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REPUBLICA DEL PERU G704
CEPRI CHAVIMOCHIC

Comité Especial de Promocion de la Inversién Privada en CHAVIMOCHIC

CONTRATO DE COMPRA - VENTA
MODALIDAD DE PAGO DIFERIDO

Sefior Notario : Sirvase usted extender en su Registro de Escrituras Pudblicas, una
en la que conste el presente Contrato de Compra - Venta, el mismo que se suscribe
en cuatro (04) ejemplares, que celebran de una parte y como LA VENDEDORA, el
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, debidamente representado por su
Director Ejecutivo Don Hubert Arnaldo Vergara Diaz, con L.E. No. 10492460,
facultado segtn Resolucion Suprema No. 469 - 97 - PCM, con domicilio para los
efectos de este Contrato en la Avenida 2 s/n, Parque Industrial, Distrito de la
Esperanza, Provincia de Trujillo, Departamento de La Libertad, y de la otra parte y
como EL COMPRADOR, AGROINDUSTRIAS SANTA AGUSTINA S.A,, con
RUC No. 37482463, debidamente representada por su Director General don Edwin
Navarro Loaiza, con L.E. No. 06758250, facultado segun Escritura Puablica de
constitucion de Sociedad Mercantil, de fecha 19 de Agosto de 1,997, extendida ante
notario de la Provincia de Lima, Doctor Ramoén Espinosa Garreta e inscrita en la
ficha N° 143367, del Registro Mercantil de Lima, con domicilio para los efectos de
este contrato en Schipper N° 145, Dpto. N° 302, Distrito de San Borja, Provincia y
Departamento de Lima; con intervenciéon de don Enrique Americo Butron
Martinez, con L.E. N° 07199666 y su conyuge Dofla Maria Rosaura Gallegos
Zuiiiga, con L.E. N° 07199667 ambos con domicilio para los efectos de este contrato
en Residencial San Felipe, Los Alamos N°1008, Distrito de Jestis Maria, Provincia y
Departamento de Lima; quienes intervienen en calidad de el / los garante / s
hipotecario / s, de conformidad a los siguientes términos y condiciones:

PRIMERO .- ANTECEDENTES :

1.1 Mediante e] Decreto Legislativo 674, publicado en el diario oficial El Peruano el
27 de setiembre de 1,991, el gobierno Peruano promulgé la ley de promocion de
la Inversién Privada de las Empresas del Estado. En mérito de dicho decreto
Legislativo, se declard de interes nacional la promocién de la Inversiéon Privada
y se establecieron las modalidades bajo las cuales se promueve el crecimiento de
la inversion Privada y los 6rganos promotores de dicha inversion.

1.2 Mediante Decreto Ley N° 25899, publicado en el diario Oficial ” El Peruano ”, el
27 de noviembre de 1992, se comprendio entre los alcances del Decreto
Legislativo N°674 al Complejo Agroindustrial de Chao.

ILOTE 103A-TL
3 SECTOR W
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Mediante Decreto Ley No. 26094, publicado en el Diario Oficial “El
Peruano”, el 28 de Diciembre de 1992, se comprendi6é dentro del proceso

dispuesto por el Decreto Ley 25899, a las tierras que corresponden al 4rea
asignada al PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC.

Mediante Resolucion Suprema No. 161-93-PCM, publicada en el Diario
Oficial “El Peruano”, el 8 de Mayo de 1993, se designé a la Comision
Especial que llevard a cabo el proceso de promocién de la inversién
privada en las tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC.

Mediante Resolucién Suprema No. 123-94-PCM, publicada en el Diario
Oficial “El Peruano” el 11 de Marzo de 1994, se ratificd el acuerdo de la
COPRI para llevar adelante el proceso de promocién de la inversién
privada en las tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC y se
definié que la modalidad para llevar adelante el proceso, es la mencionada
en el literal a) del Articulo 2° del Decreto Legislativo No. 674.

Mediante Resolucién Suprema No. 391-95-PCM, publicada en el Diario
Oficial “El Peruano”, el 1° de Diciembre de 1995, se aceptd la renuncia del
Sefior Alejandro Seminario como miembro de la Comisién Especial que
llevara adelante el proceso de promocion de la inversiéon privada en las
tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, y se designé como su
reemplazante al Sefior Humberto Gobitz Colchado.

Mediante Resolucién Suprema No. 299-96-PCM, publicada en el Diario
Oficial “El Peruano”, el 16 de Agosto de 1996, se nombraron a los nuevos
miembros de la Comisién Especial que llevard adelante el proceso de
promocién de la inversiéon privada en las tierras del PROYECTO
ESPECIAL CHAVIMOCHIC.

Mediante Decreto Legislativo No. 858, publicado en el Diario Oficial “El
Peruano”, el dia 20 de Octubre de 1996, se dejo sin efecto a la Comision

Especial que llevarad adelante el proceso de promocién de la inversién
privada en las tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC.

Mediante Resolucién Suprema No. 485-96-PCM, publicada en el Diario
Oficial “El Peruano”, el 16 de Diciembre de 1996, se constituyd el Comité
Especial que llevara adelante el proceso de promocién de la inversion
privada en las tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, con su
correspondiente derecho de uso de agua que corresponde al area asignada
a dicho PROYECTO ESPECIAL de propiedad del Estado.

Por Resolucién Suprema No. 062-97-PCM, publicada en el Diario Oficial
“El Peruano” el 17 de Febrero de 1997, se precisé que las Tierras que
corresponden al  4rea asignada al PROYECTO  ESPECIAL
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CHAVIMOCHIC de titularidad del Estado , se encuentran comprendidas
en los alcances del Decreto Legislativo No. 674. Asimismo , se ratificé el
acuerdo adoptado por la Comision de Promocion de la Inversién Privada-
COPRI, conforme al cual se aprueba el Plan de Promocién de la Inversién
Privada a ser ejecutado en las Tierras que corresponden al 4rea asignada al
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC de titularidad del Estado,
aprobandose la modalidad que se aplicara a dicho proceso.

1.11  De conformidad con las Bases de la Subasta Publica para la venta de las
tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, en adelante LAS
BASES, EL COMPRADOR entregé una propuesta u oferta econémica al
CEPRI CHAVIMOCHIC , de aqui en adelante denominado EL CEPR],
para la adquisicién del bien inmueble a que se refiere la Clausula Tercera
de este Contrato. Dicha propuesta u Oferta Econémica ha sido
seleccionada como la oferta ganadora, a la que se ha adjudicado la Buena
Pro, la misma que forma parte del presente Contrato como Anexo No. 1.

SEGUNDQ .- SENTIDO E INTERPRETACION DE LOS TERMINOS
EMPLEADOS EN ESTE CONTRATO Y LEY APLICABLE

21  Para los efectos de este Contrato, los términos que aparecen dentro del
mismo tendrdn los significados que se determinen clara e
indubitablemente del contexto en que se encuentren.

2.2 Sin perjuicio de lo establecido en el punto 2.1 de esta Clausula, el presente
Contrato se ejecutard de buena fe, segtin 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.

23  Los titulos de las clausulas del presente Contrato solo han sido incluidos
como referencia, de modo que no afectaran la interpretacién del mismo.

24  Para el efecto de la interpretacion, aplicacién y ejecucion del presente
Contrato, primara lo establecido en los siguientes documentos en el

siguiente orden:

241 El presente Contrato, debidamente suscrito por LA VENDEDORA
y EL COMPRADOR y sus Anexos.

242 Las Circulares que emita EL CEPRI.

243 Las Bases para la Subasta Publica para la venta de tierras del
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC.



2.5 El presente Contrato se regira e interpretara de conformidad con las 07

leyes de la Reptiblica del Pert.

TERCERO.- DEL LOTE OBJETO DE LA SUBASTA.

31

3.2

3.3

34

El bien inmueble que EL. COMPRADOR adquiere conforme a lo establecido
en el punto 5.1 de la Clausula Quinta del presente Contrato, es aquel lote de
terreno independizado denominado EL LOTE 10.3 A - II perteneciente al
denominado Sector IV del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC
Jocalizado ‘en la Regién La Libertad, Departamento de La Libertad,
Provincia de Vird, Distrito de Viry, de propiedad de LA VENDEDORA, que
constituye una unidad inmobiliaria independiente que corre inscrita en la
Oficina Registral Regional de La Libertad en la Ficha Nro. 19849 PR.

El inmueble objeto del presente Contrato, tiene una area bruta total de 53.22
Ha. y sus linderos y medidas perimétricas son:

Norte : Con el camino de servicio del lateral 10 Pur Pur con una linea
quebrada de 12 tramos que da un total de 1,129.109 metros lineales.

Sur : Con el Jote 10.3 A . IV en una linea recta de 01 tramo que da un total de
897.223 metros lineales.

Este : Con los lotes 10.3 - IT y 10.3 -III en una linea recta con 859.258 metros
lineales.

Qeste : Con un camino de servicio del Sublateral 10.3 - A en una linea con
344.766 metros lineales

El bien inmueble objeto del presente Contrato, de aqui en adelante
denominado EL LOTE se vende y transfiere con 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.

EL COMPRADOR reconoce y acuerda que EL LOTE le serd transferido “
donde estd y como esta”, y que LA VENDEDORA no esta emitiendo, ni
mucho menos estd obligada a emitir, declaracién alguna de otorgar
garantia con respecto a su condicién o estado.

EL COMPRADOR declara que de acuerdo a las Bases para la Subasta
Publica para la venta de las tierras del PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC, realizé su propia investigacién para la evaluacion de
compra, directamente o a través de terceros, por lo que no seran admisibles
ajustes posteriores al precio de venta acordado en la Cldusula

3

b

1
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Quinta de este Contrato, por cualquier causa inclusive por’
desconocimiento de informacién relativa a la situacion, condiciones y
realidad del inmueble objeto de venta, los que han estado a disposicién de
los inversionistas a través de las visitas a EL LOTE que pertenece a las
tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC objeto de la venta. En
tal virtud, - EL COMPRADOR reconoce que no podra reclamar
responsabilidad a EL. CEPRI CHAVIMOCHIC, al Estado Peruano, a
COPRI, a LA VENDEDORA y/o a los asesores y funcionarios de éstos por
la decisién de compra adoptada, toda vez que ésta fue de exclusiva
competencia y riesgo de EL COMPRADOR.

CUARTO .- DEL OTORGAMIENTO DE LA BUENA PRO AL COMPRADOR

Conforme a LAS BASES, en e] acto de la subasta se otorgé a EL COMPRADOR la
Buena Pro para la adquisicién de EL LOTE que aparece en el Acta Notarial de la
Subasta cuya copia certificada es parte integrante del presente Contrato como
Anexo No. 2. La Buena Pro Je fue otorgada a EL COMPRADOR en virtud a su

Oferta Econémica que también es parte integrante del presente Contrato como
Anexo No. 1.

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

51 El Contrato de Compra - Venta entre LA VENDEDORA y EL
COMPRADOR ha quedado celebrado al momento en que CEPRI otorg6 a
EL COMPRADOR la Buena Pro en la Subasta Pablica para la venta de
tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC. Dicha Bueno Pro le
fue otorgada a EL COMPRADOR al haber sido su Oferta Econémica la
que le dio derecho a adquirir el inmueble a que se ha hecho menci6n en el
punto 3.1 de la Clausula Tercera de este Contrato. En consecuencia, es
necesario formalizar por escrito las obligaciones que se han generado entre
LA VENDEDORA y EL COMPRADOR como consecuencia de la compra-
venta que han efectuado, lo que se verifica de conformidad con los
siguientes términos :

511 Precio de Compra. El precio de compra a cargo de EL
COMPRADOR por EL LOTE que ha adquirido, es el monto en
efectivo, expresado en Délares de los Estados Unidos de América,
que resulta de la diferencia entre el monto que éste ha sefialado en
su Oferta Econémica que forma parte del presente Contrato como
Anexo No. 1 y el Compromiso de Inversién estipulado en LAS
BASES y consignado en el punto 13.1 de la Clausula Décimo Tercera
del presente Contrato. El precio de compra asciende a US$H
115,231.00 (Ciento quince mil doscientos treinta y un y 00/100
Dolares de los Estados Unidos de América)
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Para efectos del célculo del Impuesto de Alcabala, se considerara
como precio de compra el sefialado como tal en el parrafo anterior.

5.1.2. Pago del Precio de Compra. El precio de compra a que se refiere el punto
9.1.1. de la presente Clausula sera pagado en la siguiente forma :

a) Una suma equivalente al 20% (veinte por ciento) del precio de
compra, es decir, la cantidad de US$ 23,050.00 (Veinte y tres mil
cincuenta y 00/100 Délares de los Estados Unidos de América), sera
pagada como cuota inicial por EL COMPRADOR en la Fecha de
Cierre. El pago de la cuota inicial sera efectuado mediante cheque
de gerencia No. 00170257 - 0 expedido por el Banco de Crédito del
Perd, girado a la orden del PROYECITO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC, el mismo que se entrega bajo Fe Notarial y que
producira los efectos de la cancelacién de la cuota inicial. Cualquier
tipo de gasto que se genere para lograr dicho pago seran de cargo
de EL. COMPRADOR, incluidos los gastos y comisiones bancarias.

b) El saldo del precio de compra, ascendente a la suma de US$
92,181.00 (noventa y dos mil ciento ochenta y uno y 00/100 Dolares
de los Estados Unidos de América), serd financiado bajo la
modalidad de pago diferido, mediante el pago de 10 (diez) cuotas
semestrales consecutivas, con un periodo adicional de gracia de dos
afios (cuatro semestres), contados a partir del dia siguiente a la
firma del presente Contrato.  Sobre el saldo del precio antes
mencionado se devengardn desde la Fecha de Cierre hasta la fecha
del vencimiento del plazo de siete afios antes mencionado, intereses
compensatorios a la tasa de interés anual de Libor a seis meses mas
dos puntos porcentuales en términos efectivos. La tasa Libor sera la
establecida por cable de REUTERS a las 11:00 horas del dia
correspondiente al inicio del semestre en que debe EL
COMPRADOR efectuar el pago de los intereses compensatorios
pactados. Los intereses se calculan al rebatir y son pagaderos al
vencimiento de cada cuota.

Durante el plazo de gracia y en forma semestral, se cancelaran sélo
los intereses devengados en ese periodo.

‘Ambag partes acuerdan que el pago del precio se efectuara en
Dolares de los Estados Unidos de América, al amparo del Articulo
1237 del Coédigo Civil.

El pago de las cuotas sera efectuado por EL. COMPRADOR
mediante cheque de gerencia o cheque certificado a ser depositado
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en la cuenta Bancaria que COFIDE mantiene en el Banco de la
Nacién, que serd comunicada a la suscripcién del contrato, en caso
de modificacién respecto a la cuenta o Banco, COFIDE comunicara
tal situacion, al comprador con treinta (30} dias de anticipacion.
Todo gasto por concepto de portes, comisiones o similares, o
cualquier otro relativo a la cobranza de cuenta de EL
COMPRADOR. Los plazos para el pago de las cuotas seran los
previstos en el Cronograma de Pagos que forma parte integrante
del presente Contrato como Anexo 3.

5.1.3. Garantia del Pago del Precio de Compra. Para efectos de
garantizar el pago del saldo del precio financiado establecido en el
acdpite b) del numeral 5.1.2. del presente Contrato, asi como los
intereses compensatorios, moratorios y gastos estipulados en el
presente Contrato, y demaés obligaciones a que se refiere el presente
Contrato, incluidas las costas y costos judiciales que resulten de un
eventual proceso de ejecucién, y todas las demas obligaciones
pactadas, EL COMPRADOR constituye las siguientes garantias :

5131. EL COMPRADOR se obliga a entregar a LA
VENDEDORA como condicién previa para la celebracién
y firma del presente Contrato, una Carta-Fianza bancaria
solidaria, irrevocable, incondicionada y de realizacién
automatica en favor de COFIDE , por US$ 30,500.00
{Treinta mil quinientos y 00/100 Délares de los Estados
Unidos de América).

La Carta-Fianza debera ser emitida por una entidad
bancaria aceptable para LA VENDEDORA, y debera
mantenerse su vigencia hasta que la totalidad de las
obligaciones por ella garantizadas hayan sido cumplidas,
a satisfaccion de LA VENDEDORA . En todo caso, la
garantia antes mencionada deberd ser renovada
obligatoriamente cada afio por la misma suma en que fue
emitida originalmente y en sus mismos términos y
condiciones. A solicitud de COFIDE, se efectuara la
renovacion de la Carta-Fianza dentro de los quince (15)
dias anteriores a su vencimiento. De no presentarse el
documento debidamente renovado antes de la fecha de
vencimiento, se procedera a la ejecucién conforme lo
dispuesto en el articulo 1898 del Codigo Civil.

La reduccion de la Carta-Fianza se hard en funcién de la
reduccién del saldo pendiente de pago del financiamiento,
debiendo cumplirse en todo momento con mantener su



Valor con los mismos parametros que fueron utilizados para
la constitucion de la Carta - Fianza inicial. La reduccién de la
Carta - Fianza inicial ser4 aprobada por COFIDE

5.1.3.2 GARANTIAS HIPOTECARIAS : LOS GARANTES

HIPOTECARIOS, constituyen en favor de COFIDE
PRIMERA Y PREFERENTE HIPOTECA, hasta por la suma
de a) US$.33,150.00 ( Treintitres mil ciento cincuenta y
00/100 Délares de los Estados Unidos de América), b) US$
42,360.00 {Cuarentidos mil Trescientos Sesenta y 00/100
Doélares de los Estados Unidos de América) sobre cada uno
de los inmuebles de su propiedad ubicados en : a) Dpto. No.
1008, Edif. Los Alamos (L-26), Conjunto Residencial San
Felipe, Distrito de Jestis Maria, Lima y b) Panteén Pampa o
Estacion Pampa, margen derecha rio Huatanay, Distrito de
San Jeronimo, Provincia y Departamento de Cuzco.

La descripcion de los inmuebles constard en el Anexo N
del presente Contrato (pueden ser uno o varios segun la
propuesta de EL COMPRADOR).

LOS GARANTES HIPOTECARIOS declaran que los
inmuebles entregados en hipoteca se encuentran libres de
gravamenes, cargas, embargos y cualquier obligacién que
limite o restrinja su dominio o libre disposicién.

De la misma forma, LOS GARANTES HIPOTECARIOS
declaran que su titulo de propiedad sobre el (los) inmueble
(s) hipotecado(s) tienen una antigiiedad mayor a dos afios.
Como consecuencia de la presente hipoteca, Ios inmuebles
se encuentran gravados hasta por : a) US$ 33,150.00
{Treintitres mil ciento cincuenta y 00/100 Délares de los
Estados Unidos de América), b) US$ 42,360.00 (Cuarentidos
mil Trescientos Sesenta y 00/100 Délares de los Estados
Unidos de América).

Las indicadas garantias se extienden a las construcciones,
derechos, terrenos, entradas, salidas, porcentajes de
copropiedad y zonas comunes, si los hubiere; y todo lo que
por hecho o por derecho le correspondan, incluyendo el
importe de las indemnizaciones de los seguros y de la
expropiacion.

Las partes convienen en valorizar los inmuebles
hipotecados, para el eventual caso de ejecucién
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judicial, en la suma de a) US$44,200.00 (Cuarenticuatro mil
doscientos y 00/100 Délares de los Estados Unidos de
América), b) US$ 56,480.00 (Cincuentiseis mil
cuatrocientos ochenta y 00/100 Délares de los Estados
Unidos de América)

EL COMPRADOR Y/O LOS PROPIETARIOS DE LOS
INMUEBLES HIPOTECADOS se obligan a mantener
asegurado conveniente y permanente durante la vigencia
del Contrato, los inmuebles objeto de esta hipoteca en una
compaifiia de Seguros a satisfaccion de COFIDE, la pdliza
correspondiente deberd contemplar los riesgos necesarios e
inherentes a la naturaleza, ubicacién y ufilizacién de los
bienes otorgados en garantia y deberén cubrir valores que
implican la aplicacién de las reglas de infraseguros por parte
de las compaiifas aseguradoras, siendo COFIDE quien en
definitiva determinaré4 la extensién de la cobertura.

Queda expresamente acordado que EL COMPRADOR
podra sustituir la(s) garantia(s) hipotecaria(s) otorgadas por
el presente instrumento por una carta fianza bancaria
otorgada por la misma suma del monto del ( de los )
gravamen {es) hipotecario (s) que reemplace luego de un afio
de suscrito el presente Contrato, previa autorizacién de

COFIDE.
Q—W

\,) / La carta Fianza bancaria antes referida debera haber sido
emitida por alguna de las entidades bancarias indicadas en
el Anexo N°7 (a) de LAS BASES.

La reduccién de las garantias hipotecarias se haré en funcion
de la reducciéon del saldo pendiente de pago del
financiamiento, debiendo cumplirse en todo momento con
mantener su valor con los mismos pardmetros que fueron
utilizados para la constitucién de las garantias sera aprobada
por COFIDE.

5.1.3.3 LA VENDEDORA renuncia expresamente a la constitucion
de la hipoteca legal a su favor, a que se refiere el Articulo
11318 numeral 1 del Cédigo Civil.

51.4 Pre - Pago: Durante el plazo de siete afios previsto
en el acapite b) del numeral 5.1.2. del presente
Contrato, EL COMPRADOR podra efectuar en
cualquier momento el pre- pago del total o parte del

.
o

=
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saldo de precio adeudado. Este pago sera destinado (i) en primer
lugar, a los gastos (ii) en segundo lugar, al pago de los intereses
compensatorios devengados hasta la fecha en que se efectie el
pago; y, (iii) en tercer lugar, a la amortizacion del capital hasta el dia
del pago, inclusive.

5.1.5 Intereses Moratorios : Queda expresamente pactado que cualquier
demora en que incurra EL COMPRADOR en el pago del saldo del
precio de venta, devengara adicionalmente al interés compensatorio
establecido en el parrafo anterior, un interés moratorio, el cual sera
equivalente al 20% de la Tasa Tamex que publica la
Superintendencia de Banca y Seguros y serd aplicado a EL
COMPRADOR por cada dia de atraso en el pago de la respectiva
cuota semestral.

La simple demora en el pago del saldo del precio por parte de EL
COMPRADOR, constituye razén suficiente para que el mismo
incurra en mora automaticamente, no siendo necesaria intimacién
alguna en forma previa para efectos de la aplicacién de la tasa de
interés moratorio a que se refiere el parrafo anterior.

En todo caso, la demora en el pago del saldo del precio por parte de
EL COMPRADOR constituye incumplimiento y COFIDE quedara
plenamente facultado a ejecutar la Carta Fianza bancaria conforme a
lo indicado en el numeral 5.1.8.

51.6 Fecha de Cierre. En la Fecha de Cierre, esto es, el dia y hora
establecidos para el pago de la cuota inicial a cargo de EL
COMFPRADOR por EL LOTE que ha adquirido, se producira la .

suscripcion de] presente Contrato.

51.7 Entrega de EL LOTE : EL LOTE que EL COMPRADOR ha
adquirido conforme a los términos del presente contrato, le sera
entregado en el lugar, dia y hora a determinarse y comunicarse por
escrito por el CEPRI, segin 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 de Entrega con
intervencion de Notario Publico, Juez de Paz o autoridad policial, a
opcion y por cuenta de EL COMPRADOR, en la cual se especificara
el bien inmueble que se esta entregando.

La transferencia del riesgo de EL LOTE se entender4 validamente
producida a EL COMPRADOR si habiendo sido notificado éste por

el CEPRI CHAVIMOCHIC para la entrega no concurre en la fecha y
hora senalada o no suscribe el o las actas de entrega respectiva. En

10
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este extremo es de aplicacion lo dispuesto en el Articulo 1568 del
Codigo Civil.

Clausula Penal. Queda expresamente pactado que en caso EL
COMPRADOR incumpla en el pago de una o mas cuotas del saldo
financiado del precio por la presente venta y/o de los intereses
compensatorios estipulados en el numeral 5.1.2, y cualquier otra
obligacion prevista en el presente Contrato, COFIDE podr4 ejecutar
las garantias hipotecarias y/o la Carta-Fianza indicada en el
numeral 5.1.3.1, bastando para ello un requerimiento efectuado por
conducto notarial, expresando simplemente que EL COMPRADOR
no ha cumplido con las obligaciones asumidas en virtud del:
presente Contrato, cuyo cumplimiento garantiza la referida Carta-
Fianza.

La presente Clausula Penal se estipula al amparo del Articulo 1342°
del Cédigo Civil.

La presente Clausula Penal ser4 aplicable igualmente en caso que el

incumplimiento ocurra por el caso fortuito, la fuerza mayor o
cualquier causa no imputable a EL COMPRADOR.

La presente estipulacién se pacta de acuerdo al Articulo 1317° del
Cédigo Civil.

Precio del Agua. Queda acordado que el precio inicial del agua de
regadio que sera suministrada por el PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC a EL COMPRADOR para imigar EL LOTE,
ascenderd a US$ 0.025 por metro cibico de agua suministrada.
Dicho precio serd mantenido por un plazo minimo de 3 afios,
contados a partir de la suscripcién del presente Contrato por LA
VENDEDORA. A partir del vencimiento de dicho plazo, el precio
podra ser modificade por el PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC o quien lo sustituya, en funcién a las
caracteristicas técnicas de la operaciéon de regadio y al
mantenimjento de la infraestructura necesaria para proveer y
suministrar dicho servicio, contando con la participacién de los
usuarios, de acuerdo a la legislacién vigente.

EL COMPRADOR tendra derecho a recibir una licencia de uso de
agua por el volumen de 10,000 metros ctbicos por hectarea por afio.

Aceleracion de Plazos. En caso que ocurra el incumplimiento de
dos cuotas consecutivas o tres alternadas, COFIDE podra dar por
vencidos todos los plazos y demandar a EL COMPRADOR el pago
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del integro de la suma adeudada, quedando facultado COFIDE a
ejecutar todas las garantfas constituidas en su favor en virtud del
presente Contrato.

SEXTO.- OBLIGACIONES DE LA VENDEDORA

~
{
\

6.1  Son obligaciones de LA VENDEDORA las siguientes:

6.1.1 Enlo que respecta al Lote que esta adquiriendo EL COMPRADOR
y a que se refiere la Cldusula Tercera del presente Contrato,
entregéarselo a aquél libre de todo poseedor, invasor u ocupante.

6.1.2 Suscribir, de ser el caso, cuanto documento, minuta, contrato o
escritura publica sean necesarios para lograr la inscripcion registral
a nombre de EL COMPRADOR de EL LOTE que est4
adquiriendo.

SETIMO.- OBLIGACIONES DEL COMPRADOR
7.1  Son obligaciones de EL COMPRADOR Ias siguientes:

711 Pagar la cuota inicial sefialada en el acapite a) del numeral 5.1.2 de
la Clausula Quinta, conforme a su Oferta Econémica que consta en
el Anexo No. 1 de este Contrato, asi como el saldo financiado
conforme al Cronograma de Pagos a que se refiere el ac4pite b) del
numeral 5.1.2 de la Clausula Quinta.

7.1.2 Entregar la Carta-Fianza a que se refiere el numeral 5.1.3.1 de la
Clausula Quinta y constituir las garantias hipotecarias dentro del
plazo de 60 dias calendarios contados a partir de la suscripcién del
presente Contrato y velar porque estas queden adecuadamente
inscritas en los registros pertinentes. Por excepcién, en caso que EL
COMPRADOR no pudiera obtener la inscripcién de la (s) hipoteca
(s) constituida (s) en virtud del presente Contrato, LA
VENDEDORA. le podra conceder un plazo adicional, que sera
fijado por esta ultima, a fin de que se cumpla con la respectiva
inscripcion.

7.13. Entregar en la fecha de cierre la Carta-Fianza de Validez y Vigencia
del Compromiso de Inversién, con arreglo a lo dispuesto por el
numeral 5.7 del Capitulo V de LAS BASES.

714 Gestionar y obtener las correspondientes licencias de
funcionamiento, registros ante las autoridades pertinentes,
permisos en general, etc., para lograr que la actividad agropecuaria

12



0770

y/o agroindustrial que va a desarrollar en relacién a EL LOTE que
ha adquirido pueda operar normalmente y sin interrupcién alguna.

715 En funcién al Compromiso de Inversion sefialado en la Clausula
Décimo Tercera del presente Contrato, invertir las sumas de dinero
a que se ha cobligado en los plazos indicados en dicha Clausula.

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

7.1.7 Recibir de LA VENDEDORA. el bien ‘que ha adquirido, debiendo
para tal efecto suscribir el acta a que se refiere el numeral 5.1.7 de la
Clausula Quinta de este Contrato.

7.1.8 Suscribir los documentos, contratos y escrituras publicas que sean
necesarios para perfeccionar la transferencia y constituir las
garantias.

7.1.9 Suscribir la escritura ptiblica que esta Minuta origine.

7.1.10 Aceptar que COFIDE es la entidad encargada de la supervisién,
administracién y cobranza de las obligaciones previstas en el
presente Contrato; conforme a las facultades y obligaciones
emanadas del Contrato de Supervisién, Administracién y Cobranza
suscrito con LA VENDEDORA.

7.1.11 Asegurar los bienes sobre los cuales se hubiere constituido hipoteca
y entregar debidamente endosada la péliza en favor de COFIDE
dentro de los diez dias habiles posteriores a la Fecha de Cierre.

OCTAVO . CARGAS Y GRAVAMENES

8.1 LA VENDEDORA declara que, a la Fecha de Cierre, EL LOTE se
encuentra libre de toda carga, gravamen, medida judicial, medida
extrajudicial o medida cautelar, que puedan limitar o restringir su dominio
y/o su libre disposicién, obligdndose en todo caso a la eviccién y
saneamiento que manda la ley.

82 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 EL LOTE que ha
dado en venta a EL COMPRADOR. Igualmente, declara LA
VENDEDORA, también a su leal saber y entender, que no conoce existan
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hechos que puedan ocasionar 6rdenes como las mencionadas en este
punto. En todo caso, EL. COMPRADOR declara conocer toda la
informacién relativa a EL LOTE que es objeto del presente Contrato que
estuvo a su disposicién en la Sala de Datos. Si no hizo uso de la Sala de
Datos, EL COMPRADOR declara que tuvo acceso a ella y que si no
accedio6 a la misma lo fue por propia voluntad.

8.3. EL COMPRADOR declara conocer que EL LOTE, le ha sido transferido
ad-corpus y “en donde est4 y como estd”, y que LA VENDEDORA no se
hace responsable en caso que dicho inmueble no sea idéneo para ser
destinado a la actividad para la que EL COMPRADOR le dar4 uso.

84. LA VENDEDORA declara que toda informacién relacionada con EL
LOTE es cierta y vélida, 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.

NOVENO. 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 sefialan :

91  Que acepta todos los términos y condiciones de las Bases para la Subasta
Pdblica para la venta de tierras del PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC, las circulares expedidas por el CEPRI y la resolucion de
Adjudicaciéon de la Buena Pro por parte del CEPRI en favor de EL
COMPRADOR.

9.2. Quelacompra de EL LOTE es una decisién libre de toeda influencia de EL
COMPRADOR.

93 EL COMPRADOR declara y garantiza a LA VENDEDORA que es
responsable de todas las obligaciones a su cargo contenidas en el presente
Contrato.

94. EL COMPRADOR reconoce haber efectuado por si mismo o a través de
personas autorizadas por él para tal efecto, la revisién de los libros, titulos
de propiedad, certificados de gravamenes y de propiedad, registro,
activos, propiedades, y documentos relativos a procesos judiciales y
procedimientos administrativos que pudieran existir con la diligencia
considerada necesaria con el objeto de determinar la real y verdadera
situacion de EL LOTE que estd adquiriendo.

95  De ser el caso, EL. COMPRADOR garantiza que ha recibido todas las
autorizaciones societarias necesarias con el objeto de suscribir el presente

14



9.6

97

9.8

9.9
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Contrato. La suscripcién y entrega del presente contrato por parte de EL
COMPRADOR, la ejecucién 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 de EL COMPRADOR y por las leyes
y normas del pais de su constitucion.

EL COMFPRADOR declara y garantiza que se encuentra plenamente
autorizado y en capacidad de asumir las 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

aquellas presentadas con su oferta, para la celebracion de este contrato y su

‘ejesgcion.
R

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
Confrato.

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 serdn legalmente exigibles.

EL COMPRADOR asume la responsabilidad por la exactitud y veracidad
de las declaraciones y garantias que han formulado en esta cldusula.

DECIMO .- DECLARACIONES Y GARANTIAS DE LA VENDEDORA

LA VENDEDORA declara que :

101 EL LOTE es de su absoluta propiedad y de su libre disponibilidad.

10.2 Ha cumplido las leyes y reglamentos del Pert, incluyendo de manera
enunciativa y no taxativa los referidos a la Promocion de la Inversion
Privada en la Actividad Empresarial del Estado, Decreto Legislativo No.
674 y sus normas ampliatorias, modificatorias y reglamentarias.

10.3 No existe en relacién a EL LOTE que ha transferido a EL COMPRADOR ,

accion, litigio, proceso ante los drganos jurisdiccionales o proceso arbitral,
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o procedimientos administrativos que prohiban, se opongan o impidan la
celebracion del presente Contrato y/o el cumplimiento de las obligaciones
que de él emanen.,

10.4  Se encuentra debidamente autorizada para celebrar este Contrato y para
asumir y ejecutar las obligaciones en él contenidas.

105 La celebracion y el cumplimiento de las obligaciones derivadas del
presente Contrato se encuentran dentro de sus facultades y son conformes
a las leyes y demds normas aplicables a los actos previstos en este
Contrato.

10.6  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:.

10.7 No ha otorgado opciones, derechos y/o preferencias a persona alguna
para adquirir EL LOTE que ha transferido a EL COMPRADOR.

108 Que no existe ley, reglamento, decreto, norma, dictamen, sentencia o
disposicién societaria que afecte la libre transmisién de EL LOTE que ha
enajenado en favor de EL COMPRADOR.

10.9 Garantiza a EL COMPRADOR que es responsable por la ejecucién de
todas las obligaciones a su cargo, contenidas en el presente Contrato.

DECIMO PRIMERO.-DISPOSICIONES TRIBUTARIAS

111 De conformidad con lo establecido en el Articulo 16 del Decreto
Legislativo No. 776, LA VENDEDORA se obliga a pagar el integro del

Impuesto Predial por el ejercicio 1997, por EL LOTE que ha enajenado.

112 Conforme al articulo 10 del Decreto Legislativo No. 776, EL
COMPRADOR asumiré la condicion de contribuyente para el efecto del
Impuesto Predial, a partir del 01 de enero de 1998.

11.3  Es obligacion de LA VENDEDORA comunicar a la Municipalidad dentro
de cuya jurisdiccién se encuentre EL LOTE que ha vendido a EL
COMPRADOR y a que se refiere la Clausula Tercera del presente
Contrato, la transferencia que ha efectuado. En tal sentido, LA
VENDEDORA esta obligada a presentar la declaracién jurada a que se
refiere el articulo 14 del Decreto Legislativo No. 776.
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114 Es también obligacién de EL COMPRADOR comunicar a la
Municipalidad dentro de cuya jurisdiccion se encuentre EL LOTE, la
adquisicién que ha efectuado, de acuerdo a lo estipulado en la clausula
anterior.

115 El pago del Impuesto de Alcabala, conforme a lo establecido en el articulo
25 del Decreto Legislativo 776, es de cargo exclusivo de EL
COMPRADOR.

11.6  Cualquier otro tributo directo o indirecto que afecte la transferencia de EL
LOTE que el COMPRADOR ha adquirido, serdn de cargo de EL
COMPRADOR.

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

12.1  El presente Contrato debera ser elevado a escritura publica. Los derechos
notariales y cualquier otro gasto que demande su elevacién a escritura
publica, siempre seran de cargo de EL COMPRADOR.

122 A efecto de lograr la inscripcion del dominio en favor de EL
COMPRADOR de EL LOTE que ha adquirido de acuerdo a la Clausula
Cuarta 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 de EL COMPRADOR.

123 Ademads de lo establecido en el punto 12.2 de la presente clausula, si por
mandato de ley es necesario el otorgamiento de alguna Minuta o Escritura
Pdblica adicional aclaratoria o de cualquier otra formalidad para lograr
perfeccionar la venta de EL LOTE que EL COMPRADOR ha adquirido a
LA VENDEDORA, ésta se obliga a prestar su maxima colaboracién para
el cumplimiento de tales formalidades. Cualquier gasto que ello irrogue
serd de cargo absoluto de EL COMPRADOR.

DECIMO TERCERO .- COMPROMISO DE INVERSION

13.1 Con sujecién a lo dispuesto en este Contrato, EL COMPRADOR se obliga
irrevocablemente a efectuar las Inversiones contenidas en su Oferta
Econémica y cuyo valor asciende a US$ 50,540.00 (Cincuenta mil
quinientos cuarenta y 00/100 Délares de los Estados Unidos de América)
en un plazo no mayor a 2 (dos} afios contados desde la fecha de
suscripcion del presente contrato, de conformidad con lo estipulado en el

numeral 5.7 del Capitulo V de LAS BASES y a la Circular Nro. 2, Tema 2.
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13.2

13.3

Se considera Inversién aquellas detalladas en el Anexo 7 del presente
Contrato.

El Compromiso de Inversién debera ejecutarse en las dreas de terreno
comprendidas dentro de EL LOTE que es objeto del presente Contrato.

EL COMPRADOR se obliga a mantener en su local social un Registro de
Inversiones razonablemente detallado para fines de la revisién de los
Auditores de Inversion.

EL COMPRADOR se compromete y obliga a que todas las Inversiones
deberan tener como sustento facturas, boletas de pago o comprobantes de
pago, segun sea el caso, los mismos que deberan estar debidamente
registrados en los libros contables de EL. COMPRADOR, de acuerdo a los
principios de contabilidad generalmente aceptados.

Auditores de Inversion : LA VENDEDORA o quien lo sustituya, de ser el
caso, convocara a un Concurso Ptblico para designar a la entidad que
actuard como Auditores de Inversién. LA VENDEDORA, asumira los
honorarios de los Auditores de Inversion.

Los Auditores de Inversién revisaran dentro de cada periodo anual,
entendiéndose por este doce meses a partir de la fecha de suscripcién del
presente contrato, el monto de las Inversiones en el registro mantenido por
EL COMPRADOR en su local social ; para tal efecto, EL COMPRADOR
concederé todas las facilidades, documentacién e informacién que sean

requeridas por los Auditores de Inversién a fin de cumplir su labor. Los

Auditores de Inversién deberan emitir un informe de la revisién anual que
realicen del Registro de Inversiones, luego de 30 dias de haber completado
dicha revisién, el mismo que serd entregado a LA VENDEDORA con
copia a EL COMPRADOR. La determinacién del cumplimiento del
Compromiso de Inversion sera efectuada por los Auditores de Inversién al
vencimiento del plazo para el cumplimiento de éste. El COMPRADOR se
responsabiliza ante LA VENDEDORA por el cumplimiento de esta
obligacién.

El proceso de verificacién de la realizacién de las Inversiones, se podra
repetir semestralmente a solicitud y por cuenta de EL COMPRADOR,
hasta el cumplimiento del Compromiso de Inversién asumido por éste.
Sin perjuicio de lo aqui estipulado, el Auditor de Inversion, a solicitud de
LA VENDEDORA o quien la sustituya, podré4 inspeccionar y supervisar el
avance de las inversiones sin restricciones ni limitaciones de ningtn tipo.

Las partes reconocen que EL COMPRADOR mantiene registros para fines
contables y tributarios y que los Auditores de Inversién no deberan
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13.4

13.5

13.7

considerar ninguna posicién adoptada por EL COMPRADOR para tal fin
y s6lo deberan considerar los criterios de elegibilidad establecidos en el
numeral 13.1 de la Clausula Décimo Tercera, en conexién con su revision
del registro de Inversiones que mantenga EL. COMPRADOR.

St los Auditores de Inversion estuvieran en desacuerdo con dicho registro,
EL COMPRADOR dispone de 15 dias para sustentar o responder las
observaciones planteadas por los Auditores de Inversién; si este
desacuerdo no fuera conciliado dentro de dicho periodo de tiempo, dicha

discrepancia serd resuelta en forma definitiva por la entidad supervisora
indicada en el parrafo siguiente.

LA VENDEDORA o la entidad que este designe, se encargara de realizar
la supervisién del cumplimiento del Compromiso de Inversion y de

determinar el cumplimiento del mismo de acuerdo a lo estipulado en el
presente Contrato. '

Si EL COMPRADOR completa la inversién solicitada en un plazo menor
al estipulado y esta es acreditado por los Auditores de Inversién se dar4
por cumplido el Compromiso de Inversion.

Si el Monto de Inversién no se ejecutara en los montos, términos y
condiciones estipulados en el presente Contrato, EL COMPRADOR
dispondrd de 30 dias calendario, para cumplir con el compromiso de

inversion  después de ser notificado por via notarial por LA
VENDEDORA o la entidad encargada de la supervision.

LA VENDEDORA o la entidad supervisora, dar&n por cumplido el

compromiso de inversién en el periodo dado, cuando los Auditores de

Inversion certifiquen dentro de los 30 dias calendarios antes mencionados,

que las inversiones se han ejecutado realmente, de acuerdo a los términos
y montos acordados.

CLAUSULA PENAL .- En caso que EL COMPRADOR no cumpla con la
obligacién prevista en el acapite 13.5, LA VENDEDORA o quien lo
sustituya de ser el caso, podrd ejecutar como penalidad la garantia
sefialada en el acipite 13.7, en cuyo caso la ejecucién operara en forma
automatica mediante carta notarial. LA VENDEDORA tendrd expedito el
derecho a exigir una indemnizacién por los dafios y perjuicios ocasionados
por el incumplimiento de EL COMPRADOR.

EL COMPRADOR entrega a la firma de este Contrato en garantia del fiel
cumplimiento de la totalidad del Compromiso de Inversién por EL LOTE
que es objeto del presente Contrato, una Carta Fianza bancaria, solidaria,
irrevocable, incondicionada y de realizacién automatica con una vigencia
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de 1 (un) afio, renovable equivalente al 50% (Cincuenta ) del valor total del
Compromiso de Inversién asumido por EL COMPRADOR por EL LOTE
que es objeto del presente Contrato, de acuerdo al numeral 5.7 del
Capitulo V de LAS BASES. A solicitud de EL COMPRADOR, la garantia
podré ser reducida en su monto luego de ejecutado y acreditado el primer
cincuenta por ciento del monto de la Inversién previa autorizacién por
escrito de EL VENDEDOR. La reduccion de la fianza sera proporcional a
la ejecucién del cincuenta por ciento restante del Compromiso de
Inversion.

DECIMO CUARTO .- DISPOSICIONES VARIAS

141 EL COMPRADOR reconoce y acepta que LA VENDEDORA ha puesto a
su disposicion los documentos respectivos para que los revise (y asf lo ha
hecho) a fin de poder tomar una decisién con previo conocimiento de EL
LOTE que es objeto del presente Contrato. Asimismo, EL COMPRADOR
reconoce y acepta que LA VENDEDORA le ha concedido la oportunidad
de realizar (y asi lo ha hecho) visitas, inspecciones, estudios y demas
verificaciones del bien antes mencionado, y que considere necesario y
apropiado para poder tomar una decisidn con previo conocimiento de
dicho bien. El COMPRADOR reconoce y acepta que su decisién de
celebrar el presente Contrato se basa exclusivamente en su propia revisién
e investigacion del bien inmueble en menciéon. EL COMPRADOR
reconoce y acepta que no ha confiado en las declaraciones o garantias (ya
sean expresas o implicitas) que no consten en el presente Contrato,
renunciando en forma expresa a cualquier derecho que pueda tener en

/7 virtud de tales declaraciones o garantias, si existieran algunas.

142 Queda expresamente acordado que el pago del precio de venta, de los
intereses moratorios y compensatorios pactados, de las penalidades
estipuladas en los numerales 5.1.8 y 13.6 del presente contrato y de todas
las obligaciones expresadas en moneda extranjera estipuladas en el
presente Contrato, deberan ser pagadas en Doélares de los Estados Unidos
de América, de acuerdo al Articulo 1237 del Cédigo Civil del Pert.

DECIMO QUINTO .- INCUMPLIMIENTO

151 EL COMPRADOR renuncia irrevocablemente a invocar hechos de
terceros o causas no imputables a él, en caso de incumplimiento de
cualesquiera de las obligaciones asumidas en este Contrato.

15.2 En caso de incumplimiento de cualquiera de las obligaciones derivadas del
presente contrato por parte de EL COMPRADOR, COFIDE podra  ejecutar
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la Carta-Fianza y/o las garantias hipotecarias otorgadas a su favor, sin
perjuicio de lo dispuesto en el numeral 5.10 del presente Contrato.

DECIMO SEXTO .- SOLUCION DE CONTROVERSIAS

16.1 Toda controversia o discrepancia respecto a la ejecucion, interpretacion o
cumplimiento del presente Contrato que no pueda ser resuelta por las
partes después de su negociacion en buena fe, por un periode no mayor de
treinta (30) dias calendario, sera llevada a un arbitraje de derecho con la
notificacién escrita por una parte a la otra para acogerse a la presente
Clausula. Cada parte tiene la obligacién de nombrar a su arbitro dentro de
los diez (10) dias calendario siguientes de recibida la notificacién de la otra
parte. En caso de que cualquiera de las partes no designe a su arbitro, el
nombramiento de los arbitros recaerd en la Cdmara de Comercio de Lima
con arreglo al reglamento aprobado por dicha Camara para el Centro de
Arbitraje Nacional e Internacional de la Cdmara de Comercio de Lima.

16.2 Luego del nombramiento de Jos dos arbitros, estos deberdn designar a un
tercer arbitro, el cual sera el Presidente del Tribunal Arbitral. En caso no se
pongan de acuerdo, en un plazo de quince (15) dias calendario con
respecto al nombramiento del tercer arbitro, éste serd nombrado por la
Camara de Comercio de Lima. El tribunal arbitral tendra un plazo de
noventa (90) dfas calendario desde su instalacion para llegar a un acuerdo
del laudo arbitral, el cual sera inapelable y definitivo.

16.3 El arbitraje se llevara a cabo de acuerdo a las estipulaciones que los

arbitros crean convenientes y, en su defecto, por las normas sefialadas en la
Ley General de Arbitraje Ley No. 26572.

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

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

DECIMO SETIMO .- ANEXOS

Forman parte integrante del presente Contrato los siguientes Anexos :
171 Anexo No. 1: Oferta Econdmica del Adjudicatario.
17.2  Anexo No.2: Acta Notarial de la Subasta.

173 Anexo No.3: Cronograma de Pagos.
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17.3 Anexo No. 3: Cronograma de Pagos
17.4 Anexo No. 4: Carta - Fianza para garantizar el pago del saldo del precio.
17.5 Anexo No. 5: Descripcién de los inmuebles Hipotecados .

17.6 Anexo No. 6 : Modelo de Carta Fianza de Garantia de camplimiento de
Compromiso de Inversion.

17.7 Anexo No. 7: Rubros a ser tomados en cuenta para la ejecucion del
Compromiso de Inversion.

DECIMO QCTAVO .- DE LOS DOMICILIOS DE LAS PARTES

18.1 Cada parte del presente Contrato acuerda mantener un domicilio en el
Pert, para efectos derivados del mismo.

18.2 Toda comunicacién a cualquier de las partes sera por escrito y se entendera
por bien realizada si es notificada a la otra parte en el siguiente domicilio:

LA VENDEDORA : Av.2 s/n Parque Industrial - La Esperanza - Trujillo
EL COMPRADOR : Pasaje Shipper No. 145, Dpto. 202, San Borja, Lima.

18.3 Cualquier cambio de domicilio debera ser notificado por escrito a la otra
parte y surtir efecto a partir del tercer dia de recibida la comunicacién. De

\ no hacerse tal - comunicacién, se entenderd que el o los domicilios
consignados en este documento no han variado.

18.4 Cualquier notificacién surgida de proceso legal o arbitral o de cualquier otra
forma, se entenderé bien realizada en el domicilio sefialado en el punto 17.2
de la presente clausula.

DECIMO - NOVENO : CONTRATO INTEGRAL Y MODIFICACIONES

Este Contrato sustituye todos los acuerdos verbales o escritos entre las partes y
constituye un convenio integral entre LA VENDEDORA y EL COMPRADOR,
conteniendo todas las obligaciones asumidas por cada uno de ellos.

Las obligaciones pactadas en este Contrato podran ser modificadas previa
negociacién y acuerdo entre EL. COMPRADORYyY LA VENDEDORA, siendo
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VIGESIMO : INVALIDEZ PARCIAL

En el caso de que algitin término o disposicién de este Contrato sea considerado
invalido o no exigible por cualquier Tribunal competente, dicha decisién judicial
debera , en cuanto a dicha invalidez, ser interpretada estrictamente sin afectar la
validez de cualquier otra disposicion del presente Contrato. |

VIGESIMO-PRIMERQ : GASTOS

Todos los gastos, costos, tributos, incluyendo el Impuesto de Alcabala, que
pudiera originar la transferencia del inmueble objeto del presente Contrato, asi
como el otorgamiento de la Escritura Publica a que dé lugar la presente Minuta,
gastos notariales, registrales, incluyendo un Testimonio de la Escritura Publica
para LA VENDEDORA, o cualquier otro, sin excepcién alguna, son de cargo de
EL COMPRADOR.

VIGESIMO-SEGUNDO : LEGISLACION Y JURISDICCION APLICABLE

El presente Contrato se regira por la Legislacion Peruana. En todo lo no previsto
en este Contrato, se aplicara el Decreto Legislativo No. 674, sus modificatorias y
ampliatorias, el Cédigo Civil, Ia Ley General de Sociedades, y los principios de
buena fe contractuales.

Cualquier divergencia o discrepancia que pudiera suscitarse entre las partes sobre
la interpretacion y/o ejecucion de las disposiciones del presente Contrato y/o de
los documentos que forman parte del mismo sera resuelta de manera amigable
por las partes. En caso de discrepancia y/o divergencia, si existiese, ésta serd
resuelta por el Tribunal Arbitral a que se refiere la Clausula Décimo Sexta.

" Las partes contratantes suscriben el presente Contrato en seis ejemplares,
igualmente vélidos, el dia J4  del mes de Nowizi+ abr’uf,de mil novecientos
noventisiete.

Agregue usted sefior Notario lo que fuere de ley, haga los insertos

correspondientes, eleve la presente a Escritura Pablica y pase partes a los
Registros Puablicos de Propiedad Inmueble respectivos.

/)

EL-€OMPRADOR
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ANEXO NO.1

OFERTA ECONOMICA DEL ADJUDICATARIO
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Lima, /A/de agosto de 1997

Sefiores
Proyecto Especial Chavimochic
Presente .-

Ref.: Subasta Publica Internacional para la Venta de las
Tierras de Chavimochic

_ . ‘ T AGCST IMB A.)
Postor Consorcio representado por Edwin P. Navarro Loaiza ( NVBASIOMTS ERA £
De nuestra consideracién:

De acuerdo a lo establecido en el numeral 5.5 de las Bases de la Subasta de la referencia, por medio de
la presente cumplimos con presentar nuestra Oferta Econémica, la cual estd expresada en Délares de los
Estados Unidos de América, por el Lote indicado en la presente para efectos de a subasta y la compra del
mismo. Asimismo, queda establecido que mediante la presente Oferta Econémica asumimos el
Compromiso de inversién correspondiente a dicho Lote, de acuerdo a lo sefialado en el Anexo No. 8 de
las Bases de la Subasta.

LOTE No. j0.3A - Sector IV

OFERTA ECONOMICA:
Y ON
EN LETRAS: CASAAO S3sSIR 7 auneO 11 sgrec évms statiid DOLARES USA

EN NUMEROS: US$ /GG, 37 DOLARES USA

NOTA: EN CASO DE DUDA O.DISCREPANCIA DE LA CANTIDAD CONSIGNADA SE
TENDRA POR VALIDA LA CANTIDAD EN LETRAS.

Atentamente,

L.E. 06758250
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ANEXO NO. 2

ACTA NOTARIAL DE LA SUBASTA
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Tod Hmayo '/é/""l'tfq
! )
ACTA N° 41 ™ —
SUBASTA PUBLICA INTERNACIONAL PARA LA VERHL - PES
DE LAS TIERRAS DEL PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC
LOTE N° 10.3A-IT SECTORN°IV

Continuando con la Subasta Pablica Internacional para la Venta de las Tierras del Proyecto
Especial CHAVIMOCHIC, conforme a lo establecido en las Bases y a los avisos publicados,
siendo las 9.31 horas del quince de agosto de mil novecientos noventisiete y encontrandose
presentes los miembros de la Comision de Evaluacion y Adjudicacion de la Buena Pro de los
Lotes a Subastarse de la Etapa I del Proyecto Especial CHAVIMOCHIC, Sefiores Dr.
Augusto Millones Santa Gadea, Presidente ; Ing. Luis Dibos Vargas Prada, Primer Vice-
Presidente ; Rafael Com Liu, Segundo Vice-Presidente ; Ing. Arturo Woodman Polkt,
miembro ; Ing. Hubert Vergara Diaz, miembro ¢ Ing. Alejandro Seminario Duany, miembro,
asi como ¢l Notario de la Provincia de Trujillo Dra. Lina Amayo Martinez, postores y
publico en general ; el Presidente anuncio la subasta del Lote N°® 10.3A-II del Sector N° IV

Acto seguido procedid a otorgar 10 minutos a los postores para la presentacion de sus

Ofertas Econdmicas, invitandolos a depositar sus Sobres N°® 2 en el anfora especialmente
acondicionada para ello.

Concluido el plazo, los sobres fueron entregados a la Notario encargada, quien dio lectura en
detalle de la cantidad de postores que se presentan, siendo estos como sigue :

Nombre

INVERSIONES SANTA AGUSTINA S.A.
SERGELCO S.R.L.

La Comision, previa verificacién determiné que todos los postores se encontraban habiles, 1a
Notario abrié los Sobres, firm6 y sello las Ofertas Econémicas y procedid a entregar al
Presidente para la lectura de las ofertas presentadas.

Las ofertas presentadas en orden descendente son como sigue :

Nombre Oferta Econdmica

INVERSIONES SANTA AGUSTINA S.A. US$ 165,771

x\ﬁ//@ %M



La Comision por medio de su Presidente otorgd 1a Buena Pro a 1a Empresa INVERSIONES
SANTA AGUSTINA S.A. con la Oferta Econémica de US $ 165,771.00 (Ciento

Sesenticinco Mil Setecientos Setentiuno y 00/100 Ddlares Americanos) por corresponder
a la mayor Oferta Econémica.

Se deja constancia que no se preseatd observacion alguna

Siendo las 9.45 horas se dio por concluido el acto, suscribiendo los presentes en sefial de
conformidad ante la Notario que da fe.

2N el

(,C osfu?ND

Rip o=

==

A®)
TRUJTLLO - 2B
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ANEXO NO. 3

CRONOGRAMA DE PAGOS A QUE SE REFIERE EL ACAPITE b) DEL
NUMERAL 5.1.2 DE LA CLAUSULA QUINTA DEL CONTRATO
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SOl ACTON FINANCIERA DE DESARROLLO S A

COFIDE

Nombre de la Filiat . CHAVIMOCHIC
Adjudicatario ; T3 SANTA AGUSTINA
Fecha de Cier: 2 14/11/97
N° de lote 10,3A-11

CONDICIONES %
cuota inicial 20%
saldo a financiar : 80%
Plazo de pago . 7afios

uUs$

Cuota inicial 23.050,00
Monto financiado : 92.181,00
Tasa libor a 180 dias : 5,9375%
Tasa efectiva a aplicar 8,2601%

Formula para tasa efectiva ((1+(Tasa libor +2%)/360)*(360-1)
Cronograma Estimado {*)

0747

0 14-nov-9 92.181,00
1 13-may-98 3.731,58 3.731,58 92.181,00
2 9-nov-98 3.731,58 3.731,58 92.181,00
3 8-may-99 3.731,58 3.731,58 92.181,00
4 4-nov-99 3.731,58 3.731,58 92.181.00
5 2-may-00 9.218,10 3.731,58| 12.949,68 B2.962,90
B 29-oct-00 9.218,10 3.358,42] 12.576,52 73.744,80
7 27-abr-01 9.218,10 2.98526] 12.203,36 64.526,70
8 24-oct-01 9.218,10 261211 11.830,21 55.308,60
9 22-abr-02 9.218,10 2,238,95] 11.457,05 46.090,50
10 18-0ct-02 9.218,10 1.865,79f 11.083,89 36.872,40
11 17-abr-03 9.218,10 1.49263] 10.710,73 27.654,30
12 . 14-0ct-03 9.218,10 1.119,47] 10.337,57 18.436,20
13 11-abr-04 9.218,10 746,32 9.964,42 9.218,10
14 8-oci-04 9.218,10 373,16 9.591 26 0,00

"Se actualizara con la tasa libor para operaciones a seis meses, del inicic del semestre + 2%.




ANEXO NO. 4

Modelo de Carta Fianza, segtin el numeral 5.1.3.1

Clausula Quinta del Contrato
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0759
Z/ﬁ Bancosur
San Isidro, 28 de octubre de 1997

Nro. 313306 N 102234

Senfores
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

Postor : AGROINDUSTRIA SANTA AGUSTINA S.A.

Ref. : Subasta Internacional para la Venta de las Tierras del PROYECTO
ESPECIAL CHAVIMOCHIC

De nuestra consideracién ;

Por medio de la presente, nos constituimos en favor de la CORPORACION FINANCIERA DE
DESARROLLO - COFIDE Y/O PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC como fiadores solidarios
de AGROINDUSTRIA SANTA AGUSTINA S.A. con el fin. de- garantizar el pago del saldo de!
precio estipulado, los intereses compensatorios y moratorios pactados y todas y cada una de las
demas obligaciones contenidas en el Contrato de Compra-Venta del Lote No.10.3A-Il Sector |V,
celebrado con el PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC.

La presente carta fianza tiene el caracter de solidaria, irrevocable, incondicionada y es de
realizacion automatica; carece del beneficio de excusién y se extiende hasta por el monto de
Treinta Mil Quinientos Dolares (US$.30 500,00).

Esta fianza estara vigente por un plazo de un (1) afio contado desde el dia de03 de noviembre
de 1997, mas quince dias adicionales; esto es, que vencera el dia 18 de noviembre de 1998.
Sin embargo, al vencimiento deberemos renovarla obligatoria y automaticamente, en los mismos
términos y condiciones, en forma sucesiva por seis periodos anuales iguales al de esta fianza,
hasta un maximo de 15 dias posteriores a la fecha en que debe pagarse el saldo del precio a que
se refiere el Contrato garantizado.

Para que procedamos a honrar esta fianza, bastara que la CORPORACION FINANCIERA DE
DESARROLLO - COFIDE Y/O PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC nos envie, antes del
vencimiento del plazo consignado en el Articulo 1898 del Cddigo Civil, una carta notarial
requiriéndonos el pago y en la cual se exprese simplemente que nuestro fiado ha incumplido con
las obligaciones asumidas en el Contrato cuyo cumplimiento se garantiza por esta fianza.

Sobre el particular, nos comprometemos a pagarles el monto total de la fianza en un plazo
maximo de 24 horas, contado desde la recepcion de la carta notarial de requerimiento. De no ser
asf, aceptamos pagarles por cada dia de demora un interés equivalente a la tasa Libor 2 180
dias, mas nueve por ciento (9%). Dicha tasa sera establecida por el cable Reuters a las 11:00
horas de cada dia de demora. Queda expresamente entendido que dicha tasa devengara por
todo el tiempo que nuestra obligacion permanezca impaga, sin perjuicio de que respondamos por
los dafios y perjuicios que les ocasionemos.

Atentamente,

BANCOSUR

<3 '
’ M u
g

£ ." 'n - T Lol
ERERANBRNAT DS esgrAndra Reyese’&qPanmarona 27! Peru! teléfono (511) 221 5100" fax 2091
B 311 i \
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ANEXO NO. 5

DESCRIPCION DE LOS INMUEBLES HIPOTECADOS, SEGUN EL
NUMERAL 5.1.3.2 DE LA CLAUSULA QUINTA DEL CONTRATO
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CORPORACION FINANCIERA DE DESARROLLGO S.A.

ANEXO:

COFIDE

CONTRATO DE COMPRA - VENTA CON FINANCIAMIENTO
PROGRAMA DE PROMOCION EMPRESARIAL

PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

LOTE: 10,3A-

GARANTIA HIPOTECARIA EXTRANEGOCIO

1.0 Empresa INVERSIONES SANTA AGUSTINA SA.
2.0 Predio Departamento Duplex ,( pises 10 -11 ) en un edificio .]
Régimen Propiedad Horizontal
Propietarios Enrique A. Butrén Martinez y Maria R. Gallegos Zufiiga
Ubicacién Departamento N° 1008 Edificio Los Alamos (L-26)
Conjunto Residencial San Felipe
Distrito de Jesiis Maria. Provincia y Departamento de Lima
Datos Reg. de Ficha 135315
Propiedad Registro de Propiedad Horizontal de Lima
2.1 Propiedad de Condominio de una edificacién multifamiliar de once pisos
Dominio Propio Consta de los siguientes ambientes:
Descripeién y Primer Nivel (piso 10} Estar, Comedor y cocina. dormitorto, bafio y patio de
b Distribucion scrvicio.
Segundo Nivel (piso 11) 3 dormitorios y baiio priacipal.
Especificaciones Cimiento y sobrecimiento de concreto ciclépeo
Técnicas Columnas y vigas de amarre de concreto armado.
Techo horizontal de concreto armedo aligerado
Muros de ladnllo de arcilla cocida y tamrajeada.
Pisos dc parquet.
Ventana de vidrio templado.
Puerta de madera.
| Bafios revestido de mayoblica color .
Instalaciones eléctricas y sanitarias empotradas.
Areas: Departamento 1008 Primer Nivel. P10 66,78
Segundo Nivel P11 66,80
Total Area ocupada 133,58
22 [Propiedad Commin .
Descripcion Terreno de acceso, dreas, aires . Derechos comunes del edificio como:
Ingresos, circulaciones horizontales y verticales, instalaciones y servicios
descrito en el Reglamento Intemmo de Propiedad Horizontal.
Porcentaje de la propiedad comunes del Departamento
1.49%
3.0 [|Valor Comercial Departamento y estacionamiento en US$ Fecha de Tasacion
. 4424563 30, Ago. 97
40 |Tasador V*B* COFIDE
Dante Echegaray O. M
5.0 QObservacidn: USs " )\ : ol
5.1 Valor Comercial Estimado 44200,00
5.2 Valor Méximo de Garantia 33150,00
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CORPORACION FINANCIERA DE DESARROLLO S.A.

COFIDE

ANEXO

CONTRATO DE COMPRA-VENTA CON FINANCIAMIENTO
PROGRAMA DE PROMOCION EMPRESARIAL

PROYECTO CHAVIMOCHIC LOTE: 10,3A-!
GARANTIA HIPOTECARIA EXTRANEGOCIO
1.0 Empresa INVERSIONES SANTA AGUSTINA SA.
20 Predio Semiurbano
Propietario Enrique Butron Martinez y Maria R. Gallegos Zuriiga
Ubicacién Panteén Pampa ¢ Estacién Pampa
Margen derecha ric Huatanay, Distrito de San Jerénimo
Provinciay Dpto. de Cuzeo.
o~ Datos Reg. de Tomo 108, folio 178, As. 03
Propiedad Registro de Propiedad Inmueble de la Regién Inka.
21 |Termeno Area m2 Valor terreno
3780,2f] USS. 17609,52
22 Edificacién
Descripcidn y Consta de los siguientes Block drea m2
Distribucién Block 1. consta de 3 dormitorios y barfio 94,50
Block 2, en proceso de construccién 180,00
Especificaciones  |Block 1
Técnicas Muros de adobe estucado
Techo de madera cubierto con teja con vigueria de madera
Pisos de cemento.
Puerta y ventana de madera
Instalaciones eléctricas y sanitarias semiempotradas
Block 2
Cimiento de concreto ciclépeo
Columnas de concreto armado.
Sin techar, ni muros.
- Area Techada m2 Valor edificacion  US$
84,50 46103,23
23 Obras Complementarias {considerado en iz edificacién)
Descripcidn Cercos perimetral
Valor Obras Complementarias (incluida en la edificacién)
30 Valor del Predic US$ Fecha de Tasacion
63712,75 27. Ago. 1897
40 Tasador VveB* COFIDE
José F. Azpilcusta Carbonell M‘_
Abet Aucca Barcena
5.0 Observacién us$ \"’, O
5.1 Valor Comercial del peredio £6480,00 N
52 Valor Maximo de garantia 42360,00
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ANEXO NO. 6

Modelo de Carta Fianza, segiin el numeral 13.7

Clausula Décimo-Tercera del Contrato
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%// Bancosur
San Isidro, 28 de octubre de 1997 o
Nro. 313305 Ne 102239

Senores
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

Postor : AGROINDUSTRIA SANTA AGUSTINA S.A.

Ref. : Subasta Internacional para la Venta de las Tierras del PROYECTO
ESPECIAL CHAVIMOCHIC

De nuestra consideracion :

Por medio de la presente, nos constituimos en favor de la CORPORACION FINANCIERA DE
DESARROLLO - COFIDE Y/O PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC como fiadores solidarios
de AGROINDUSTRIA SANTA AGUSTINA S.A. con e! fin de garantizar el Compromisc de
Inversion gue ha asumido Agroindustria Santa Agustina S.A., de acuerdo al Contrato de Compra-
Venta del Lote No.10.3A-It Sector IV, celebrado con el PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC.

LLa presente carta fianza tiene el caracter de sclidaria, irrevocable, incondicionada y es de
realizacion automatica, carece del beneficio de excusion y se extiende hasta por el monto de
Veinticinco Mil Doscientos Setenta Dolares (US$.25 270,00).

Esta fianza estara vigente por un plazo de un (1) afio contado desde el dia de03 de noviembre
de 1997, mas quince dias adicionales; esto es, que vencera el dia18 de noviembre de 1998.
Sin embargo, al vencimiento deberemos renovarla obligatoria y automaticamente, en los
términos y condiciones, en forma sucesiva por un periodo igual al de esta fianza.

Para que procedamos a honrar esta fianza, bastard que la CORPORACION FINANCIERA DE
DESARROLLO - COFIDE Y/O PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC nos envie, antes del
vencimiento del plazo consignado en el Articulo 1898 del Coédigo Civil, una carta notarial
requiriéndonos el pago y en el cual se exprese simplemente que nuestro fiado ha incumplido con
las obligaciones asumidas en el Contrato cuyo cumplimiento se garantiza por esta fianza.

Sobre el particular, nos comprometemos a pagaries el monto total de la fianza en un plazo
maximo de 24 horas, contado desde la recepcién de la carta notarial de requerimiento. De no ser
asi, aceptamos pagarles por cada dia de demora un interés equivalente a la tasa Libor a 180
dias, mas nueve por ciento (9%). Dicha tasa sera establecida por el cable Reuters a las 11:00
horas de cada dia de demora. Queda expresamente entendido que dicha tasa devengara por
todo el tiempo que nuestra obligacién permanezca impaga, sin perjuicio de que respondamos por
los dafios y perjuicios que les ocasionemos. '

Atentamente,

BANCOSUR
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ANEXO No. 7

RUBROS A SER TOMADOS EN CUENTA PARA LA EJECUCION DEL
COMPROMISO DE INVERSION

Solo se tomaran en cuenta para la ejecuciéon del Compromiso de Inversién, las
inversiones que estén comprendidas en los siguientes rubros:

COMPROMISO DE INVERSION:

¢ Construccién de infraestructura menor de riego (Obras de cabecera,
sedimentador, reservorio, red de distribucion).

e Maquinaria y Equipo para sistemas de riego tecnificado (Goteo, aspersion,
micro-aspersion).

¢ Desarrollo fisico de las tierras (nivelacién, despiedre, subsolado, incorporacién
de materia organica).

¢ Plantas de Procesamiento Agroindustrial en los Sectores I, II y III, hasta el 20%
del monto del Compromiso de Inversién.
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