CONTRATO DE COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES PARA EL DESARROLLO
DE PROYECTO INMOBILIARIO CON COMPROMISO DE INVERSION

Sefnor Notario:

Sirvase extender en su Registro de Escrituras PUblicas una de
Compraventa de Bienes Inmuebles para el desarrollo de Proyec’ro
Inmobiliario con Compromiso de Inversidén que celebron:

.- AGENCIA DE PROMOCION DE LA INVERSION PRIVADA

I.1.- La AGENCIA DE PROMOCION DE LA INVERSION PRIVADA, con
RUC N° 20380799643, con domicilio en Avenida Pasec de la
Républica Nro 3361, piso 9, distrito de San Isidro, provincia vy
departamento de Lima, debidamente representada por el sefior
Jorge Alejandro Ledn Ballén, identificado con DNI Nro 09851165, en
su calidad de Director Ejecutivo designado mediante Resoluoon
Suprema N° 003 -2010-EF, en adelante PROINVERSION, en su
calidad de ente promotor de la inversidn privada a cargo de la
tramitaciéon de la iniciativa privada que origina el presente
conftrato.

II- SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES ESTATALES

II.1.- Para efectos de la Compraventa, suscribe la
Superintendencia Nacional de Bienes Esiatales, como organismo
publico ejecutor del Ministerio de Vivienda, Construccion vy
Saneamiento con RUC N° 20131057823 y con domicilio para los
efectos de este contrato en la Calle Chinchén N° 890 distrito de
San Isidro, Provincia y Departamento de Lima, debidamente
representada por su Gerente de Operaciones, Sr. Franco Soria
Palacios idenfificado con D.N.I. 25772991, designadc con
Resolucidon N° 132-2009/SBN y con las facultades conferidas
mediante Resolucion N° 047-2009/SBN-GG en adelante SBN;

I[H.- CONSORCIO DHMONT & CG & MS.A.C.

H.1.- El Consorcio DHMONT & CG & M S.A.C., identificado con RUC
N° 20502574109, con domicilio en Avenida Angamos Este N° 1648,
Oficina 405, distritc de Surquillo, Provincia y Departamento de Lima,
debidamente representado por su Gerente General 3r. Ricardo
Mont Ling identificado con DNI 06593813, segin poderes
debidamente inscritos en el Asientc A-00001 de la Partida Registral
N° 11 307570 del Registro de Personas Juridicas de la Oficina
Registral dedma y Callao; en adelante EL INVERSIONISTA.




CAPITULO PRIMERO: ANTECEDENTES Y DEFINICIONES

CLAUSULA PRIMERA.-

Antecedentes

1.1

1.5

Con fecha 09 de abril de 2007, EL INVERSIONISTA presentd al. amparo
de la Ley N° 28059, Ley Marco de Promocién de la inversion
Descentralizada, su reglamento y normas modificatorias a iniciativa
privada denominada “Mega Proyecto de Techo Propio, Mi Hogar y
Mi Vivienda Ciudad Sol de Collique”, ia misma que contemplaba el
desarrollo de un proyecto inmobiliario én dos terrenos. El primero de
ellos inscrito en la Partida Electrénica N° 42646350 {Continuacion de
la Ficha N° 340391) de propiedad de INDAER PERU S.A., en adelante
EL INMUEBLE A. El segundo, de propiedad de la SBN inscritc en la
Partida Electronica N° 46624866, en adelante EL INMUEBLE B.

Mediante Acuerdo N° 420-09-2007-IP del 08 de mayo de 2007,
adoptado por el Comité de PROINVERSION en Saneamiento y
Proyectos del Estado (en adelante EL COMITE) se admitié a tramite
la Iniciativa Privada "Mega Proyecto de Techo Propio, Mi Hogar y Mi
Vivienda Ciudad Sol de Collique" (denominada en el presente
contratc como “Proyecto Inmobiliaric”), presentada por EL
INVERSIONISTA.

Mediante Oficio N° 1116-2007-VIVIENDA/VMVU de fecha 03 de julio
de 2007, el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento
manifestd que la ejecucién del proyecto contemplado en la
iniciativa privada resultaba de interés para los fines de su sector, por
cuanto se enmarca dentro de los objetivos del Plan Nacional de
Vivienda del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento,
dado que permite el acceso a la poblaciédn de menores recursos a
una vivienda digna.

Mediante Acuerdo de EL COMITE N° 439-04-2007-Inmuebles de
fecha 03 de julio de 2007, se declard de Interés la iniciativa privada -
sobre el "Proyecto Inmobiliaric” presentada por EL INVERSIONISTA.

Con fechas 13 y 14 de julio de 2007 se publicd el Resumen Ejecutivo
de la Iniciativa Privada en. el diario “Expreso” y en el diario oficial E
Peruano respectivamente. '




1.6 Mediante Oficio N° 203-2007-CPS-INM-PROINVERSION de fecha 15 de
agosto de 2007, se dispuso la no obligatoriedad para los terceros
interesados de presentar cartas de compromiso de financiamiento
firmes sino compromiscs o intenciones de financiamiento emitidos
por entidades financieras.

1.7 Mediante Oficio N° 211/2007/CPS-INM/PROINVERSION de fecha 15
de agosto de 2007, se aprobd la precalificaciédn de los terceros
interesados, Urbi Propiedades S.A., GyM S.A. Contratistas Generales y
Constructores Interamericanos SAC-BESCO S.A. en la Iniciativa
Privada.

1.8 Con fecha 29 de agosto de 2007, Et INVERSIONISTA considerando
que era la Unica empresa-que habia cumplido con los requisitos
exigidos por el Comité interpuso recurso de nulidad contra el Oficio
N° 211/2007/CPS-INM/PROINVERSION, sustentdndose en la supuesta
contravencién de los principios de legalidad e igualdad, al haberse
aprobado indebidamente la precalificacion de terceros interesados
en la ejecucién del proyecto. '

1.9 Asimismo, con fecha 11 de setiembre de 2007, EL INVERSIONISTA
interpuso recurso de apelacion contra el Oficio N° 211/2007/CPS-
INM/PROINVERSION, en virtud del cual solicité se declare la nulidad
del referido acto de precadlificacion por haber sido emitido en
contravencién a los principios constitucionales del debido proceso,
igualdad, imparcialidad y legalidad.

1.10 Mediante Acuerdo del Consejo Directivo de PROINVERSION N° 201-
01-2007 adoptado el 02 de octubre de 2007 se declard la nulidad
del Acuerdo 439-04-2007-IP adoptado por EL COMITE, por el cual se
declaraba de interés la iniciativa privada. Asimismo, decretd o
nulidad de los actos posteriores a la tramitacién de la iniciativa
privada, retrofrayendo el procedimiento hasta el momento anterior
a la adopcioén del precitado Acuerdo de Interés,

Mediante Acuerdo del Consejo Directivo de PROINVERSION N° 215-
07-2008, adoptado en la Sesién de fecha 15 de enero de 2008, se
declaré de no interés la Iniciativa Privada, considerando que la
empresa INDAER, propietaria del Inmueble A, manifestd que el
predio en cuestién ya no se encontraba disponible para Ia
ejecucién de la Iniciativa Privada presentada

. 1.12Con fecha 17 de enero de 2008, EL INVERSIONISTA interpuso
s demanda de accién de amparo contra PROINVERSION vy el




considerar que el Acuerdo del Consejo Direcfive 201-01-2007 de
fecha 02 de octubre de 2007 y Oficios N° 203 y 211-2007-CPS-INM-
PROINVERSION de fechas 15 de agosto de 2007 y 27 de ogos’ro de
2007 violaban su derecho constitucional. .

1.13 Mediante Resoluciéon N° 01 de fecha 21 de enero de 2008, el 52°
Juzgado Civil de Lima declaré improcedente liminarmente la
~demanda de amparo al considerar que la via constitucional no era

la idénea para reclamar. '

1.14 Con fecha 31 de enero de 2008, EL INVERSIONISTA apeldé la
Resolucion indicada en el Numeral precedente; la Sétima Sala Civil
de la Corte Superior de Lima conflrmo la Resoiumon de Primera

- Instancia. :

1.15 Con fecha 25 de noviembre de 2008, EL INVERSIONISTA interpuso
Recurso de Agravio Constitucional contra la referida Resolucion de
la Corte Superior. :

1.16 Mediante Sentencia del Tribunal Constitucional de fecha 11 de
mayo de 2009, el Tribunal Constitucional desestimé las sentencias
dictadas por el Poder Judicial y resolvio:

1. Declarar FUNDADA la demanda; en consecuencia, Nulos e
Oficio N° 203-2007-CPS-INM-PROINVERSION, de fecha 15 de agosto
de 2007, el Oficio N° 211/2007/CPS-INM/PROINVERSION, de fecha
15 de agosto de 2007, y el Acuerdo Consejo Directivo
PROINVERSION N° 201-01-2007, asi como los demds acios que se
hubieren emitido para su ejecucion.

2. Declarar vdlido y subsistente el Acuerdo Comité Saneamiento N°
439-04-2007-Inmuebles, de fecha 3 de julio de 2007, que declard de
interés la Iniciativa Privada y asimismo dispuso que la sentencia se
opone a cualquier acto administrativo dictado con posterioridad
que afecte el mejor derecho del Consorcio demandante,

3. Ordenar que PROINVERSION o a la enfidad dei Estado
promotora del proyecto de inversidon continle el procedimiento
solo con el Consorcio DHMONT & CG & M S.A.C. y actie conforme
al Decreto Supremo N° 015-2004-PCM vy su modificatoria.

-~ 1.17 Mediante escrito de fecha 07 de julio de 2009, PROINVERSION
presentd al Tribunal Constitucional un recurso de nulidad vy
aclaracion respecto a la sentencia del 11 de mayo de 2009.




1.18 Mediante Resolucién de fecha 06 de agosto de 2009 el Tribunal
Constitucional declaré improcedente la solicitud de PROINVERSION
de nulidad y aclaracion respecto a la sentencia de fecha 11 de
mayo de 2009. Sin perjuicio de lo anterior, el Tribunal considero
pertinente precisar que los efectos de la sentencia son aplicables a
las partes del proceso, por lo que habiendo sido declarada fundo’do
la demanda. y nulos el Oficio N° 203-2007-CPS-INM-PROINVERSION,
de fecha 15 de agosto de 2007, el Oficio N°211/2007/CPS-
INM/PROINVERSION, de fecha 15 de agosto de 2007, y el Acuerdo
Consejo Directivo PROINVERSION N° 201-01-2007, asi como los demds
actos que se hubieren emitido para su ejecucion, corresponde al
juez de primer grado (de ejecucién) conforme al arficulo 1° del
Cédigo Procesal Constitucional, reponer las cosas al estado anterior
a la violaciéon del derecho constitucional al debido procedimiento -
administrativo.

1.19 El Consejo Directive de PROINVERSION en Sesién de fecha 14 de
agosto de 2009, a fin de dar cumplimiento a ia sentencia del Tribunal
Constitucional, acordé:

» Declarar la nulidad de los actos administrativos contenidos
en los Oficios Nos. 203 y 211-2007-CPS-INM-PROINVERSION de
fechas 15 de agosto de 2007 y 27 de agosto de 2007,
respectivamente, asi como el Acuerdo del Consejo Directivo
201-01-2007 de fecha 02 de octubre de 2007, asi como los
demds actos que se hubieren emitido para su ejecucion.

Declarar vdalido y subsistente el Acuerdo de EL COMITE N°
439-04-2007 de fecha 03 de julio de 2007, que declard de
interés la iniciativa privada.

Asignar al Comité PRO VALOR la conduccidn def proceso.
Instruir al Comité PRO VALOR para que continle el

procedimiento sélo con EL INVERSIONISTA y actue conforme
al Decreto Supremo N° 015-2004-PCM y su modificatoria.

1.20 Mediante Oficios Nos 12325-2009/SBN-GO de fecha 6 de
noviembre de 2009 y 13484-2009/SBN-GO de fecha 30 de
noviembre de 2009, la SBN comunicé a PROINVERSION que los
inmuebles materia de la Iniciativa Privada son de libre disposicion
del Estado y se enconfraban libres de toda carga, cargo,
gravamen o afectacion fiduciaria, habiendo revertido el dominio
de los mismos a favor del Estado, conforme se desprende de las




1.21

1.23

1.24

Partidas Electréonicas N° 42646350 (Continuacién de la Ficha N°
340391) y N° 46624866 respectivamente.

Mediante Acuerdo N° 317-01-2009 de fecha 09 de diciembre de
2009, el Consejo Directivo de PROINVERSION acordd, entre otros,
aprobar la iniciativa privada vy proceder a la adjudicacién directa
a favor de EL INVERSIONISTA, en atencidon a lo dispuesto por el
literal b) del articulo 7 de la Ley 28059, Ley Marco de Promocion de
la Inversidn Descentralizada, asi como su Reglamento, aprobado
por Decreto Supremo N° 015-2004-PCM y Decreto Supremo N° 013-
2007-PCM. ‘

Mediante Acuerdo N° 329-01-2010 de fecha 10 de febrero de 2010,
el Consejo Directivo de PROINVERSION acordé dejar sin efecto el
Acuerdo PROINVERSION N° 317-01-2009 adoptado en la Sesion del
Consejo Directivo de fecha 09 de diciembre de 2009,
manteniéndose vdlido y subsistente el Acuerdo PROINVERSION N°
301-01-2009 adoptado por el Consejo Directivo en sesion de fecha
14 de agosto de 2009.

Asimismo, dispuso la cancelacidon del proceso de la Iniciativa
Privada denominada "Mega Proyecto de Techo Propio, Mi Hogar y
Mi Vivienda Ciudad Sol de Collique” presentada por el Consorcio
DHMont & CG & M S.A.C., por los fundamentos ahi expuestos.

Medion’re Carta de fecha 23 de febrero de 2010, EL INVERSIONISTA
interpuso Recurso de Reconsideracion contra ei Acuerdo N° 329-
01-2010 de fecha 10 de febrero de 2010.

Mediante Carta N° 034-2010-GG de fecha 19 de marzo de 2010, EL
INVERSIONISTA amplid los términos del Recurso de Reconsideracion,
a qgue se refiere el Numeral 1.23 precedente, cportunidad en la
cual propuso una serie de medidas y se comprometid a superar los
temas identificados por PROINVERSION como confingentes a los
intereses del Estado, entre ellos aceptar {o0s valores de una nueva
tasacion de los inmuebles.

Mediante Oficic N° 125-2010-DE-PROINVERSION de fecha 31 de
marzo de 2010 se corrié traslado a EL INVERSIONISTA del valor
actudlizado de los Inmuebles de acuerdo con la tasacidn
efectuada por la Direccidon Nacional de Construccidon del Ministerio
de Vivienda, Construccidén y Saneamiento.

Mediante Carta N° 039-2010-GG de fecha 31 de marzo de 2010, EL

INVERSIONISI#Eh ifes’ré expresamente su conformidad respecto




de los valores determinados en el Informe Técnico de Tasaciéon
Valuacién Comercial de Dos Terrenos de fecha 30 de marzo de
2010, efectuada por la Direcciéon Nacional de Construccion del
Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento.

1.27 Mediante ACUERDO PROINVERSION N° 339-01-2010 de fecha 05 de
abril de 2010, el Consejo Directivo de PROINVERSION declard
fundado el Recurso de Reconsideracion interpuesto por EL
INVERSIONISTA y en consecuencia vdlido y subsistente el Acuerdo
PROINVERSION N° 317-01-2009.Asimismo, dispuso, entre ofros, que
el Comité PRO VALOR reinicie las negociaciones con el
inversionista.

1.28 En aplicacion de la Ley N° 28059 vy su Reglamento el Comité PRO
VALOR de PROINVERSION, ha llevado a cabo las negociaciones
quedando establecidas en las mismas los elementos esenciales y
no esenciales del Contrato.

1.29 Mediante Acuerdo del Consejo Directivo adoptado en la Sesidon de
fecha 05 de mayo de 2010 se aprobaron entre otros la versidn
definitiva del Contrato de Compraventa de Bienes Inmuebles para
el Desarrollo de Proyecto Inmobiliario con Compromiso de
Inversion.

Definiciones

Toda referencia efectuada en este Contrato a “Cldausula™ o “Anexo” se
deberd entender efectuada a Cldusulas o Anexos del Contrato,
respectivamente, salvo indicacion expresa en sentfido contrario.

Los términos que figuren en mayusculas en el Contrato y que no se

encuentren expresamente definidos en éste, corresponden a leyes

Aplicapbles, o a términos que son corrientemente ulilizados en
Pt mayusculas.
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valguier mencién a una Autoridad Gubernamental especifica deberd
entenderse efectuada a ésta o a quien la suceda o a quien ésta designe
para realizar los actos a que se refiere el Contrato o las Leyes Aplicables.

S

3%

En el Contrato, los siguientes términos tendrdn los significados gque a
continuacién se indican:

.. Acreedor Financiero




Es el Banco Continental, que financiard la adquisicidn del INMUEBLE A 'y
del INMUEBLE B, y/o el desarrollo del Proyecto Inmobiliario.

Anexos
Son los documentos que forman parte integrante del Contrato.

Autoridad Gubernamental

Cualquier autoridad judicial, legislativa, politica o administrativa del Peru,
facultada conforme a las Leyes Aplicables y dentro del egjercicio de sus
funciones, para emitir o interpretar normas o decisiones, generales o
particulares, con efectos obligatorios para quienes se encuentren
sometidos a sus alcances. Cualquier menciéon a una Auteridad
Gubernamental especifica deberd entenderse efectuada a ésta o a
quien la suceda o a quien ésta designe para realizar los actos a que se
refiere el Contrato o las Leyes Aplicables.

Comité PRO VALOR ]
Es el Comité de PROINVERSION en Activos, Inmuebles y Otros Proyectos
del Estado — PRO VALOR. '

Compromiso de Inversion

Es la Inversion que EL INVERSIONISTA se obliga a cumplir, y que tiene por
objeto la ejecucion del "Proyecto Inmobiliario” y la Construccidn de un
nuevo Aerdédromo. '

Contrato

Es el presente documento denominado Contrato de compra venta de
bienes inmuebles para el Desarrollo de Proyecto Inmobiliario con
Compromiso de Inversion, incluyendo sus Anexos.

Conftrato de Fideicomiso

Es el Confrato de Fideicomiso Privado cuyo fin es salvaguardar los
recursos que servirdn para financiar la construccidn del Nuevo
Aerddromo para la Escuela de Aviacion Civil.

Contrato de Fideicomiso en Administracion y Garantia

Es el Contrato de Fideicomiso en Administracion y Garantia que EL
INVERSIONISTA celebra en la fecha de suscripcion del presente contrato,
cuya finalidad es la ejecucion total del proyecto inmobiliario de interés
social.

Contrato de Desarrollo Inmobiliario
.. Es el confrato para el desarrollo de Proyecto Inmobiliario y la
»7 7 Construccion del Nuevo Aerddromo celebrado por EL INVERSIONISTA, el




Ministerio de Vivienda, Construccion vy Scpecmiento, el Ministerio de
Transportes y Comunicaciones y PROINVERSION,

Construccion de Nuevo Aerddromo

Es la obligacion por parte de EL INVERSIONISTA de construir el Nuevo
Aerddromo para la Escuela de Aviacion Civil, hasta por el monto al cual
asciende el patrimonio del Fideicomiso para el Nuevo Aerddromo vy
conforme a los términos y condiciones establecidos en el Expediente
Técnico que apruebe el MTC.

Declaratoria de Interés

Declaracion de interés de la Iniciativa Privada publicada con fechas 14 y
15 de julio de 2007, en el dicrio oficial “El Peruano™, en el diario “"Expreso”
y enla pagina web de PROINVERSION.

Dias

Todas las referencias a "Dias” deberdn entenderse efectuadas a los dias
que no sean sdbado, domingo o feriado en la ciudad de Lima. Tambien
se entiende como feriado, los dias en que los bancos en'la ciudad de
Lima no se encuentren obligados a atender al publico por disposicion de
la Autoridad Gubernamental. Todas las referencias horarias se deberdn
entender efectuadas a la hora del Peru.

Enfidades del Estado:

Son el conjunto de instituciones que participan en representacién del
Estado en los contfratos surgidos como consecuencia de la Iniciativa
Privada denominada “Mega Proyecto de Techo Propio, Mi Hogar y Mi
Vivienda Ciudad Sol de Collique”.

Estado
Es et Estado Peruano.

Expediente Técnico del Nuevo Aerédromo
Es el conjunto de documentos que comprende, entre ofros, la memoria
e descriptiva, especificaciones técnicas, planos de ejecucién de obra,
wuya elaboracion estard a cargo de EL  INVERSIONISTA, conforme af
wiststudio de Preinversion y demds especificaciones técnicas que le
s entregara el MTC para la construccion del nuevo aerddromo.

El Estudio de Preinversién serd elaborado por la empresa especializada
qgue designe LA FIDUCIARIA S.A. de acuerdo a lo establecido en el
- . Contrato de Fideicomiso Privado Nuevo Aerddromo para la Escuela de
Lo Aviacién Civily serd aprobado por el MTC.




Es el dia y hora en gue se suscribe el Contfrato y se cumplen fodos y cada
uno de los requisitos seficlados en el Contrato.

Garantia de Fiel Cumplimiento ,

Es la carta fianza bancaria a ser enfregada por EL INVERSIONISTA para
garantizar las obligaciones osumzdos por él en virtud del Contrato de
Desorrollo Inmobiliario.

Iniciativa Privada

Es el proyecto denominado “Mega Proyecto de Techo Propio, Mi Hogary
Mi Vivienda Ciudad Sol de Collique” presentado con fecha 09 de abril de
| ~ 2007 por EL INVERSIONISTA al amparo de la Ley N° 28059, Ley Marco de
Promocién de la Inversion Descentralizada y su reglamento,

r

\

\

Leves Aplicables -

Todas las normas juridicas y precedentes vinculantes, que conforman el
Derecho Interno del Perd. Incluye sus modificaciones y normas
complementarias. :

Partes
Son, conjuntamente el INVERSIONISTA, PROINVERSION vy la SBN.

Proyecto Inmobiliario

Es la obligacidon asumida por EL INVERSIONISTA que consiste en o
construccion. de diez mil unidades inmobiliarias conforme a la
Declaratoria de Interés y seis mil unidades inmobiliarias adicionales
haciendo un total de dieciséis mil (16,000} unidades inmobiliarias.

CAPiTULO SEGUNDO: DEL ALCANCE DE LA PARTICIPACION

CLAUSULA SEGUNDA.- ALCANCES DE LOS PARTICIPACIONES

2.1  SBN como organismo publico ejecutor del Ministerio de Viviendaq,
Construcciéon y Saneamiento interviene formalizando la venta de
activos cuya Iniciativa Privada fuera tramitada por PROINVERSION
respecto del INMUEBLE A e INMUEBLE B materia del presente
contrato, en aplicacion de Ley N° 28059 y su Reglamento
aprobado con Decreto Supremo N° 015-2004-PCM.  Asimismo,
conforme expresamente lo establece el inciso i} del numeral 14.1
del articulo 14 de la Ley N° 29151, Ia SBEN no es competente para
emitir opinidn técnica en los actos de disposicidn de predios de
propiedad del Estado comprendidos en procesos de privatizacion
0 concesidon en cumplimiento de disposiciones especiales.”
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22  PROINVERSION: interviene en su calidad de ente promotor de la
Inversion Privada y como consecuencia de haber reiniciado el
procedimiento de la Iniciativa Privada en cumplimiento de la
sentencia aludida en el Numeral 1.16 de los "Antecedentes”, todo
lo cual determiné la adjudicacion directa del proyecto de la
Iniciativa Privada a favor de EL INVERSIONISTA; asi como la
aprobacién de los contratos que se derivan de  dichos
procedimientos. | -

| 2.3 EL INVERSIONISTA: actia en el presente Confrato al habérsele

| adjudicado directamente la ejecuciéon del Proyecto de la Iniciativa

| Privada.denominada "Mega Proyecto Techo Propio, Mi Hogar y Mi

| Vivienda Ciudad Sol de Colligue"”, conforme ¢ la Declaratoria de
Interés y de acuerdo a lo ordenado por el Tribunal Constitucional
mediante Sentencia de fecha 11 de mayo de 2009.

'CAPITULO TERCERO: FINES, OBJETO DEL CONTRATO Y BIENES INMUEBLES
MATERIA DEL CONTRATO

CLAUSULA TERCERA: FINES, OBJETO Y BIENES MATERIA DE TRANSFERENCIA

3.1 Por el presente contrato, la SBN se obliga a transferir en propiedad a
favor de EL INVERSIONISTA los siguientes bienes inmuebles:

3.1.1.- Inmueble constituido por el terreno que formé parte del Fundo
Chacracerro, cuya propiedad, dreq, linderos y medidas periméiricas
constan inscritas en la Partida Electronica N° 42646350 (continuacion
de la Ficha N° 340391) del Registro de Propiedad Inmueble de Lima,
en adelante EL INMUEBLE A, ubicado en Jr. Manuel Gonzdles Prada
Cuadra 11, Urbanizaciéon El Retablo Il Etapa — Programa de Vivienda
Las Chasquis, Zonal 07, Distritc de Comas.

3.1.2.- Inmueble constituido por el terrenc que formé parte del Fundo
Chacracerro, cuya propiedad, drea, linderos y medidas perimétricas
constan inscritas en Partida Electronica N° 46624866 del Registro de
Propiedad Inmueble de Lima, en adelante EL INMUEBLE B, ubicado
en Av. Estado de Israel {Ant. C), Urbanizacién El Alamo, Zonal 07,

Distrito de Comas (que formo parte del Fundo Chacracerro). '

Las partes declaran que las transferencias de {os inmuebles objeto
del Contrato se readlizan a titulo oneroso y constituyen sélo un medio
para satisfacer un Unico interés, el cual es cumplir con los objetivos
de promover la participacion del sector privado en proyectos para
la construccidn de viviendas de interés social, enmarcada en los
objetivos del Plan Nacional de Vivienda del Ministerio de Viviendaq,
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Construccién vy Saneamiento, disposiciones municipales vy la
Declaratoria de Interés, lo cual se ejecutard conjunta e
indefectiblemente en el INMUEBLE A y en el INMUEBLE B.

En tal sentido, la finalidad e interés ultimo del presente contrato es la
ejecucidon del proyecto inmobiliario o que se refiere el capitulo
tercero, por lo que la fransferencia de los inmuebles por si sola no
implica la satisfaccidon del objeto del presente Contrato, al tratarse
de sélo una de las prestaciones a cargo de EL INVERSIONISTA.

En efecto, las partes dejan expresa constancia que EL INVERSIONISTA
tiene a su.cargo una obligacidn matriz frente al Estado peruano,
constituida por la ejecucion del “Compromiso de Inversion”, el cual
estd compuesta por.tres (3) prestaciones ¢ su cargo:

i) Pago del precio de venta por la transferencia de los inmuebles
(INMUEBLE A e INMUEBLE B},

i} La ejecuciéon del "Proyecto Inmobiliario” segun lo establecido
en la Declaratoria de Interés (Anexo A}, la Iniciativa Privada
(Anexo B), y demds especificaciones senaladas en el Contrato
de Desarrollo Inmobiliario; y

i} La construccién de un nuevo Aerddromo para la Escuela de
Aviacion Civil, y obras complementarias, de acuerdo a los
términos contenidos en el Contrato de Desarrollo Inmobiliario y
en el Contrato de Fideicomiso.

a. Queda establecido que una vez entregada la Carta Fianza
de fiel cumplimiento de la ejecucién del Aerédromo vy la
Carta Fianza garantizando la elaboracion del Expediente
Técnico, por parte de EL INVERSIONISTA a LA FIDUCIARIA S.A.
la prestacion referida a la construccién del nuevo
aerédromo tendrd la condicion de independiente. Por tal

razén la ejecucion de dicha prestacidon a cargo de EL
INVERSIONISTA se regird por reglas distintas e independientes,
por lo que los remedios contractuales o legales aplicables
ante la eventual inejecucion de dicha prestacion no
afectardn la continuidad de las ofras.

b. En este sentido, en mérito del presente Capitulo EL
INVERSIONISTA se obliga a pagar el precio de venta de los
inmuebles, asi como a ejecutar el “Proyecto Inmobiliario” y la
Construccidon del Nuevo Aerddromo de acuerdo con lo
establecido en el presente Contrato y sus Anexos.
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CAPITULO CUARTO SOBRE LA COMPRAVENTA

CLAUSULA CUARTA: CONDICIONES EN QUE SE REALIZA LA ENTREGA Y

4.1

4.2.

4.3

TRANSFERENCIA DE DOMINIO DE LOS INMUEBLES

EL INMUEBLE A y EL INMUEBLE B se venden y transfieren AD CORPUS,
comprendiendo todo cuante de hecho o por derecho les
corresponde, sin reserva ni limitacién alguna, incluyendo sus usos,
costumbres, derechos de paso, servidumbres, entradas, salidas,
aires, edificaciones, estructuras, instalaciones, accesorios, mejorosy
demads mherentes al derecho que se fransfiere.

EL INVERSIONISTA reconoce que la SBN no emi’re, ni estd obligada a
emitir u otorgar garantia alguna, respecto a la condicion o al
estado de los inmuebles materia de transferencia, salvo el
saneamiento establecido por la legislacidon de la materia.

EL INVERSIONISTA como fitular de la Iniciativa Privada reconoce y
declara, haber efectuado por si mismo o a través de terceros
autorizados por él, los respectivos esfudios concernientes a la
situacion del INMUEBLE A v el INMUEBLE B, tales como el andlisis de
los antecedentes registrales, con la diligencia considerada
necesaria, a efectos de determinar la real y verdadera situacion
de EL INMUEBLE A y EL INMUEBLE B.

En tal sentido, PROINVERSION, la SBN y EL INVERSIONISTA estan de
acuverdo en gue, no serdn admisibles ajustes posteriores a los
precios de venta acordados en la Cldusula Quinta del presente
Contrato, por cualguier causa, inclusive por desconocimiento de
informacién relativa a la situaciéon, condiciones y realidad de EL
INMUEBLE A vy EL INMUEBLE B.

Por consiguiente, EL INVERSIONISTA reconoce que no podrd
reclamar responsabilidad a la SBN, PROINVERSION, al Ministerio de
Vivienda, Construccidon y Saneamiento y/o a cualquier entidad del
Estado y en general a todo funcionaric, como asesor, persona gue
preste servicios al Estado o entidad del Estado de la Republica del
Pery, por la decision de compra adoptada, toda vez que ésta fue
de exclusiva competencia y riesgo de EL INVERSIONISTA.

. CLAUSULA QUINTA .-  DE LA FORMALIZACION DE LA COMPRAVENTA Y

PRECIO DE VENTA PACTADO Y FORMA DE PAGO
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5.1

El precio de venta de cada inmueble fue determinado en el
marco del proceso de iniciativa privada conforme a la tasacién
realizada por la Direccidn Nacional de Construccion del Ministerio
de Vivienda, Construccion y Saneamiento, siendo los siguientes:

A. Precio de Venta de EL INMUEBLE A.- El precio de venta de
dicho inmueble asciende a la suma total de S/. 28°800,707.67
(Veintiocho Millones Ochocientos Mil Setecientos Siete y 67/100
Nuevos Soles), el cual serd cancelado por EL INVERSIONISTA, a la
fecha de suscripciéon de la Escritura Pdblica que la presente minuta
genere, por expresa instruccion de PROINVERSION, mediante un
depdsito en la Cuenta Moneda Nacional N° 0011-0347 01000294674~ -
27 del Banco Continental de titularidad del "Fideicomiso Privado
Nuevo Aerédromo para la Escuela de Aviacion Civil”, constittido
por el INVERSIONISTA, segun, el Contrato de Fideicomiso sin mdas
constancia de dicho cumplimiento de pago que el comprobante
de depdésito emitido por dicha entidad bancaria, lo cual genera
plenos efectos cancelatorios. Cualquier tipo de gasto que se
genere para lograr el page serd de cargo de EL INVERSIONISTA,
incluidos los gastos y comisiones bancarias.

B. Precio de Venta de EL INMUEBLE B.- El precio de venta de
dicho inmueble asciende a la suma total de S/. 28°710,803.06
(Veintiocho Millones Setecientos Diez Mil Ochocientos Tres y 06/100
Nuevos Soles), el cual serd cancelado por EL INVERSIONISTA, a la
fecha de suscripcidon de la Escritura PUblica que la presente minuta
genere, por expresa instruccidn de PROINVERSION mediante un
depdsito en la Cuenta Moneda Nacional N° 0011-0347 010002967 4-
27 del Banco Continental de titularidad del "Fideicomiso Privado
Nuevo Aerddromo para la Escuela de Aviacion Civil", constituido
por el INVERSIONISTA, segun el Contrato de Fideicomiso sin mds
constancia de dicho cumplimiento de pago que el comprobante
de depdsito emitido por dicha entfidad bancaria, lo cual genera
plenos efectos cancelatorios. Cualquier tipo de gasto que se
genere para lograr el pago serd de cargo de EL INVERSIONISTA,
incluidos los gastos y comisiones bancarias.

En la fecha de suscripcién del presente Contrato, minuta vy escritura
publica simultdneamente, EL INVERSIONISTA recibe el INMUEBLE A y
EL INMUEBLE B, por lo que la fransferencia del riesgo se entiende
validamente producida.

Se deja expresa constancia que EL INMUEBLE B se encuentra
parcialmente ocupado, de todo lo cual EL INVERSIONISTA tiene
pleno conocimi pto, por lo que asumird, a su cuenta y costo la
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desocupacion efectiva del mismo a efectos de desarrollar
oportunamente el compromiso de inversion asumido.

CLAUSULA SEXTA.- OBLIGACIONES DE LA SBN

4.1 Son obligaciones de la SBN las siguientes:
6.1.1 Suscribir cuanto ‘documento, minuta, contrato o escritura
pUblica sean necesarios para lograr la inscripcion registral de
EL INMUEBLE A y EL INMUEBLE B a nombre del INVERSIONISTA.
6.1.2 Entregar tos formularios HR y PU, asi como la Constancia de
- Pago de Arbitrios, y Constancia de No Adeudo, de los
inmuebles objeto del contrato. , I
CLAUSULA SETIMA.- OBLIGACIONES DE EL INVERSIONISTA RESPECTO A
LA TRANSFERENCIA DE LOS INMUEBLES
7.1 Son obligaciones de EL INVERSIONISTA las siguientes:

7.1.1 Cumplir con el pago del precio de venta de EL INMUEBLE Ay
EL INMUEBLE B conforme a lo establecido en la Clausula
Cuarta y demds condiciones establecidas en el presente
Conftrato. ' :

7.1.2 Suscribir cuanto documento, minuta, contrato o escritura
publica sean necesarios para lograr la inscripcidn registral de
EL INMUEBLE A y EL INMUEBLE B a su nombre.

7.1.3 Ejecutar el Proyecto Inmobiliario de acuerdo al Contrato de
Desarrollo Inmokbiliario y sus Anexos.

Construir un nuevo aerdédromo para la Escuela de Aviacion
Civil, y obras complementarias, de acuerdo a los términos
contenidos en el Contrato de Fideicomiso referido a la
consfruccidn del nuevo aerdédromo y en sus  anexos.

Destinar el INMUEBLE A y el INMUEBLE B, materia de
fransferencia, al desarrollo del Proyecto Inmobiliario
declarado de interés, segun lo pactado en el Contrato de
Desarrollo Inmokbiliario.

Una vez determinada el drea de ejecucién del Proyecto
Inmobiliario conforme a la Resclucion de aprobacién de Ia
Habilitacidn Urbana, EL INVERSIONISTA podrd disponer de las




dreas remanentes que coarrespondan conforme a la
Declaratoria de Interés.

7.1.6 Ejecutar las obligaciones derivadas del Contfrato de
Desarrollo Inmobiliario, del Codigo Civil y de las derivadas de
la buena fe y comuin intencidén de las partes que inspiran
todos los confratos.

CLAUSULA OCTAVA.- CARGAS Y GRAVAMENES

8.1 La SBN declara que EL INMUEBLE A y EL INMUEBLE B se encuentran
libres de todo gravamen, derecho real de garantia, medida
judicial o exfrajudicial, y en general, de todo acto o circunstancia
que impida, prive o limite la libre disponibilidad, y/o el derecho de
propiedad, posesion o uso del bien.

Sin embargo, la SBN se obliga al saneamiento por eviccion,
conforme a lo previsio en el articulo 1495 del Cddigo Civil, a
excepcion de lo sefialado en la clausula 5.3. '

No obstante la obligacion de saneamiento de la SBN, se deja
expresamente establecida que ello no influird en el precio de
venta pactado.

8.2 La SBN declara que, a la fecha de suscripcion del presente
Contrato, a su leai saber y entender, no existe orden judicial,
coactiva, administrativa, o de cualquier otra indole que pueda
afectar a EL INMUEBLE A y EL INMUEBLE B, inscrita en el Registro de
Predios o noftificada. Asimismo, declara que no conoce que existan
hechos que puedan ocasionar érdenes como las mencionadas en
este punto.

En todo caso, EL INVERSIONISTA declara conocer toda o
informacion relativa o EL INMUEBLE A vy EL INMUEBLE B que son
objeto de la presente compraventa, la cual estuvo bajo su estudio
y dominio como impulsador de la iniciativa privada declarada de
interés, segun se sefala en el Numeral 4.3 del presente Contrato.

CLAUSULA NOVENA: DE LA RESOLUCION

La resolucion del presente contrato se regird conforme a lo dispuesto en
el Contrato de Desarrollo Inmobiliario, acordado entre el Ministerio de
- Vivienda, Construccién y Saneamiento, el Ministerio de Transportes y
. Comunicaciones, PROINVERSION y EL INVERSIONISTA.
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CLAUSULA DECIMA.-  DISPOSICIONES TRIBUTARIAS

10.1 La SBN declara que a la fecha no adeuda tributc alguno por

-+ concepto de Impuesto Predicl correspondiente al afo fiscal en
curso por los inmuebles que se transfieren, debiendo EL
INVERSIONISTA asumir los que se generen a partir de la fecha de
suscripcidon del presente conirato de ccuerdo a las normas del
Decreto Supremo N° 156-2004-EF, Texto Unico Ordenado de la Ley
de Tributacidn Municipal.

Respecto del Impuesto Predial, éste serd de cargo de EL
INVERSIONISTA a partir del 01 de enero de 2011.

10.2 La SBN declara que como dependencia del Gobierno Nacional,
no estd afecta al pago del Impuesto Predial ni otro impuesto
municipal, correspondiendo a EL INVERSIONISTA efectuarlo a partir
de la fecha de suscripcion del presente contrato.

10.3 Es obligacion de las Partes comunicar a la Municipalidad
respectiva haber vendido y adquirido los Inmuebles, presentando
las declaraciones juradas a que se refiere el Arficulo 14° del
Decreto Supremo N° 156-2004-tF.

10.4 Las Partes declaran que cualquier pago por concepto de
Contribuciéon Especial de Obras Publicas a que se refiere el Articulo
62° del Decreto Supremo N° 156-2004-EF, en relacidn a los
Inmuebles, a los gue se refiere este contrato, serd de cuenta vy
cargo exclusivo de EL INVERSIONISTA, en concordancia con lo
dispuesto en el Numeral 8.1 precedente.

10.5 H pago de impuesto de Alcabala, conforme lo establecido en el
Articulo 25° del Decreto Supremo N° 156-2004-EF, es de cargo
exclusivo de EL INVERSIONISTA.

Se deja expresa constancia que, en este acto, la SBN hace
entrega a EL INVERSIONISTA de los documentos correspondientes al
Impuesto Predial del ejercicio 2010, asi como Arbitrios y demdas
fributos municipales al mes de abril de 2010.

Cualquier ofro tributo directo o indirecto que afecte Ia
transferencia, propiedad o posesion de la SBN que EL
INVERSIONISTA adquiere, serdn de su exclusivo cargo.

ﬁ ':Z“--;:(;LAUSULA DECIMO PRIMERA.- DOMICILIO DE LAS PARTES
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~11.1  Las partes declaran como sus respectivos domicilios los indicados

en la intfroduccion del presente Contrato, siendo éstos los lugares a
los que se deberdn remitir todas Ilas comunicaciones o
‘notificaciones que se cursen entre si. '

11.2  Toda comunicaciéon a cualquiera de las partes serd por escrito y se
entenderd por bien redlizada si es notificada a la otra parte en el
domicilio que consta en la parte infroductoria del presente
contrato.

11.3 Cualguier cambio de domicilio deberd ser notificado por escrito a
la ofra parte y surtird efecto a partir del tercer dia de recibida la
comunicacion. De no hacerse tal comunicacion, se entenderd que
el o los domicilios consignados en este documento no han variado.

11.4 Cualguier nofificacion surgida de proceso legal o arbitral o de

cualqguier otra forma, se entenderd bien realizada en el domicilio
seNalado en el presente Contrato.

CLAUSULA DECIMO SEGUNDA.- INVALIDEZ PARCIAL

En el caso que algiun iérmino o disposicion de este Confrato sea
considerado invdlido o no exigible por cualguier Tribunal competente,
dicha decision deberd, en cuanto a dicha invalidez, ser interpretada
estrictamente sin afectar la validez de cualguier otra disposicién del
presente Contrato.

CLAUSULA DECIMO TERCERA: GASTOS

Todos los gastos, costos y tributos que pudiera originar la transferencia de
[os INMUEBLES A y B, asi como el otorgamiento de la Escritura Plblica a
que de lugar la presente Minuta, los gastos notariales, registrales,
incluyendo un testimonio de la Escritura Publica para EL INVERSIONISTA, EL
MINISTERIO, el MTC, PROINVERSION y LA SBN, sin excepcién alguna, son
de cargo de EL INVERSIONISTA,

LAUSULA DECIMO CUARTA: SOLUCION DE CONTROVERSIAS

14.1 Ley Aplicable.

Las Partes han negociado, redactado y suscrito el Contrato con
arreglo a las Leyes Aplicables. Por tanto, expresan que. el
contenido, ejecucion, conflictos y demds consecuencias que de él

se originen, se regirdn por la legislacién interna del Pery, la misma
que EL INVERSIONISTA declara conocer.
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142 Ambito de Aplicacién

La presente cldusula regula la solucidn de controversias que se
generen durante la vigencia del Contrato, incluyendc pero no
limitdndose a aquellas relacionadas con su validez, eficacia,
resolucion o sustitucion.

14.3 Criterios de Interpretaciéon

14.3.1 El Contrato se suscribe Unicamente en idioma castellano. De

existir cualquier diferencia entre cualquier fraduccién del

© Contrato y éste, prevalecerd el texto del Contrato en

- castellano. Las fraducciones de este Contrato no se
consideraran para efectos de su interpretacion.

14.3.2 Los plazos establecidos se computardn en Dias, meses 0 anos
segun correspondd.

14.3.3Los fitulos contenidos en el Contrato fienen Unicamente el
propodsito de identificacidn y no deben ser considerados
como parte del Contrato, para limitar o ampliar su contenido
ni para determinar derechos y obligaciones de las Partes.

14.3.4 Los términos en singular incluirdn los mismos términos en plural
y viceversa. Los términos en masculino incluyen al femenino y
viceversa.

14.3.5 El uso de la conjuncidn disyuntiva “o" en una enumeracion
deberd entenderse gque comprende excluyentemente a
alguno de los elementos de tal enumeracién.

14.3.6 El uso de la conjuncién copulativa "y” en una enumeracion
deberd entenderse que comprende a todos los elementos
de dicha enumeracion o lista.

s

14.3.7 Para efectos de la aplicacién de esta cldausula, sdlo tendrdn
la condicion de partes, aquellas definidas como tales en el
presente Confrato. o

14.4. Renuncia a Reclamaciones Diplomdticas

. BIINVERSIONISTA v cada uno de sus socios y/o accionistas renuncian de
-~ manera expresa, incondicional e irevocable a cualquier reclamacion
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diplomdtica, por las controversias o conflictos que pudiesen surgir del
Contrato. , : '

CLAUSULA DECIMO QUINTA: DE LA FORMALIDAD A QUE ESTA
SUJETO EL PRESENTE CONTRATO

Las partes se obligan a suscribir la minuta y escritura publica que genere
el presente Contrato en simultdneo, caso confrario se obligan a suscribir
la Escritura PUblica en un plazo no mayor de 15 Dias contados desde Ia
suscripcion de la presente Minuta. Los derechos notariales y cualquier
ofro gasto que demande su elevacidn a escritura publica vy
correspondiente inscripcion en Registros Publicos serdn de cargo de EL
INVERSIONISTA. -

CLAUSULA DECIMO SEXTA: DE LA HIPOTECA

Conforme a lo establecido en la Declaratoria de Interés, EL
INVERSIONISTA  al  encontrarse  obligado a ejecutar un proyecto
inmobiliario sobre los inmuebles materia de transferencia requiere
garantizar el financiamiento del proyecto inmobiliario mediante la
intervencion de una entidad financiera de Nivel A, en el presente caso
sera el Banco Continental.

Asimismo, a efectos de cautelar la ejecucidn total del proyecto
inmobiliario asi como el reembolso de lo financiado por la referida
entidad financiera, EL INVERSIONISTA constituird un Fideicomiso en
Administracién y Garantia mediante el cual aportard los inmuebles
materia de transferencia, los cuales conjuntamente con los flujos
dinerarios conformardn el patrimonio fideicometido.

En ese sentido, conforme al articulo 245° de la Ley General de Ranca y
Seguros la accion para anular la transmisidn fideicomisaria caduca a los
seis (06) meses en consecuencia durante periodo el referido patrimonio
fideicometido no contara con la proteccién de ley.

t\En consecuencia, se reconoce que EL INVERSIONISTA se encuentra

besifacultado a constituir una hipoteca, sobre EL INMUEBLE A y EL INMUEBLE B,

a favor del Banco Continental a efectos de preservar el estatus juridico
de los predios durante el periodo de carencia aludido en el pdrrafo
anterior, conforme a lo establecido en el proceso de iniciativa privada.

. " CLAUSULA DECIMO SEPTIMA: GASTOS DEL PROCESO
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A la fecha .de suscripcidn del presente Contrato, EL INVERSIONISTA
entrega a PROINVERSION el Cheque de Gerencia N° 2880-3 con cargo dl
Banco Continental por la suma de US$ 173,395.45 (Ciento Setenta y Tres
Mil Trescientos Noventa y Cinco y 45/100 Délares Americanos), monto al
cual ascienden los gastos generados como consecuencia de la
tramitacion de la Iniciativa Privada.

CLAUSULA DECIMO OCTAVA: - ANEXOS

Forman parte integrante del presente Confrato, los anexos que se
detallan a confinuacion:

ANEXO A: DECLARATORIA DE INTERES DE LA INICIATIVA PRIVADA
DENOMINADA MEGA PROYECTO DE TECHO PROPIO, MI
HOGAR Y MIVIVIENDA "CiIUDAD SOL DE COLLQUE"
PRESENTADA POR EL INVERSIONISTA.

ANEXO B: INICIATIVA PRIVADA "PROYECTO DE INVERSION PRIVADA”,
MEGA PROYECTO TECHO PROPIO — MI HOGAR — M VIVIENDA
CIUDAD SOL DE COLLIQUE (TOMOS T Y 11)."

ANEXO C: Informe Técnico de Tasacion Valuacion Comercial de Dos
Terrenos de fecha 30 de marzo de 2010, efectuada por la
Direccidon Nacional de Construccion del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento.

CLAUSULA DECIMO NOVENA: LEGISLACION APLICABLE

El presente Contrato se regird por la Legislacidn Peruana. En todo Io no
previsto en este Contrato, se aplicard, en concordancia con lo dispuesto
por el Tribunal Constitucional en la sentencia del 11 de mayo de 2009, la
Ley N° 28059 y su reglamento, sus modificatorias y ampliatorias, el Cédigo
Civil y ios principios de buena fe contractuales.

Las partes confratantes suscriben el presente Confrato en cuatro
ejemplares, igualmente vdlidos, el dia 11 de mayo del 2010.

Agregue usted senor Notario lo que fuere de ley, haga los insertos
correspondientes, eleve la presente a Escritura Publica y pase partes a los
Registros PUblicos de Propiedad Inmueble respectivos.

\J

JORGE LEDN BALLEN"
DIRECTOR EJECUTIVO
PROINVERSION
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