CONTRATO DE COMPRA VENTA
Sefior Notario:

Sirvase extender en su Registro de Escrituras Publicas, una en la que conste el
presente Contrato de Compraventa (en adelante el "Contrato”) que celebran de una
parte la empresa SERVICIO DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADOC DE LIMA -
SEDAPAL, an adelante el VENDEDOR, con RUC N° 20100152358, con domicilic para
los efectos del presente Contrato en Autopista Ramiro Prialé N° 210, La Atarjea, el
Agustino, provincia y departamento de Lima - Perl, debidamente representada por el
Sr, Jorge José Barco Martinez, con DNE N° 10218302, en su calidad de Gerente
General, debidamente facultade mediante poder inscrito en la Partida Electronica N°®
02005408, Asiento CO0069, del Registro de Personas Juridicas de la Oficina Registral
de Lima, Zona Registral N° IX Sede Lima; y de la c¢fra parie, CONSORCIO
MANTENIMIENTO Y OPERACIONES DEL PERU SAC., en adelante ol
COMPRADOR, con RUC N° 20524124808, con domicilio en Av. Jorge Basadre N° 310
- Dpto. 502, distritc de San lIsidro, provincia y departamenio de Lima - Pery,
debidamente representada por su Gerente General Sr. Luis Eduardo Celis Sanchez,
identificado con Carné de Extranjeria N® 000585249 y de su apoderada, Sra, Carolina
De la Guerra Villaran, identificada con DNI N° 10222055, ambos con poderes inscritos
en la Partida Electronica N° 12410032, Asiento C00001, del Registro de Personas
Juridicas de la Oficina Registral de Lima, Zona Registral N° |X Sede lLima. Al
VENDEDOR y al COMPRADOR se les denominara conjuntamente las “Partes’.

El presente Contrato se celebra de acuerdo con los términos y condiciones siguientes:
PRIMERA: ANTECEDENTES

1.1 Mediante Ley N°® 28059 - Ley Marco de Promocion de ia Inversion
Descentralizada y su reglamento aprobado mediante Decreto Supremo N° 015-
2004-PCM, se establecid el marco normativo para que el Estado, en sus tres
niveles de gobierno {Gobiermno Nacional, Gobiernos Regionales y Gobiernos
Locales), promueva {a inversién de manera descentralizada; sefialandose como
modalidades generales de participacidn de la inversion privada: (i) la
participacion de la inversion privada en proyectos publicos, y (ii) iniciativas
privadas en proyectos de inversién sobre recursos estatales.

1.2 Asimismo, mediante Decreto Legislativo N° 1012 — Ley Marco de Asociaciones
Publico ~ Privadas v su reglamento aprobado mediante Decreto Supremo N°
146-2008-EF, se modificd el procedimiento de tramitacidn y evaluacion de ias
iniciativas privadas.

Mediante Acuerdo Comité Saneamiento 593-04-2008-1P adoptado en la sesidn
N® 5393 del 02 de diciembre del 2008 por e Comité de PROINVERSION en
Saneamiento y Proyectos del Estado (en adelante EL COMITE) se admitié la
solicitud de la Iniciativa Privada “Proyecto Los Portales de Brefa" (en adelante ta
IP) v se encargd 2 la Direccidn de Proyecios —hoy Direccién de Asuntos
Técnicos- comunique al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento y a
SEDAPAL para que de acuerdo al Decreto Legislativo N° 1012, se pronuncien
respecio a la IP.

Con Oficios N°s. 189 y 190-2008/DE-DP/PROINVERSION del 05 de diciembre
de 2008, se solicitd opinig’;"ri al Ministerio de Vivienda, Construccidon y
Saneamiento y a SEDAPAL stbre ef interés y relevancia de la IP.
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Con Oficio N° 097-2009-VIVIENDA-VMVU del 19 de enero de 2009 el
Viceministerio de Vivienda y Urbanismo del Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento emitié conformidad al contenido del el Informe N? 6321-2008-
VIVIENDANMVU/DNY que considera de interés y relevancia ia ejecucion y el
desarrcile de la |P.

Con Carta N° 275-2008-GG del 16 de febrero de 2008, la Gerencia General de
SEDAPAL informé que considera que debe declararse de interes la [P,

Con Oficio N° 086-2009-INC/DG del 20 de marzo de 2009, ef Instituto Nacional
de Cultura informo gue la Comisidn Nacional Técnica de Arquitectura y
Urbanismo acordé levantar ia presuncién legal de patrimonio cuitural de la
Nacion de EL INMUEBLE.

Con Oficio N° 594-2009/NVIVIENDA-VMCS-DNC del 08 de mayo de 2009, la
Direccion Nacional de Construccién del Viceministerio de Construccion ™y
Saneamiento remitié el Informe Técnico de Tasacion donde se establece que el
valor comercial de EL INMUEBLE es de US$ 1.385.933,05.

Mediante Acuerdo de Consejo Directivo de fecha 06 de mayo de 2009, el
Consejo Directivo acordd asignar al Comité de PROINVERSION en Activos,
Inmuebles v otros Proyectos del Estado — PRO VALOR, la Iniciativa Privada
Proyecto “Los Portales de Brefa”.

Mediante Acuerdo Comité Pro Vaior 07-01-2009-Inmuebles adoptado en la
Sesién N° 7 det 04 de junio del 2009 se aprobaron modificaciones a la [P

Con Oficio N° 68-2008/JP-INM-DAT/PROINVERSION def 04 de junio del 2009,
se remitid a EL PROPONENTE ios alcances del Acuerdo indicado en el parrafo
precedents.

Con Carta de fecha 05 de junio del 2009, EL PROPONENTE expresd su
conformidad a las modificaciones propuestas mediante Oficio N° 88-2008/JP-
INM-DAT/PROINVERSION.

Con Carta N° 1270-2009-GG del 01 de julio de 2009, SEDAPAL remitié una
ampliaciéon a las modificaciones aprobadas por Acuerdo Comité Pro Valor con
facha 04 de junio de 2009, adjuntandc la Memoria Descriptiva y el costo gque
SEDAPAL considera como referencia para la Oficina de 1,000.00 m2 como
parte de la compensacion por la compra de EL INMUEBLE.

Con Oficic N° 1259-2009/VIVIENDA-VMVU del 14 de julio de 2009, el
Viceministro de Vivienda de Urbanisma del Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento, remite el informe N° 227-2009-VIVIENDANMYU/DNV a traves
del cual el Director Nacional de Vivienda manifiesta gue corresponde a
SEDAPAL en su calidad de propietario del bien, aprobar la transferencia del
inmueble establesiendo las condiciones y determinando el valor del mismo.

Asimismo, en dicho documento, precisan que se abstienen de expresar una
opinién al respecto por las razones expuestas, reiterando el interés y relevancia
de la propuesta de IP, toda vez que se desarrolla en conceordancia con los
objetivos de este Sector.




Con Acuerdo Comité Pro Valor 13-03-2008-Inmuebles adoptado en la Sesidon N°
13 del 16 de julio de 2009 se acordé dejar sin efecto el Acuerdo Comité Pro
Valor 07-01-2008-inmuebles y aprobar las modificaciones a la 1P,

Con Carta de fecha 05 de agosto, recibida el 06 de agostc de 2009, el
PROPONENTE expresé su conformidad con las modificaciones aprobadas por el
Comité Pro Vaicr.

Mediante Oficio N® 93 vy 94-2009/JP-INM-DAT/PROINVERSION del 18 de agosto
de 2009 se remitid a SEDAPAL y al Ministerioc de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, respectivamente, ¢l proyecto de Declaracion de Interés de la IP a
fin que, conforme !o establece el marce legal vigente, nos alcancen su opinidn al
respecto,

Con Carta N° 1568-2009-GG del 24 de agosto de 2009, SEDAPAL remitio
comentarios al proyecto, que no afectan el tenor del proyecto de la Declaracion
de Interés remitida, sin embargo, precisan la vigencia del Informe Legal N° 422-
2008-EAL.

Mediante Oficio N° 1431-2009/VIVIENDA-VMVU del 26 de agosto de 2009, &
Viceministeric de Vivienda y Urbanismo dei Ministerio de Vivienda, Construccion
y Saneamiento, informd que encuentra conforme la opinion contenida en el
Informe N°¢ 274-2009-VIVIENDA-VMVU-DNV de la Direccidn Nacional de
Vivienda donde expresa gue no tiene objeciones con el contenido del Proyecto
de Declaracion de la IP.

Con fecha 26 de agosto de 2008, el Directorio de SEDAPAL en su Sesion N°
021-2009 aprobo el Proyecto de Declaracion de Interés de la IP.

Con fecha 14 de octubre de 2009, el Directorio de SEDAPAL en su Sesion N°
178-025-2009, autorizd la enajenacion del inmuebie de propiedad de SEDAPAL
referido en el parrafo anterior, de acuerdo a lo establecido en el titerat r) del
articulo48® del Estatuto Social de SEDAPAL.

De conformidad con lo establecido en los articulos 15° y 16° del Decreto
Legisiativo N° 1012, con fecha 04 de setiembre de 2009 se publicd la
Declaracion de Interés en el diario oficial “El Peruanc”, en el diario "La
Republica” y en la pagina web de PROINVERSION, con ia finalidad de que
dentro de los noventa (90) dias calendarios siguientes de efectuadas las
referidas publicaciones, pudiesen presentarse terceros interesados manifestando
su interés en participar en la ejecucion de la misma iniciativa privada o en la
ejecucién de un proyecto de inversién alternativo,

Vencido el plazo antes referido y no habiéndose presentado ferceros
interesados, el Consejo Directivo de PROINVERSION mediante Acuerdo
adoptado en su Sesidn de fecha 20 de enero, acordo io siguiente:

o Aprobar la iniciativa privada declarada de interés denominada Proyecto
ios Portales de Brefa presentada por el Consorcio Mantenimisnto y
Operaciones del Peri (integrado por las empresas: Olivier & Celis
Ingenieros  C.A., Mantenimiento Y Operaciones L2K CA., vy
Mantenimiento y Operaciones del Perd S.A.C.)

e
o Adjudicar directamente a favor del Consorcio Mantenimiento vy

Operaciones dei Pert (integrado por las empresas: Olivier & Celis .
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Ingenieros C.A., Mantenimiento y Operaciones L2K CA.; v
Mantenimiento y Cperaciones del Per: S.A.C.) la ejecucion de ia [P,

o Instruir a EL COMITE ia negociacion del contenido del respectivo
Contrato de Compra Venta y de Desarrollo inmobiliario conforme lo
previsto en el Decreto Legislative N® 1012 y sus normas
complementarias.

Mediante Acuerdo Comité Pro Valor 44-03-2010-Inmuebles adoptado en ia
Sesién N° 44 del 26 de febrero de 2010, EL COMITE aprobd la ampliacion del
plazo de negociacion de la versién definitiva de los contratos correspondientes a
la IP, hasta el 23 de marzo de 2010.

Dentro del plazo establecido en el numeral 19.2 del articulo 19° del Decreto
Supremo N°146-2008-EF, SEDAPAL y el Consorcio Mantenimiento y
Operaciones del Per( en su calidad de Partes acordaron la version definitiva del
presente Contrato.

La version definitiva del presente Contrato fue aprobada por et Consejo Directive
de PROINVERSION en sesion del 16 de junio de 2010.

ESTE CONTRATOC

(W/ SEGUNDA: SENTIDO E INTERPRETACION DE LOS TERMINOS EMPLEADOS EN
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3.1

3.2

Para los efectos del presente Contrato, los términos que aparecen dentro del
mismo tendran los significados que se determinen clara & indubitablemente del
contexio en el que se encuentren.

Sin periuicio de lo establecido en el numeral 2.1 de esta clausula, el Contrato se
ejecutara de buena fe, segln 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 dei modo
con que las Partes han expresado su voluntad y confraido sus cbligaciones.

Los titulos de las clausulas del Contrato han sido incluidos solo a manera
referencial y en este sentido, no afectaran la interpretacion del mismo.

T TERCERA: DECLARACIONES DE LAS PARTES

EL. VENDEDOR, es propietario del inmueble ubicadc en Av. Republica de
Venezuela N° 858-842-812 esquina Jr. Huaraz N° 360-388, Urbanizacion Chacra
Colorada, distrito de Brefia, provincia y departamento de Lima, cuya propiedad,
érea, linderos y medidas perimétricas, corren inscritas en la Partida Electrénica
N° 12610674 del Registro de la Propiedad Inmueble de fa Oficina Registral de
Lima, Zona Registral N° IX Sede Lima (en adelants, el INMUEBLE).

EL COMPRADOR declara haber formulado la Iniciativa Privada denominada
“{ os Portales de Brefa’ que comprende el desarrollo de un proyecto inmebiliario
{construccidn de un conjunto residencial) de un minimo de 264 departamentos en
el marco del Programa Mi Vivienda y la construccion de un nuevo local para la
empresa Servicio de Agua Potable y Alcantariliado de [Lima -SEDAPAL.

El VENDEDOR declara expre;sgmente que renuncia a la hipoteca legal que se
generaria por el saldo de precio.
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CUARTA: OBJETO DEL CONTRATO

4.1

4.2

Por el presente Contrato, el VENDEDOCR transfiere a favor det COMPRADOR ia
propiedad del INMUEBLE, debidamente acumulado en una sola Unidad
inmobiliaria, por el precic de US$ 17500,00.00 (Un Milion Quinientos Mil y 00/100
Dolares de los Estados Unidos de América), cuya forma de pago se realizara
conforme a lo previsto en la Clausula Sexta del presente contrato.

Queda expresamente establecido gue la entrega y transferencia de dominio del
INMUEBLE se realiza “ad-corpus’, en ia condicion de “como esta’.

Las Partes declaran que la transferencia del Inmueble objeto del presente
Contrato, tiene por finalidad cumplir con el objetivo de promover la participacion
del sector privado en proyectos de inversion para fines de vivienda, en ei marco
del Programa Mivivienda. En tal sentido, el COMPRADOR reconoce vy acepta
que el compromiso de ejecucion del proyecto asumido se realizara conforme a‘io
establecido en la Declaratoria de interés, que forma parte del presente contrato
como Anexo 2.

QUINTA: CONDICIONES EN QUE SE REALIZA LA ENTREGA Y TRANSFERENCIA
DE DOMINIO DEL INMUEBLE

5.1

52

A la firma del presente Contrato, el VENDEDOR cumple con entregar el
INMUEBLE totalmente desocupado, deciarando éste Ultimo recibirio a su eniera
y total satisfaccion.

La transferencia del riesgo del INMUEBLE se entiende validarmente producida al
COMPRADOR, desde la fecha de enirega del INMUEBLE, por lo cual, ias
Partes cumpliran con suscribir el Acta de Entrega correspondiente.

L INMUEBLE se entrega y se transfiere, en tanto unidad inmobiliaria, con todo
cuanto de hecho o por derecho le corresponda, sin reserva o limitacion alguna.

La transferencia del INMUEBLE objeto del presente contrate se efectua sin
reserva ni limitacién alguna, comprendiendo sus aires, usOs, costumbres,
eniradas, salidas, servidumbres y todo cuanio de hecho y por derecho le
corresponde.

SEXTA: DEL PRECIO Y FORMA DE PAGO

6.1

Ei precio de venta del INMUEBLE, asciende a la suma de US$ 1'500,00.0C (Un
Millon Quinientos Mil y 00/100 Délares de los Estados Unidos de America).

| precio de venta se pagaré al amparo de lo establecido en e! Artfculo 1531° del
Cédigo Civil, conforme a lo siguiente:

8.2.1 Un pago en efectivo ascendente a USS$ 980,750.00 (Novecientos
Ochenta Mil Setecientos Cincuenta y 00/100 Délares de los Estades
Unidos de América) mediante cheque de gerencia N°
054648441 009220000000000050 extendido por el Banco Scotiabank a
ia orden del VENDEDOR, sin méas constancia que ias firmas puestas en
este documento. Dicho;pago se realizara a la suscripcion de la presente
minuta. o
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EL VENDEDOR deja expresa constancia gue la simple entrega de!
referido titulo valor genera efecto cancelatorio respecto al importe que
éste representa.

8.2.2 El saldo del precio ascendente a US$ 518,250.00 (Quinientos
Diecinueve Mil Descientos Cincuenta y 00/100 Délares Americancs), se
cancelara mediante la entrega de un nuevo lccal denominado "Nuevo
Centro de Atencion v Recaudaciéon de Grandes Clientes” inciuyendo el
minime de veinte (20) estacionamientos techados {en adelante, el
NUEVO LOCAL) a ser transferido a SEDAPAL. El valor del NUEVO
LOCAL no incluye el Impuesto General a las Ventas, el mismo que
debera ser asumido por el COMPRADOR.

Bl saldo de precio se entendera efectivamente cancelado una vez que

~ EL VENDEDOCR manifieste su conformidad respecto al inmueble que
recibe, aceptacion que deberda constar en la respectiva Acta de
Conformidad de Entrega del Nueve Local, debidamente suscrita entre
las Partes.

E| NUEVO LOCAL se transferird en propiedad exclusiva a EL
YENDEDOCR, el mismo que tendra los requerimientos minimos descritos
en el Anexoc N° 1 del presente contrato. El nuevo iocal no inciuye
equipamiento.

6.2.3  Elvalor del Nuevo Local esta constituido por o siguiente:

Costo del Inmueble: US$ 399,250.00 (incluye pisos, puertas,
revestimiento, bafics, instalaciones eléctricas y sanitarias)

Costo de un minimo 20 estacionamientos: US$ 8,000 cada
estacionamiento, resultando un total de US$ 120,600.00C.

Las partes aceptan que entre el INMUEBLE que se transfiere y el precio
convenido, existe la mas justa y perfecta equivaiencia y que si aiguna diferencia
hubiere, de mas o de menos, que no es evidenciada a fa suscripcion del presente
Contrato, se hacen de ella mutua gracia y reciproca donacion, renunciande
expresamente a cuaiquier accién o excepcion tendiente a invalidar el presente
Contrato.

SEPTIMA: RESPECTO DEL NUEVC LOCAL

Conforme a lo establecido en la Clausula Sexta del presente contrato, el saldo
del precio del INMUEBLE sera asumido mediante la transferencia en propiedad
exclusiva a EL. VENDEDOR del NUEVO LOCAL, valorizado en un monte de US$
519,250.00 (Quinientos Diecinueve Mil Doscientos Cincuenta y C0/100 Dolares
Americanos), que incluye un minimo de veinte estacionamientos.

Asimismo, las partes aceptan que si entre el NUEVO LOCAL que se transfiere y
el valor establecido hubiere una diferencia menor a favor del VENDEDOR, dicha
diferenciada debera ser reembolsada en efective por el COMPRADOR. En caso
contrario, si el valor resultara mayor a favor del COMPRADOR, aquel se obligara
a donar el valor en exceso, renunciando expresamente a cualguier accién o
excepcion tendiente a invalidar,el presente Contrato.




7.3

7.4

8.3

La aplicacién de lo establecido en el Numeral 7.2 precedente, sera aplicabie en
la oportunidad de aprobacion de! expediente técnico, de ser el caso. Cabe
destacar, que el valor establecide a que se refiere el numeral precedente, debera
determinarse en el expediente técnico que sera presentado por EL
COMPRADOR v sera aprobado por EL VENDEDOR. El reajuste del precio no
sera posible, luego de la aprobacion del referido expediente.

| as caracteristicas del NUEVO LOCAL son las siguientes:

7.4.1 El NUEVO LOCAL debera ser entregado conforme a los requerimientos
minimos descritos en el Anexo N° 1 del presente conirato,

7.42 E| NUEVO LOCAL tendra como ingreso principal fa Av. Venezuela e
ingresos auxiliares por la Av. Huaraz.

7.43 Ei Area total Util construida del nuevo local denominado Centro de
Atencion y Recaudacion para Grandes Clientes sera de 1,000.00 m*
(Area total asignada — Area Comun = 1,000.00 m?).

7 4.4 E| NUEVO LOCAL considera como minimo un nimero de veinte (20)
estacionamientos techados. Este valor no incluye el impuesto General a
las Ventas, el mismo que debera ser asumido por el COMPRADOR.

La cantidad definitiva de los estacionamientos indicados estara sujeta a ia
aprobacién de la licencia de construccion por parte de la Municipalidad
respectiva, sin embargo, en ningun caso podra ser menor de veinte (20)
estacionamientos techados.

De tal modo, si la municipalidad respectiva determinase una canfidad de
estacionamientos mayor al numero antes descrito, entonces EL COMPRADOR
se obliga a transferir los estacionamientos necesarios conviniendo con &l
VYENDEDOR el precio respectivo.

La entrega del NUEVO LOCAL se debera realizar dentro de un plazo méximo de
tres (03) afios, contados desde la suscripcion del contrato. En dicho acto se
suscribira el Acta de Conformidad de Entrega del NUEVO LOCAL.

OCTAVA: OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

- Constituyen obligaciones del VENDEDOR las siguientes:

Entregar a ElL COMPRADOR el Inmueble debidamente acumutado en una sola
Unidad Inmobiliaria.

Suscribir la escritura plblica que esta minuta origine y de ser el caso, cuanio
documento publico o privado, minuta, contrato o escritura puhiica adictonal o
aclaratoria que sea necesaria para lograr la inscripcion registral del INMUEBLE a
nombre del COMPRADOR.

EL VENDEDOR se obliga a entregar a EL. COMPRADOR todos los documentos
relacionados con el pago del Impuesto Predial vy Arbitrios a la fecha de
suscripcidn del Contrato.

Ofras obiigaciones derivadas c:fel presente Contrato.




NOVENA: OBLIGACIONES DEL COMPRADOR

Constituyen obligaciones del COMPRADOR las siguientes:
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Cumplir con el pago en efectivo del precio de venta, en la forma y oportunidad
pactada en el Contrato,

Cumplir con la entrega en propiedad del NUEVC LOCAL, en la forma vy
oportunidad pactada en la Clausula sétima del presente contrato.

Entregar la garantia de fiel cumplimiento del Contrato de Compraventa, con
arreglo a lo establecide en la clédusula décimo cuarta del presente Contrato.

Entregar a EL VENDEDOR para su aprobacién un expedients técnico del
NUEVO LOCAL, dentro de un plazo méximo de treinta (30) dias calendarios de
suserito el Conirato. :

FL COMPRADOR declara conocer la zonificacion dei INMUEBLE que se
transfiers.

El COMPRADOR no podra exigir al VENDEDOR, el otorgamiento de licencias de
uso de agua, licencias de funcionamiento, certificados de inexistencia de restos
arqueoidgicos, registros y permisos en general para la ejecucidn del proyecto de
inversion contenido en su iniciativa privada, por carecer dichas entidades de
competencia funcional para tales fines. En este sentido, las obtenciones de
dichas licencias, certificados, registros y permisos, debera gestionarias
directamente el COMPRADOR bajo su propia cuenta, costo y riesgo.

Suscribir la escritura plblica que esta minuta origine y de ser el caso, cuanto
documento publico o privado, minuta, conirato o escrifura publica adicional o
aclaratoria que sea necesaria para lograr la inscripcion registral def INMUEBLE a
sy nombre,

Recibir y adquirir el dominio del INMUEBLE en las condiciones estabiecidas en
gl presente Contrate.

EL COMPRADOR, de conformidad con el Articulo 1317° del Codige Civil,
formula renuncia irrevocable a invocar hechos de terceros 0 causas no
imputables a &l como justificacién de incumplimiento de cualguiera de sus
obligaciones,

Destinar el inmueble materia de la presente transferencia Unica y exclusivamente
a los fines propuestos por ia Iniciativa Privada denominada “Los Portales de
Brefia® que comprende el desarrollo de un proyecto inmobiliaric {construccion de
un conjunto residencial) de un minimo de 264 departamentos en el marco det
Programa Mi Vivienda y la construccion del NUEVO LOCAL para EL
VENDEDOR.

Otras obligaciones derivadas del presente Contrato.

DECIMA: CARGAS Y GRAVAMENES

10.1

F| VENDEDOR declara que a}é@, facha de suscripcion del presente Confrato, a su

4f

leal saber y entender, no gxiste ninguna carga, gravamen, medida judicial,

medida extrajudiciai © medida cautelar, que en forma directa pueda limitar o f{;




10.2

restringir la libre disposicion del INMUEBLE.

Las partes pactan que la transferencia del INMUEBLE nc queda sujeta a la
obligacién de saneamiento por eviccion por parte del VENDEDQR. En caso se
produjera ia eviccion, el COMPRADOR hace renuncia a la devolucion del precio
de transferencia del INMUEBLE.

UNDECIMA: DECLARACIONES Y GARANTIAS DEL COMPRADOR

El COMPRADOR reconoce que celebra el Contrato sobre |a base de |las declaraciones
y garantias que a continuacién se seflalan:

1.1

1.2

11.3

Que, en su oportunidad, acepté libremente todas las medificaciones v
precisiones propuestas por PROINVERSION a la iniciativa privada, conforme al
procedimiento establecido en la normatividad indicada en el numerai 1.1y 1.24d
la clausula primera. .

Que, la compra del INMUEBLE es una decision libre de toda influencia por parte
del VENDEDOR o de PROINVERSION,

Que, declara y garantiza al VENDEDOR, que es responsable de todas y cada
una de las obligaciones a su cargo contenidas en el Contrato, asi como de
aguellas establecidas en la normatividad indicada en el numeral 1.1 y 1.2 de ia
clausula primera.

Que, reconoce haber efectuado con la diligencia debida, por si mismo o a través
de personas autorizadas por él para tal efecto, la inspeccion del area del
INMUEBLE, ia revision de titulos de propiedad, fichas registrales, planos vy
demas documentos con ef objeto de determinar la real y verdadera situacion del
INMIUEBLE. En este sentido, declara que su decision de celebrar ei Contrato, se
basa exclusivamente en su propia revision e investigacion del INMUEBLE e
informacion proporcionada por el VENDEDCR.,

Que, de ser el caso, garantiza que ha recibido todas las autorizaciones
societarias necesarias con el objeto de suscribir el Contrato. Asimismo, declara
que la suscripcion y entrega del Contrato por parte del COMPRADOCR, Iz
ejecucién de todos los términos y condiciones contenidos en el mismo vy todas
las obligaciones aqui contempladas, han sido debidamente autorizadas mediante
los actos societarios exigidos, de ser el caso, por los estatutcs sociales del
COMPRADOR vy por la legislacion nacional.

Que, declara y garantiza gue se encuentra pienamente autorizado vy en
capacidad de asumir las obiigaciones 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 o por ia propiedad de los bienes.

Que, declara y garantiza que de acuerdo a la legislacion nacicnal, no resuita
necesario obtener autorizaciones adicionales a aqueilas presentadas con fa
iniciativa privada, para la celebracién de este Contrato y su ajecucion.

Que, declara y garantiza que no existen disposiciones legales, judiciales,
estatutarias, convencionales, sgntencias no ejecutadas o disposiciones de otre
tipo que le impidan celebrar o ;gj‘ecutar el Contrato.

Que, se encuentra en capacidad de asumir todas ias obligaciones que se deriven




de la suscripcion del Contrato. Por tanto, las obligaciones contenidas en el
Contrato les seran legaimente exigibles desde su celebracion.

11.10Que, asume la responsabilidad por la exactitud y veracidad de las declaraciones

y garantias que ha formulado en esta clausula.

DECIMO SEGUNDA: DECLARACIONES Y GARANTIAS DEL VENDEDOR

Fl VENDEDOR reconoce que celebra el Contrato sobre la base de las declaraciones y
garantias que a continuacion se sefialan:

12.1

12.2

12.3

12.4

Que, ha facilitado al COMPRADOR toda ia informacién que disponia en re!écién
al INMUEBLE, que pudiera ayudarle a determinar la real y verdadera situacion
del INMUEBLE.

Que, _para la venta del INMUEBLE, ha cumplido con las formalidades
establecidas en la normatividad indicada en el numeral 1.1 y 1.2 de la clausuia
primera, asi como las demas disposiciones pertinentes de la legisiacion peruana,

Que, se encuentra debidamente facultado para celebrar el presente Contrato y
para asumir y ejecutar las cbligaciones en &l contenidas.

Que, no exisien requisitos que obliguen al VENDEDOR a obtener autorizaciones
adicionales a las que ya tiene para celebrar el Contrato o para cumpiir con sus
obligaciones.

Que, no ha otorgado opciones, derechos o preferencias a persona aiguna para
adquirir el INMIUEBLE.

Que, asume la responsabilidad por la exactitud y veracidad de ias declaraciones
y garantias que ha formulado en la presente clausula.

"DECIMO  TERCERA: DISPOSICIONES TRIBUTARIAS RESPECTO A LA

TRANSFERENCIA DEL INMUEBLE

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

El pago del Impuesto de Alcabala, conforme a lo establecido en el Articulo 23°
del Decreto Legisiativo N° 776 y el Articulo 25° del Decreto Supremo N° 156-
2004-EF, es de cargo exclusivo de EL COMPRADOR.

El COMPRADOCR asumira la condicion de contribuyente para efecto del pago del
Impuesto Prediat a partir del 1 de enero de 2011, de conformidad con o
establecido en el Articulo 10° del Decreto Legislativo N° 776.

Para efectos del pago de arbitrios, EL COMPRADOR debera asumir el pago
correspondiente desde la fecha de entrega del INMUEBLE.

Cualquier otro tributo directo o indirecte que pudiere afectar la transferencia del
INMUEBLE, ser4 de cargo exclusivo del COMPRADOR.

Es obligacion de las Partes comunicar a la Municipalidad respectiva haber
vendido y adquirido el INMUEBLE, presentando las dectaraciones juradas a que
se refiere el Articulo 14° del Decgeto Supremo N° 156-2004-EF.

R
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DECIMO CUARTA: DE LA FORMALIDAD A QUE ESTA SUJETO EL CONTRATO

14.1

14.2

14.3

A efectos de lograr la inscripcion registral de la transferencia de dominio del
INMUEBLE a favor del COMPRADOR, el VENDEDOR se compromete a cumplir
y ejecutar lo estipulado en el numeral 8.2 de la clausula Octava del presente
Contrato.

Asimismo, las Partes acuerdan suscribir la escritura publica que esta minuta
origine. Todos los gastos que ello irrogue, inciuidos los notariales y registrales,
seran de cargo del COMPRADOR.

Ademas de lo establecido en el numeral 14.1 de la presente clausula, en caso
sea necesario otergar alguna minuta o escritura publica adicional o aclaratoria
para perfeccionar la venta def INMUEBLE, las Partes se obligan a otorgar y
suscribir tales documentos y a prestar su maxima colaboracién para el
cumplimiento de dichas formalidades. Cualquier gasto que ello irrogue, incluidos
los notariales v registrales, sera de cargo del COMPRADOR.

£ COMPRADOR entregara al VENDEDOR, un testimonio de las gscrituras
pUblicas gue se originen como consecuencia de lo sefialado en los numerales
14.1y 14.2 precedentes, y asumira los gastos correspondientes.

DECIMO QUINTA: GARANTIA DE FIEL CUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE

COMPRA VENTA

15.1

15.4

E| COMPRADOR en mérito de la presente clausula se obliga a cumplir lo
siguiente:

A |a suscripcién del presente Contrato, el COMPRADOR entrega al VENDEDOR
a su entera satisfaccion, una carta fianza bancaria N° 10250820, solidaria,
irrevocabie, incondicional, renovable y de realizacion automatica sin beneficico de
excusion, emitida por el Banco Scotiabank a favor del VENDEDOR, por un monto
de US$ 519,250.00 (Quinientos Diecinueve Mii Doscientos Cincuenta y 00/100
Dolares de los Estados Unidos de América), en garantia de fiel cumplimiento del
Contrato de Compra Venta de EL INMUEBLE, asi como de las demas
obiigaciones establecidas en el presente Contrato.

Dicha garantia debera emitirse a favor del VENDEDOR.

La Carta fianza garantiza la entrega del NUEVO LOCAL, asi como &l
cumplimiento del saldo del precio.

La Carta fianza debera encontrarse vigente desde la suscripcién del Contrato de
Compraventa hasta 30 (freinta) dias posteriores a |a suscripcion del Acta de
Conformidad de Entrega del NUEVO LOCAL, descrita en el Numeral 7.6 del
presente conirato.

Dicha garantia debera ser rencvada cbligatoriamente cada afio, en sus mismos
términos y condiciones, y por la misma suma en que fue emitida originalmente.
De no renovarse la Carta Fianza conforme a o antes sefialado, se procedera a la
inmediata ejscucién de la garantia, para io cual bastard que el VENDEDOR
comunique el incumplimiento del COMPRADOR vy solicite el honramiento de la

garantia, e




DECIMOC SEXTA: SOLUCION DE CONTROVERSIAS

16.1 Todo litigio, controversia, desavenencia o reclamacion resultante, relacionada o
derivada de este acto juridico 0 que guarde refacion con &l, inciuidas las relativas
a su validez, eficacia o terminacién, inclusc las del convenio arbitral, seran
resueltas por un Tribunal Arbitral mediante arbitraje de derecho, de conformidad
con el reglamento del Centro de Andlisis y Resciucion de Conflictes de la
Pontificia Universidad Catdlica del Perl, a cuyas normas, administracion y
decisidn se someten las Partes en forma incondicional, declarando conocerlas y
aceptarlas en su integridad.

16.2 El Tribunal Arbitral estara conformado por tres (3) arbitros. Cada parte debera
nombrar a un arbitro. Una vez nombrados los dos arbitros, estos deberan
designar a un tercer arbitro, el cual serd el Presidente del Tribunal Arbitral. Para
efectos del nombramiento de los éarbitros se estara a lo establecido en el
reglamento del Centro de Analisis y Resolucion de Cenflictos de la Pontificia
Universidad Catolica del Peru.

arbitros designados estos no se pusieran de acuerdo en la eleccion del tercer
arbitro, el nombramiento del arbitro respectivo o efectuara el Centro de Analisis y
Resolucién de Confiictos de la Pontificia Universidad Catdlica del Peru, de
) conformidad con su reglamento vigente.

jﬁ En caso que cualquiera de las Partes no designe a su arbitro, o habiendo sido los

\
%Y 16.4 El laudo arbitral debera sefalar a quién le corresponde los gastos y costos
kf}y(\ correspondientes al arbitraje.
T 18.5 Las Partes sefalan que el laudo gue se emita en el proceso arbitral sera
IS - q ) arbi
Q/‘Qj definitivo, inapelable v de cumplimiento obligatorio desde su notificacion a las
Partes.
_ Egut
I‘\\ fﬁ“’;‘%es 16.6 Sera de aplicacion, en lo que resulte pertinente, las disposiciones contenidas en
\\ Bae el Decreto Legislative N° 1071 — Decreto Legislativo que norma el Arbitraje.
"

DECIMO SETIMA: RESPONSABILIDAD CONTRACTUAL

|

\17.1 Ante el incumplimiento dei VENDEDOR, respecto a la entrega del INBMUEBLE, &l
COMPRADOR podra resolver el presente Contrato.

" 17.2 Ante el incumplimiento del COMPRADOR, respecto a ia entrega del NUEVOD
LOCAL, el VENDEDOR podra resolver el presente Contrato.

17.3 Respecto a un supuesto de Caso Fortuitc o Fuerza Mayor, serd de aplicacion lo
dispuesto en el Titulo X de la Seccion Segunda det Cédige Civil.- Toda
controversia relativa a la acreditacion de la causal de Casc Fortuito o Fuerza

b \\ Mayor debera resolverse de acuerdoe a io dispuesto en la Ctausuia Décimo Sexta.
b

;\{D\Lbf 17.4 El presente contrato podra ser resuelto por acuerdo de las partes.

%

DECIMO OCTAVA: REGIMEN DE SEGUROS

EL COMPRADOR debera contratar las pdlizas de seguros necesarias para cubrir su
responsabilidad por cualquier siniestio que se produzca refacionado con el inmueble
/materia de transferencia y durante 4 sjecucion del presente contrato.




DECIMO NOVENA: DE LOS DOMICILIOS DE LAS PARTES Y DEL INTERVINIENTE

19.1 Ei COMPRADOR acuerda mantener un domicilic en el Perd, para los efectos
derivados del Conirato.

19.2 Toda comunicacién a cualquiera de las Partes o al Interviniente, sera por escrito
y se entendera validamente realizada si es notificada en el domicilio gue consta
en la parte introductoria del Contrato.

19.3 Cualguier cambio de domicilio deberd ser notificado por escrito. De no realizarse
tal comunicacién, se entendera que los domicilios consignados en este
decumento no han variade.

19.4 Cualquier notificacion surgida de proceso legal o arbitral, se entendera
validamente realizada en el domicilio sefialado en el numeral 19.2 de |a presente
Clausula.

VIGESIMA: LEGISLACION
El Contrato se regira por la legislacion peruana. En tede lo no previsto en el Contrato,
se aplicara la normatividad indicada en e! numeral 1.1 y 1.2 de la clausula primera, el

Cédigo Civil, la Ley General de Sociedades y deméas normas pertinentes.

VIGESIMA PRIMERA: ANEXOS

Forman parte integrante del Contrato los siguientes anexos:

21.1 Anexo N° 1. Requerimientos Minimos del NUEVO LOCAL
212 Anexc N° 2: Declaracion de Interés de la Iniciativa Privada denominada “Los

//g',&f ™~ Portales de Brefia”

& { 21.3 Anexo N° 3: Iniciativa privada denominada Los Portales de Brefia, presentada a

“ £q PROINVERSION por ef CONSORCIO MANTENIMIENTO Y OPERACICNES
g\ Asun 03 DEL PERU

. hegales  /21.4 Anexo N° 4: Acuerdos del COMITE y de Consejo Directivo respectivos.

lL.as Partes contratantes vy el Interviniente suscriben el Contrato en cuatro ejempilares,
de igual tenor y valor legal, &l dia 11 del mes de marzo del afic dos mif once.

Agregue usted sefior Notario lo que fuere de ley, haga los insertos correspondientes,
eleve la presente a Escritura Publica y curse los partes al Registro Pubiico
correspondiente.

* NSORC o MANTENHMIENTG Y
OPERACIONES DEL PERU S.A.C.




, ANEXO N°1
REQUERIMIENTOS MINIMOS PARA EL NUEVO LOCAL DENOMINADC
CENTRO DE ATENCION Y RECAUDACIGN DE GRANDES CLIENTES,

! Arfea total Util construida para oficinas y ambientes de atencion a clientes: 1,000.00
m? (Area total asignada ~ Area Comun = 1,000.00 m?).

ii) Caracteristicas de las estructuras:

Estruciura Categoria Descripeidén
Columnas y vigas y/0

Muros y Columnas B placas de concrete armado
- y/o metalicas

Aligerados o losas de
Techos C concreto armado
horizontales

iiiy Caracteristicas de la infraestructura arquitecténica:

Elemento Categoria Descripcién

Marmol nacional 0
reconstituido, parquet fino
Pisos B (olivo, chonta o similar),
ceramica importada,

Aluminio pesado con

AN madera fina
%

I perfiles especiales. Madera
Q,gﬂ.} Puertas y Ventanas A fina ormamenial (caoba,

]

) NG cedro o pino selecto).
E" “"tgs Cristales temptados
cgdles Superficie caravista

obtenida mediante
encofrado especial,
enchape en techos.

" | Revastimientos C

Bafios completos
2] importados con maydélica ©
ceramice decorativo

Alre acondicionado,
ituminacion aspecial,
sistema hidroneumatico,
agua caliente vy  frig,
intercomunicador, alarmas,
ascensor, desaglie  por
hambeo, telefono

Instalaciones eléctricas vy A
sanitarias

VR
| - iv) Otros requerimientos
g
Eil ingreso principal por fa Av. Venezuela e ingresos auxiliares por la Av. Huaraz.

Se deberd contar con rampas de acceso para personas con discapacidad, de
gcuerdo a lo establecide en lg normiatividad vigente.
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Se debera contar con veinte (20} estacionamientos techados come minimo. La
asignacion de los estacionamientos se encontrara sujeta a la aprobacién de la
licencia de construccién por parte de la municipalidad respectiva, sin embargo, en
ningun caso podra ser menor de veinte (20) estacionamientos techados.




