cldusula sexta
del presente contrato.

Flanza de Presentacion de Sobres: Es la fianza bancaria, solidaria, irrevocable e
incondicionada y de realizacion automética, efectiva a simple solicitud, sin explicacion
de causa, presentada por el Postor de acuerdo al modeio contenido en el Anexo Nro.
4(a) de las Bases.
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Flanza de Validez y Vigencia de la Oferta Econdmica: Es la fianza bancaria,
solidaria, irrevocable e incondicionada y de realizacién automatica, efectiva a simple
solicitud, sin explicacién de causa, presentada por el Postor de acuerdo al modelo
contenido en el Anexo Nro. 4.

Hotel de Turistas: Hotel de Turistas de Tingo Maria.
Oferta Econémica: Es la declaracién de voluntad incondicional, irrevocable y

unilateral por la cual el COMPRADOR ofrece el precio que esta dispuesto a pagar y
el compromiso de inversion que esta dispuesto a asumir por el Hotel de Turistas.

La Oferta Econdémica se mantendra vigente y vélida hasta el momento en que se
cumple la totalidad del pago. bél

29
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ANEXO N°3:
INVENTARIO DEL HOTEL DE TURISTAS DE TINGO MARIA

Contiene:
a. Copia literal de dominio.
b Inventario de bienes muebles.
C. Servicio(s) telefénico del hotel.
d Relacién de contratos.

Nota.-

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO

El Codigo Civil, en sus articulos N°s. 1704 y 1708 inciso 2, establece que,

vencido el plazo del contrato, si el arrendatario no restituye e! bien, el

arrendador tiene el derecho a exigir su devoluciéon. En caso de enajenacion

del bien inmueble arrendado, como no se encuentra inscrito ninguno de los
contratos de arrendamiento, el nuevo propietario puede darlo por concluido. <‘~

N
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ANEXO N°4
MODELO DE FIANZA DE GARANTIA DE VALIDEZ Y VIGENCIA DE LA
OFERTA ECONOMICA

Sefiores

CEPRI Hoteles de Turistas y/o Corporacién Financiera de Desarrollo - COFIDE
Presente.-

Ref. Contrato de Compra-Venta del Hotel de Turistas de Tingo Maria

De nuestra consideracion :

Por medio de la presente y a solicitud de nuestros clientes
........................ , constituimos fianza solidaria, irrevocable, incondicionada y de
realizacion automatica, por la suma de Sesenticuatro mii Dolares de los Estados
Unidos de Ameérica (US$ 64,000.00), para garantizar lo siguiente:

a) Lavalidezy vigencia de todos los términos y condiciones de la Oferta Econémica
durante todo el plazo a que obligan el Contrato de Compra-Venta del Hotel de
Turistas de Tingo Maria suscrito con fecha 10 de setiembre de 1995,

b) La cesion de posicion contractual en el Contrato de Compra-Venta del Hotel de
Turistas de Tingo Maria que debera efectuar el Consorcio FINANTUR en favor
de la persona juridica constituida o por constituirse.

¢) El pago de la cuota inicial del Precio de Compra, la constitucion de garantias y
el fiel cumplimiento del Contrato de Compra-Venta del Hotel de Turistas de Tingo
Maria en ia oportunidad y forma previstas en dicho documento.

En consecuencia con lo anterior, queda entendido que la presente fianza se hara
efectiva si existe cualquier incumplimiento por parte .de nuestro cliente respecto de
cualquiera de los eventos afianzados por nosctros de acuerdo a lo descrito en los
literales a), b), y ¢) anteriores, bastando para el efecto unicamente una simple
comunicacién del CEPRI| y/o COFIDE al Banco

El plazo de vigencia de esta fianza es del ..... de ...... de 1995 al ... de ....... de
1995.*

Para honrar la presente fianza a favor de ustedes, bastara un simple
requerimiento del CEPRI y/o COFIDE sin expresién de causa, efectuado por conducto
notarial, y toda demora de nuestra parte para honrarla devengara un interés
equivalente a la tasa maxima del LIBOR mas tres por ciento (3%). La tasa del
LIBOR sera la establecida por el Cable Reuter diario que se reciba en Lima a las
11.00 a.m. de dicho dia, debiendo devengarse los intereses a partir de la fecha en
que sea exigido el honramiento de esta fianza.
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En caco la flanza sea otorgada por un banco local cuya sede principal esté
ubicada en la ciudad de Lima debera inclulrse lo siguiente:

"El requerimiento notarial debera entregarse en nuestra oficina principal ubicada en
....... , hasta las ......horas."

En caso la flanza sea otorgada por un banco local cuya sede principal esté
ublcada fuera de la cludad de Lima, debera Incluirse lo siguiente:

"El requerimiento notarial debera entregarse en nuestra agencia en la ciudad de Lima,
ubicada en ..... , hasta las ..... horas."

Los términos utilizados en esta fianza tienen el mismo significado que los

términos definidos en Contrato de Compra-Venta del Hotel de Turistas de Tingo ?

Maria.

Atentamente,

* El plazo de vigencia debera ser de 90 dias calendario.

32
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RELACION DE EX-TRABAJADORES DEL HOTEL DE TURISTAS DE TINGO

Amadeo Julca, Valentin.
Balarezo Gonzéles, Yvis.
Bardales Torres, Jorge.
Epsidion Huaman, Félix.
Cruz Espinoza, Maria.
Isidro Rettis, Hilda.
Palacios Cabrera, Juan.
Ponce Noblejas Gregoria.
. Puente Rafaele Manuel.

©@NOOA LN

10 Satolaya Cachique, Wilma.

11 Villanueva |, T oro.

MARIA

33
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RUC No. 10891485
DECLARACION JURADA DE ACTIVOS FIJOS Y PASIVOS

En relacidn a la Compra y Venta del Hotel de Turis-
T de Tingc Maria declaro bajo Juramento que los
acbivoa fijos y los pasivos que poseemos a la fecha
de presentacién de nuestrs propuesta,correspondien-
te a dicha compra, asclende a las siguientes sumas,
remitiendonos a nuestros libros contables y/o de-
claraciones de impuestos, para cualquier comproba-
cidn posterior:

[4]
o U

ACTIVOS FIJOS : US$ 260,590.00
PASIVOS : US$ —-mm-mm-mm
PATRIMONIO - US$ 260,590.00

Tn fe de lo cual suscribo el presente documento a :
los 25 dias 3el mes de setiembre de 1995. ‘

i
D Do oA

ViCTOo ‘GQBO DIAZ
L.E. |No. 08635568
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ANEXO N° 7
CRONOGRAMA DE PAGOS
CONSORCIO FINANTUR

UNIDAD HOTELERA : HOTEL DE TURISTAS DE TINGO MARIA

SALDO A FINANCIAR : US$ 178,500.00
TASA : 7.9375%
PERIODO 5 afios (1 afio de gracia, s6lo intereses)
CAPITAL : uss$ 178,500.00
CUOTA| VENCIMIENTO SALDO INTERESES AMORTIZACION CUOTA
US$ US3 VARIABLE US$
ST 06-abr-96 178,500.00 7,084.22 0 7,084.22
2 06-0ct-86 178,500.00 7,084.22 0 7,084.22
3 06-ahr-97 178,500.00 7,084.22 22,312.50 29,396.72
4 06-oct-97 156,187.50 6,198.69 22,312.50 28,511.19
5 06-abr-98 133,875.00 5,313.16 22,312.50 27,625.66
6 06-0ct-98 111,562.50 4,427 .64 22.312.50 26,740.14
7 06-abr-89 89,250.00 3,542.11 22.312.50 25,854.61
8 06-0ct-99 66,937.50 2,656.58 22,312.50 24.969.08
9 06-abr-2000 44 625.00 1,771.05 22,312.50 24,083.55
10 06-oct-2000 22,312.50 885,53 22,312.50 23,198.03
46 047.42 178,500.00 224 547 42

NOTA: Cronograma referencial de pages. Tasa LIBOR al 06.10.95 de 5.9375% anual (informacién Reuter) + 2% adicional.

Y

\
i

|

5/-4\

Sujeta 2 ser madificada cada semestre de acuerde a la Tasa LIBOR del inicio del semestre.

=
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ANEXO N° 8

MODELO DE FIANZA DE GARANTIA DEL SALDO DEL PRECIO

Senores

Empresa Nacional de Turismo S.A. - ENTUR PERU Y/O Corporaacion Financiera
de Desarrollc - COFIDE

PTE.-

Ref. Contrato de Compra-Venta del Hotel de Turistas de Tingo Maria
De nuestra consideracién :

Por medic de la presente y ha solicitud de nuestros clientes.........................
....................................................................................... constituimos FIANZA
SOLIDARIA, IRREVOCABLE, INCONDICIONADA Y DE REALIZACION INMEDIATA,
POR LA SUMA DE :..... DOLARES AMERICANOS (US$ ), para garantizar el
cumplimiento de la integridad de los términos, condiciones y estipulaciones
establecidos en el Contrato de Compra-Venta del Hotel de Turistas de Tingo Maria
suscrito con fecha (10 de setiembre de 1995).

El plazo de vigencia de la presente fianza es de ........ , es decir del ..... al...... de
199..*.

Como consecuencia de lo anterior, queda entendido que !a presente fianza se hara
efectiva si existe cualquier incumplimiento por parte de nuestro cliente respecto de
cualguiera de sus obligaciones en el Contrato de Compra-Venta con Financiamiento,
de los Hoteles de Turistas de................... suscrito con fecha ......

Para honrar la presente fianza a favor de Ustedes, bastara un simple requerimiento
notarial del CEPRI SIN EXPRESION DE CAUSA O MOTIVO. Toda demora de
nuestra parte para honrarta devengara un interés equivalente a la tasa maxima del
LIBOR mas tres por cien (3%). La tasa LIBOR sera la establecida por el Cable
REUTER diario que se reciba en Lima a las 11 A M. ...

Se entiende que existe demora de nuestra parte si la presente carta fianza no es

honrada ei dia siguiente de recepcionado el requerimiento notarial de ejecucién a que
se refiere el parrafo anterior.

* El plazo de vigencia debe ser no menor a 380 dias calendario contados a partir de la Fecha ade
suscripcion del Contrato de Compra-Venta con Financiamiento.
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ANEXO 9.1

CONTRATO DE COMPRA-VENTA CON FINANCIAMIENTO
PROGRAMA DE PROMOCION EMPRESARIAL

HOTEL DE TURISTAS DE: TINGO MARIA

GARANTIA HIPOTECARIA EXTRANEGOCIO

10 Empresa
INVERSIONES TURISTICAS PERUANAS S. A.
2.0 Predio PREDIO URBANO EN REGIMEN DE PROPIEDAD
HORIZONTAL
Propietaric ROSE MARY REBORI TORO LIRA DE LOZADA
Ubieacidn AV. DOS DE MAYQO N 1131, INT.B
——, DISTRITO DE MIRAFLORES
PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA.
Datos Reg, de As. 8, Fojas 182, Temo 901,
Propiedad Registro de Propiedad Horizonal de Lima
2.1 Propiedad Propia Condominio de una edificacién multifamilisr de 3 viviendas de dos pisos
Descripeion y Consta en 1s
Distribucién Planta Baja de: sala-comedor, escalera , cocina, comedor diario, bafio de

visita, patio interior- lavadero,. Escaleray puerta suxiliar.
Piants Alta: Pasadizn, sala estar, bafio, domnitorio, escritenio y coarto de
costura.

Especificaciones Estructura:

Técnicas Chmienio y sobrecimiento de concreto ciclépeo

Colwmnas y vigss de amarre de concreto srmado.

Techo horizonial de concreto armado aligerado

Muras de ladnllo de arcills cocida y tarrajeada,

Pisas de loseia veneciana, cerdmico y de cemento.

Baiios revestido de maydlica color con aparatos sanitarios blanco, sin tina
S Puerias y ventanas de madera. Vidrio transparente simple.

Instalaciones eléctricas y sanitarias empotradas.

Ares del Terreno m2 87,60
Area Techads m2 ( en los dos pisos) 168,00

22 Propiedad Comlin

Descripcidn Tetreno de scceso, ireas, sires . Derechos commmes del edificio como:

Ingresos, circulaciones horizomtales y verticales, instalaciones vy servicios
descrito en el Reglemento Intermo de Propeedsd Horizontal

Porcentaje de la propiedsd comunes

3.0 Valor del Predio US$ Fecha de Tasacitn
25 600,00 14, Set. 95

4.0 Tasador V’B‘J?DE
PROVIVIENDA S.A. s
Ing. Luis Zifiges Reeny elC—
Arg. Manvel Ferreyra Luguoe %{kv A
2 |

D
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ANEXO Q.2 .
CONTRATO DE COMPRA-VENTA CON FINANCIAMIENTO

PROGRAMA DE PROMOCION EMPRESARIAL

HOTFL DE TURISTAS DE: TINGO MARIA

GARANTIA HIPOTECARIA EXTRANEGOCIO

1.0 Erapresa
INVERSIONES TURISTICAS PERUANAS S.A

20 Predio PREDIO URBANO EN REGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL
Propietario MILAGROS CHAMORRO Diaz
Ubteacidn CALLE DE LAS MUSASN° 199, DPTO. 402. EDIFICIO "CESAR VALLE]JO®

CONJUNTO HABITACIONAL TORRES DE SAN BORJA
DISTRITO DE SAN BORJA. PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA

——
‘ Datos Reg. de As. I, FICHA 2€ 3645
Propiedad Registro de Propiedad Horizonts} de Lima
21 Proptedad Propia Departamento tipe flat, ubicado en d pise dlo. de un edificio multifsmiliar
de 18 pisos, sélano v eznies
Descripeidn y Consta en la
Distribucidn Sala-comedor, kilchenetle, dormitorio con su closet y bafio.
Especificaciones Esiructura:
Técnicas Zspatss_ places, columnas, muros de contencidn ,caja de sscensor, escaleras
y wigas de estructura aporticada de concreto armado.
Techo horizontal de concreto armado aligerado
Muros de ladrllo de arciila cocids v tarrajeada.
Pisos de cerfimico ¥ de cemento.
Batios revestido de mayélica color con aparalos sanitarios blanco, sin tina
Puertas y ventanas de atuminio. Vidrio iransparente simple.
instalaciones eléctricas y sanilarias empotradas,
Area Techads m2 53,70
2.2 Propiadad Comiin
—_ Descripeadn Tatreno , dreas, mres . Derechos comunes del edificio come: los ingresos,
/ circulaciones horzontsles y verticalas, instalaciones ¥ servicios descrito en

el Reglamenio Intemo de Propiedad Horizontal

Porcenizje de la propiedad comunes
1,018

3.0 Valor del Predio US$ Fechs de Tasacién
44 500,00 14, Bet. 93

40 Tasador V'5* COEJDE
PROVIVIENDA S A. %é _
Ing. Luis Zifigas Remy .
Arq. Manud Ferreyra Luque %
L)
J/
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