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REPUBLICA DEL PERU
CEPRI CHAVIMOCHIC

Comité Especial de Promocion de la Inversion Privada en CHAVIMOCHIC
CONTRATO DE COMPRA-VENTA
MODALIDAD DE PAGO DIFERIDO

Sefior Notario :

Sirvase extender en su Registro de Escrituras Pablicas, una en la que conste el
presente Contrato de Compra - Venta, el mismo que se suscribe en cuatro (4)
ejemplares, que celebran de una parte y como LA VENDEDORA el PROYECTO
ESPECIAL CHAVIMOCHIC, debidamente representado por don Hubert
Arnaldo Vergara Diaz, con L.E. No. 10492460, conforme a la Resoluciéon Suprema
Nro. 469-97-PCM, con domicilio para los efectos de este Contrato en Av. 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 JKL S.A. con RUC
No. 34151962 debidamente representado por dofia Irma Teresa Paredes
Buscaglia, con L.E. No. 09177620 conforme aparece de la escritura ptublica
extendida ante el Notario Pablico de Lima doctor  Alberto Florez Barron e
inscrita en la ficha N° 138037 del Regisiro Mercantil de Lima con domicilio para
los efectos de este Contrato en Conde de la Vega del Ren N° 106 Chacarilla,
Provincia y Departamento de Lima; de conformidad con los siguientes términos y
condiciones :

PRIMERO .- ANTECEDENTES

11  Mediante el Decreto Legislativo 674, publicado en el Diario Oficial El
Peruano el 27 de Setiembre de 1991, el Gobierno Peruano promulgé la Ley
de Promocién de la Inversion Privada de las Empresas del Estado. En
mérito de dicho Decreto Legislativo, se declar6 de interés nacional la
promocion de la inversién privada y se establecieron las modalidades bajo
las cuales se promueve el crecimiento de la inversion privada y los érganos
promotores de dicha inversién.

1.2  Mediante Decreto Ley No. 25899, publicado en el Diario Oficial “El
Peruano”, el 27 de Noviembre de 1992, se comprendi6 entre los alcances
del Decreto Legislativo No. 674, al Complejo Agroindustrial del Chao.
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1.3 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.

14  Mediante Resolucién 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 llevara a cabo el proceso de promocién de la inversién
privada en las tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC.

15 Mediante Resolucién Suprema No. 123-94-PCM, publicada en el Diario
Oficial “El Peruano” el 11 de Marzo de 1994, se ratifico el acuerdo de la
COPRI para llevar adelante el proceso de promocién de la inversion
privada en las tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC y se
defini6 que la modalidad para llevar adelante el proceso, es la mencionada
en el literal a) del Articulo 2° del Decreto Legislativo No. 674.

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

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

18  Mediante Decreto Legislativo No. 858, publicado en el Diario Oficial “El
Peruano”, el dfa 20 de Octubre de 1996, se dejé sin efecto a la Comisién

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

19 Mediante Resolucién Suprema No. 485-96-PCM, publicada en el Diario
Oficial “El Peruano”, el 16 de Diciembre de 1996, se constituy6é el Comité
Especial que llevara adelante el proceso de promocién de la inversién
privada en las tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, con su
correspondiente derecho de uso de agua que corresponde al 4rea asignada
a dicho PROYECTO ESPECIAL de propiedad del Estado.

110 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 area asignada al PRO O  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 Comisién de Promoci6én 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.

111 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 CEPRI,
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.

SEGUNDOQO .- 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 tendran 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 ejecutara 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 sélo han sido incluidos
como referencia, de modo que no afectaran la interpretacioén del mismo.

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

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

242 Las Circulares que emita EL. CEPRL

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




1319

25  El presente Contrato se regira e interpretara de conformidad con las leyes
de la Repuablica del Pera.

TERCERO .- DEL LOTE OBJETO DE LA SUBASTA.

31 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 10.5A-II
perteneciente al denominado Sector IV del PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC localizado en la Regién La Libertad, Departamento de
La Libertad, Provincia de Vird, Distrito de Vird, 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. 19875 PR.

El inmueble objeto del presente Contrato, tiene una é4rea bruta total de
76.56 Ha. y sus linderos y medidas perimétricas son :

Norte: Con el lote 10.5 A-III y camino de servicio del Sublateral 10.5A en
una linea quebrada de 3 tramos de longitud 1,490.395 metros lineales.

Sur: Con el camino de servicio del Sublateral 10.5 en una linea recta con
una longitud de 1,094.006 metros lineales.

Este: Con camino de servicio de canal lateral 10 Pur Pur en una linea
quebrada de 8 tramos con una longitud de 875.196 metros lineales.

Qeste: Con el lote 10.5.111 en una linea recta de 983.844 metros lineales.

3.2  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.

3.3 EL COMPRADOR reconoce y acuerda que EL LOTE le ser4 transferido
“donde est4 y como estd”, 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.

34 EL COMPRADOR declara que de acuerdo a las Bases para la Subasta
Péblica para la venta de las tierras del PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC, realizé su propia investigacion para la evaluacién de
compra, directamente o a través de terceros, por lo que no seran
admisibles ajustes posteriores al precio de venta acordado en la Clausula
Quinta de este Contrato, por cualquier causa inclusive por

%
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desconocimiento de informacién relativa a la situacién, 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/o0 alos asesores y funcionarios de éstos por
la decisi6bn 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 el 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 le fue otorgada a EL COMPRADOR en virtud a su
Oferta Econ6mica 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 Ptiblica 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 mencién 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 Dolares de los Estados Unidos de Ameérica,
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 Inversion 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$
177,155.00 {Ciento Setentisiete Mil Ciento Cincuenticinco y 00/100
Doélares 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
5.1.1. de la presente Cldusula serd pagado en la siguiente forma :

a) Una suma equivalente al 20% (veinte por ciento) del precio de
compra, es decir, la cantidad de US$ 35,431.00 (Treinticinco Mil
Cuatrocientos Treintiuno y 00/100 Doélares de los Estados Unidos
de América), serd pagada como cuota inicial por EL COMPRADOR
en la Fecha de Cierre. El pago de la cuota inicial serd efectuado
mediante cheques de gerencias No. 00019758 2 expedido por el
Banco del Sur y N° 00013891 7 expedido por el Banco del Sur,
girado a la orden del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, el
que producird 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$
141,724.00 (Ciento Cuarentaiun Mil Setecientos Veinticuatro y
00/100 Délares 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 devengaran 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 més
dos puntos porcentuales en términos efectivos. La tasa Libor serd 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 cancelarén sélo
los intereses devengados en ese periodo.

Ambas partes acuerdan que el pago del precio se efectuara en
Délares de los Estados Unidos de América, al amparo del Articulo
1237 del Codigo Civil.

El pago de las cuotas sera efectuado por EL COMPRADOR
mediante cheque de gerencia o cheque certificado g 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 situacién, al comprador con treinta (30) dias de anticipacién.
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. '

513. Garantia del Pago del Precio de Compra. Para efectos de
garantizar el pago del saldo del precio financiado establecido en el
acapite 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 celebracion
y firma del presente Contrato, una Carta-Fianza bancaria
solidaria, irrevocable, incondicionada y de realizacién
automética en favor de COFIDE , por US$ 14,172.40
(Catorce Mil Ciento Setentidés y 40/100 Doélares de los
Estados Unidos de América).

La Carta-Fianza deberd 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 satisfaccién 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 procederd a la ejecucién conforme lo
dispuesto en el articulo 1898 del Codigo Civil.

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



1323

valor con los mismos pardmetros que fueron utilizados
para la constituciéon de la Carta-Fianza inicial. La
reduccién de la Carta-Fianza sera aprobada por COFIDE.

5132 GARANTIAS HIPOTECARIAS : EL COMPRADOR (o
sus accionistas identificindolos expresamente) constituyen
en favor de COFIDE PRIMERA Y PREFERENTE
HIPOTECA hasta por la suma de US $ 251,673.75
(Doscientos Cincuentaiun Mil Seiscientos Setentitrés y
75/100 Délares Americanos) sobre el inmueble de su
propiedad ubicado en Calle Conde de la Vega del Ren N°
106 Urbanizacién Valle Hermoso Distrito de Santiago de
Surco, Provincia y Departamento de Lima.

La descripcion de los inmuebles constara en el Anexo No.
5 del presente Contrato (pueden ser uno o varios segan la
propuesta de EL COMPRADOR.

EL COMPRADOR declara que el inmueble entregado 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, EL COMPRADOR declara que su
titulo de propiedad sobre el (los) inmueble (s) hipotecado
(s) tiene una antigtiedad mayor a dos afios.

Como consecuencia de la presente hipoteca, el inmueble
se encuentra gravado hasta por US $ 251,673.75
(Doscientos Cincuentaiun Mil Seiscientos Setentitrés y
75/100 Dé6lares Americanos)

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 el inmueble hipotecado,
para el eventual caso de ejecucién judicial, en la suma de
US $ 335,565.00 (Trescientos Treinticinco Mil Quinientos
Sesenticinco y 00/100 100 Délares de los Estados Unidos
de América).
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EL COMPRADOR se obliga a mantener asegurados
conveniente y permanentemente durante la vigencia del
Contrato, los inmuebles objeto de esta hipoteca en una
Compafifa de Seguros a satisfaccion de COFIDE. La
poliza correspondiente deberad contemplar los riesgos
necesarios e inherentes a la naturaleza, ubicacién y
utilizacion de los bienes otorgados en garantia y deberan
cubrir valores que implican la aplicacién de las reglas de
infraseguros por parte de las compafifas aseguradoras,
siendo COFIDE quien en definitiva determinara la
extension de la cobertura.

Queda expresamente acordado que EL COMPRADOR
podré 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 autorizacion
de COFIDE.

La carta fianza bancaria antes referida debera haber sido
emitida por alguna de las entidades bancarias indicadas
en el Anexo No.7 {a) de LAS BASES.

La reduccién de las garantfas hipotecarias se harad 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 las garantias
hipotecarias iniciales. La reduccién de las garantias sera
aprobada por COFIDE.

5133 LA VENDEDORA renuncia expresamente a la
constitucién de la hipoteca legal a su favor, a que se refiere
el Articulo 1118 numeral 1 del Cédigo Civil.

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 de parte del
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 efectte el
pago; v, (iii) en tercer lugar, a la amortizacién del capital hasta el dia
del pago, inclusive.

2
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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 sera 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 automéaticamente, 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 comnstituye 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
COMPRADOR por EL LOTE que ha adquirido, se producira la
suscripcion del presente Contrato.

517 Entrega de EL LOTE : EL LOTE que EL COMPRADOR ha
adquirido conforme a los términos del presente contrato, le seré
entregado en e] lugar, dia y hora a determinarse y comunicarse por
escrito por el CEPRI, segn cronograma establecido en forma
conjunta, a mas tardar dentro de las 72 horas siguientes a la Fecha
de Cierre. La entrega se realizard mediante Acta de Entrega con
intervencion de Notario Pablico, Juez de Paz o autoridad policial, a
opcién y por cuenta de EL COMPRADOR, en la cual se especificara
el bien inmueble que se estd entregando.

La transferencia del riesgo de EL LOTE se entendera vélidamente
producida a EL COMPRADOR si habiendo sido notificado éste por
el CEPRI CHAVIMOCHIC para la entrega no concurre en la fecha y
hora sefialada o no suscribe el o las actas de entrega respectiva. En
este extremo es de aplicacién lo dispuesto en el Articulo 1568 del
Codigo Civil.

5.1.8 Clausula Penal. Queda expresamente pactado que en caso EL
COMPRADOR incumpla en el pago de una o mas cuotas del saldo

Wﬁnanciado del precio por la presente venta y/o de los intereses

10
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compensatorios estipulados en el numeral 5.1.2, y cualquier otra
obligacién 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 serd 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
Codigo Civil.

5.1.9 Precio del Agua. Queda acordado que el precio inicial del agua de
regadfio que serd suministrada por el PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC a EL COMPRADOR para irrigar EL LOTE,
ascenderd a US$ 0.025 por metro ctbico de agua suministrada.
Dicho precio sera 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 modificado por el PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC o quien lo sustituya, en funcién a las
caracteristicas técnicas de la operaciéon de regadio y al
mantenimiento 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 ctibicos por hectarea por afio.

5.1.10 Aceleracién 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
del integro de la suma adeudada, quedando facultado COFIDE a
ejecutar todas las garantias constituidas ep~gu favor en virtud del
presente Contrato.
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SEXTO.- OBLIGACIONES DE LA VENDEDORA
6.1  Son obligaciones de LA VENDEDORA las siguientes:

6.1.1 Enlo que respecta al Lote que est4 adquiriendo EL. COMPRADOR
y a que se refiere la Clausula Tercera del presente Contrato,
entregarselo 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 inscripcién registral
a nombre de EL COMPRADOR de EL LOTE que esta
adquiriendo.

SETIMO.- OBLIGACIONES DEL COMPRADOR
71  Sonobligaciones de EL COMPRADOR las siguientes:

7.1.1 Pagar la cuota inicial sefialada en el acdpite 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 acdpite b) del
numeral 5.1.2 de la Clausula Quinta.

712 Entregar la Carta-Fianza a que se refiere el numeral 5.1.3.1 de la
Clausula Quinta y constituir las garantfas hipotecarias dentro del
plazo de 60 dias calendarios contados a partir de la suscripcion 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
fifado por esta dltima, a fin de que se cumpla con la respectiva
inscripcién.

7.1.3. 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
y/o agroindustrial que va a desarrollar en relacién a EL LOTE que
ha adquirido pueda operar normalmente y sin interrupcién alguna.
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7.1.5 En funcién al Compromiso de Inversién sefialado en la Clausula
Décimo Tercera del presente Contrato, invertir las sumas de dinero
a que se ha obligado en los plazos indicados en dicha Clausula.

7.1.6 Suscribir, de ser el caso, cuanto documento, minuta, contrato o
escritura publica sean necesarios para lograr la inscripcion registral
a su nombre de los bienes 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.

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

7.1.9 Suscribir la escritura piblica 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, Administracion y Cobranza
suscrito con LA VENDEDORA.

7.1.11 Asegurar los bienes sobre los cuales se hubijere 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

81 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 disposicion, obligandose 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
hechos que puedan ocasionar érdenes 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
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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
accedi6 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 esta y como esta”, 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 valida, acordando las partes hacerse mutua y reciproca
concesién por cualquier diferencia, ya que se encuentran de acuerdo en la
cosa y el precio de compra pactado.

NOVENO. DECLARACIONES Y GARANTIAS DEL COMPRADOR

EL COMPRADOR reconoce que celebra el presente Contrato sobre la base de las
declaraciones y garantias que a continuacién se sefialan :

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

9.2.  Que la compra de EL LOTE es una decisién libre de toda 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 revision de los libros, titulos
de propiedad, certificados de gravimenes 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
situacién de EL LOTE que est4 adquiriendo.

95  De ser el caso, EL COMPRADOR garantiza que ha recibido todas las
autorizaciones societarias necesarias con el objeto de suscribir el presente
Contrato. La suscripcién y entrega del presente contrato por parte de EL

COMPRADOR, la ejecuciéon de todos los términos y condiciones

.contenidos en el mismo y todas las obligaciones aqui contempladas, han
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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 constitucién.

EL COMPRADOR 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 encuenira
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 celebracién de este contrato y su
gjecucion.

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

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

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

DECIMO .- DECLARACIONES Y GARANTIAS DE LA VENDEDORA

LA VENDEDORA declara que :

10.1 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 Promocién de la Inversién
Privada en la Actividad Empresarial del Estado, Decreto Legislativo No.
674 y sus normas ampliatorias, modificatorias y reglamentarias.

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

accién, litigio, proceso ante los érganos jurisdiccionales o proceso arbitral,
o procedimientos administrativos que prohiban, se opongan o impidan la
celebraci6n del presente Contrato y/o el camplimiento de las obligaciones
que de é] emanen.
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104 Se encuentra debidamente autorizada para celebrar este Contrato y para
asumir y ejecutar las obligaciones en él contenidas.

10.5 La celebracién y el cumplimiento de las obligaciones derivadas del
presente Contrato se encuentran dentro de sus facultades y son conformes

a las leyes y demés 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.

10.8 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 asumira la condiciéon de contribuyente para el efecto del
Impuesto Predial, a partir del 01 de enero de 1998.

11.3  Es obligacién de LA VENDEDORA comunicar a la Municipalidad dentro
de cuya jurisdiccion se encuentre EL LOTE que ha vendido a EL
COMPRADOR vy 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.

114 FEs también obligaci6n de EL COMPRADOR comunicar a la
Municipalidad dentro de cuya jurisdiccién se encuentre EL LOTE, la
adquisicién que ha efectuado, de acuerdo a lo estipulado en la clausula
anterior.
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11.5 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, seran 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 ptblica. Los derechos
notariales y cualquier otro gasto que demande su elevacién a escritura
ptblica, siempre serdn 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
Publica 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 méaxima colaboracién para
el cumplimiento de tales formalidades. Cualquier gasto que ello irrogue
sera 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
Econ6mica y cuyo valor asciende a US$ 71,400.00 (Setentaiun Mil
Cuatroscientos y 00/100 Délares de los Estados Unidos de América) en un
plazo no mayor a 2 (dos) afios contados desde la fecha de suscripcién 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.

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

El Compromiso de Inversién deberd ejecutarse en las dreas de terreno
comprendidas dentro de EL LOTE que es objeto del presente Contrato.
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132 EL COMPRADOR se obliga a mantener en su local social un Registro de

Inversiones razonablemente detallado para fines de la revision de los
Auditores de Inversién.

EL COMPRADOR se compromete y obliga a que todas las Inversiones
deberan tener como sustento facturas, boletas de pago o comprobantes de
pago, segin 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.

13.3  Auditores de Inversion : LA VENDEDORA o quien lo sustituya, de ser el
caso, convocard a un Concurso Pablico para designar a la entidad que
actuara como Auditores de Inversion. 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
concedera todas las facilidades, documentacién e informacién que sean
requeridas por los Auditores de Inversién a fin de cumplir su labor. Los
Auditores de Inversion 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 sera 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
obligacion.

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 Inversién, a solicitud de
LA VENDEDORA o quien la sustituya, podr4 inspeccionar y supervisar el
avance de las inversiones sin restricciones ni limitaciones de ningtin tipo.

Las partes reconocen que EL COMPRADOR mantiene registros para fines
contables y tributarios y que los Auditores de Inversién no deberan
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.
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Silos Auditores de Inversién estuvieran en desacuerdo con dicho registro,
EL COMPRADOR dispone de 15 dias para sustentar o responder las
observaciones planteadas por los Auditores de Inversion; 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 supervision del cumplimiento del Compromiso de Inversién 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 Inversion se dara
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
dispondra de 30 dias calendario para cumplir con el Compromiso de
Inversién después de ser notificado via notarial por LA VENDEDORA o
la entidad encargada de la supervision.

LA VENDEDORA o la entidad supervisora, dardn por cumplido el
Compromiso de Inversion en el periodo dado, cuando los Auditores de
Inversion certifiquen dentro d ellos 30 dias calendarios antes mencionados,
que las Inversiones se han ejecutado 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 acapite 13.7, en cuyo caso la ejecucion operara en forma
automatica mediante carta notarial. LA VENDEDORA tendré 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 realizacion automética con una vigencia
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
podra ser reducida en su monto Iuego de ejecutadgy acreditado por el
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primer cincuenta por ciento del monto de la Inversién previa autorizacion
por escrito de EL VENDEDOR. La reduccién de la fianza sera
proporcional a la ejecucién del cincuenta por ciento restante del
Compromiso de Inversién.

DECIMO CUARTO .- DISPOSICIONES VARIAS

141

14.2

EL COMPRADOR reconoce y acepta que LA VENDEDORA ha puesto a
su disposicién los documentos respectivos para que los revise (y asi 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 decisién 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 revision
e investigacién del bien inmueble en mencion. 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
virtud de tales declaraciones o garantias, si existieran algunas.

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, deberéan ser pagadas en Dé6lares de los Estados Unidos
de América, de acuerdo al Articulo 1237 del Codigo Civil del Perd.

DECIMO QUINTO .- INCUMPLIMIENTO

151

152

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.

En caso de incumplimiento de cualquiera de las obligaciones derivadas del
presente contrato por parte de EL COMPRADOR, COFIDE podri ejecutar
la Carta-Fianza y/o las garantias hipotecarias otorgadas a su favor, sin
perjuicio de lo dispuesto en el numeral 5.1.10 del presente Contrato.
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DECIMO SEXTO .- SOLUCION DE CONTROVERSIAS

16.1

16.2

16.3

16.4

Toda controversia o discrepancia respecto a la ejecucién, interpretacién o
cumplimiento del presente Contrato que no pueda ser resuelta por las
partes después de su negociacién en buena fe, por un perfodo no mayor de
treinta (30) dias calendario, seré 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 &rbitros recaera 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 Camara de Comercio de Lima.

Luego del nombramiento de los dos arbitros, estos deberan 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
Céamara de Comercio de Lima. El tribunal arbitral tendra un plazo de
noventa (90) dias calendario desde su instalacién para llegar a un acuerdo
del laudo arbitral, el cual seré inapelable y definitivo.

El arbitraje se llevard 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,

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

16.5 El lugar del arbitraje serd en la ciudad de Lima, Pert, y el idioma que se
utilizara en el procedimiento arbitral ser4 el castellano.

DECIMO SETIMO .- ANEXOS

Forman parte integrante del presente Contrato los siguientes Anexos :

171

17.2

173

17.4

175

Anexo No. 1: Oferta Econémica del Adjudicatario.

Anexo No. 2: Acta Notarial de la Subasta.

Anexo No. 3 : Cronograma de Pagos.

Anexo No. 4: Carta-Fianza para garantizar el pago del saldo del precio.

Anexo No. 5: Descripcién de los Inmuebles Hipotecados.
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Anexo No. 6 : Carta Fianza de Garantia de Cumplimiento de Compromiso
de Inversi6n.

Anexo No. 7 : Rubros a ser tomados en cuenta para la ejecucién del
Compromiso de Inversién.

DECIMO OCTAVO.- DE LOS DOMICILIOS DE LAS PARTES

181

18.2

18.3

184

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

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

LA VENDEDORA : Parque Industrial s/ n, Tryjillo.

EL COMPRADOR : Conde de la Vega del Ren N° 106 Urb. Valle Hermoso
distrito de Santiago de Surco - Lima

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

Cualquier notificacién surgida de proceso legal o arbitral o de cualquier
otra forma, se entenderd bien realizada en el domicilio sefialado en el
punto 18.2 de la presente Cldusula.

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 podrén ser modificadas previa
negociacién y acuerdo entre EL COMPRADOR y LA VENDEDORA, siendo
requisito indispensable para la validez de las modificaciones que éstas consten
por escrito y estén debidamente firmadas por las partes.
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VIGESIMO : INVALIDEZ PARCIAL

En el caso de que algtin término o disposicion 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 disposicién del presente Contrato.

VIGESIMO-PRIMERO : 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 Pablica a que dé lugar la presente Minuta,
gastos notariales, registrales, incluyendo un Testimonio de la Escritura Piblica
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 Legislacién Peruana. En todo lo no previsto
en este Contrato, se aplicara el Decreto Legislativo No. 674, sus modificatorias y
ampliatorias, el Cédigo Civil, la Ley General de Sociedades, y los principios de
buena fe contractuales.

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

Las partes contratantes suscriben el presente Contrato en cuatro ejemplares,
igualmente validos, el dia 15 del mes de Diciembre de mil novecientos
noventisiete.

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

EL COMPRADOR

ULY0 C. KANO PEAED
C.ALL 1T

23
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ANEXONO.1

OFERTA ECONOMICA DEL ADJUDICATARIO

24



| 1340
Trujillo, de agosto de 1997

Sefores
Proyecto Especial Chavimochic
Presente

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

Postor J K L» S ﬁ\

De nuestra consideracion:

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 Econdmica, la cual esta
expresada en Délares de los Estados Unidos de América, por el Lote indicado en la presente
para efectos de la subasta y la compra del mismo. Asimismo, queda establecido que
mediante la presente Oferta Econdmica asumimos el Compromiso de Inversién
correspondiente a dicho Lote, de acuerdo a lo sefialado en el Anexo N° 8 de las Bases de la
Subasta.

LoTENIG E AT gperor IV

OFERTA ECONOMICA

7 [ ‘
EN LETRAS: > ~7L [v‘ f_fi"w-}‘ﬂ &M%L /zm’f*"wu DOLARES

USA

\B‘ ‘ 7 F i ,:‘c_/'
24¥ $55 DOLARES USA

EN NUMEROS: US$

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

Atentamente,

Firma del Kep?eseqtfgnte Legal

S iy e el

' Km&?@ RCUERA GARCIA
MARC ; AaaGADO
M TRUJ!LLO

PP
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ANEXO NO. 2

ACTA NOTARIJAL DE LA SUBASTA

25



\.,\_ :&(} MARCO A .CORCULRA GARCIA K
£33 NOTARIO ABOGADO
P TRUJILO

ACTA N 31 TSI IR IR B RUNAR
SUBASTA PUBLICA INTERNACIONAL PARA LA VENTA 1 3 4 2
- DE LAS TIERRAS DEL PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC
LOTE N° 10.5A-1 SECTORN°IV

N

Continuando con la Subasta Piblica Internacional para la Venta de las Tierras del Proyecto

Especial CHAVIMOCHIC, conforme a lo establecido en las Bases v a los avisos
- publicados, siendo las 11 :54 horas del dia 14 de Agosto de 1997 y encontrandose

presentes los miembros de la Comision de Evaluacién 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 Dibés Vargas Prada, Primer Vice-

Presidente ; Rafacl Com Liu, Segundo Vice-Presidente; Ing. Hubert Vergara Diaz,
miembro ; Ing. Alejandro Seminario Duany, miembro, asi como el Notario de la Provincia
de Trujillo Dr. Marco Antonmio Corcuera Garcia, postores y publico en general; el
Presidente anuncid la subasta del Lote N° 10.5A-I1 Sector N° IV.

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

Ofertas Economicas, invitdndolos a depositar sus Sobres N° 2 en ¢l anfora especialmente
acondicionada para ello.

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

Nombre

JKL S.A.

AGRICOLA EL TUNAL S.A.

ARTURO JESUS ARIAS VARGAS

—_ ADOLFO CASIS KATTAN

- CARLOS SANTA CRUZ BENDEZU
INVERSIONES SANTA AGUSTINA S.A.

La Comision, previa verificacion determind que todos los postores se encontraban habiles,
procediendo el Notario a aperturar los sobres. Firmé y selld las Ofertas Econémicas y
procedio a entregar al Presidente para la lectura de las ofertas presentadas.

L -
O\(!( g J MI,’-'/' L& P W
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Las ofertas presentadas en orden descendente son como sigue :

Nombre Oferta Econémica
JKL S.A. USS 248,555.00
CARLOS SANTA CRUZ BENDEZU 211,000.00
ARTURO JESUS ARIAS VARGAS 201,050.00
AGRICOLA EL TUNAL S.A. 200,100.00
INVERSIONES SANTA AGUSTINA S.A. 190,000.00
ADOLFO CASIS KATTAN 180,000.00

La Comision por medio de su Presidente otorg6 la Buena Pro a JKL S.A. con la Oferta
Economica de US$ 248,555.00 ( Doscientos Cuarentiocho Mil Quinientos

Cincuenticinco y 00/100 Doélares Americanos), por corresponder a la Mayor Oferta
Econdémica.

Se deja constancia que no s¢ presentd observacion alguna.

Siendo las 12 :05 p.m. se dio por concluido el acto, suscribiendo los presentes en sefial de
conformidad ante el Notario que da fe.

-

. Hyjame s &
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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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‘87 L2416 13:1i FAX 51 1 221 5504 CUFIDE FIDEICCOMI ool

194
1445
CORPORACION FINANCIERA DE DESARROLLO S.A.
COTIDE
Pget-it® Fax Note 7671 0w g 1543 gp#&gg» b
Nombre de la Filial CHAVINCLINE T QOLANA Now From caoian Tume
Adjudicataric SR c°JDchG- : Co. i
) SOPN — CUAY (HOC 1 L3
Fecha ds Clems 6142087 Phone & tal pn,;,‘ﬁ%f £L0%
e, de lote 1652 Pk 13- 4335 Faxt 421~ 204
CORDICIONES %
cuta niciat 25%
saido & financiar B3%
Plazo do sago TaRos
uss
Cuota inicial 25.431,09
FAonto finznciado 14172400
Tasa libor & 180 dizs £53760%
Tasa efectiva 2 aplicar 8288825

Formula para tasa efectiva {(1+(Tasa libor +2%)1¥350)4360-1)
Cronegrans Estimade

RS ST AL A 1%

Aot

...... 'i!x‘?%%-“.% ’d@; 2ey i % Q"Mm eCie ﬁ-”".i -‘ e i?‘

15-dic-97 141 724,00

i 43-un-98 §.737.13 5,737 13 144.724,00
2 10-dic-88 5.737.13 5.7387.13 141.724.00
3 B-jun-99 §5.737 .13 573713 141.724,00
4 Sagic-89 573713 5,737,313 141.724,060
5 2-un-00 14.172.40 3,737,13; 18.809,53 127.554.60
& 2%novel) 14.172.40 5.163,42] 15.335,82 113.37%,20
7 28-may-01 4. 172,40 4589, 71 1B.762.11 G9.208 80
3 24-niov-01 1447240 4015988] 18188338 85,034 60
] 23-may-02 14,172,408 3.44228; 17.61488 70.862,00
10 10now02|  14.17240] 2868,57| 17.04087] 56.668.60
41 18-may-03 14.172,40 22304 85] 1846725 42 81720
12 t4-nov-03 14,972,440 1.721,14] 15.893.54 28.344 80
13 i2-may-04 16.472,40 1.14743] 15.3192.83 14.172 .40

14 Beniov-{14 14.172,40 573.71) 14.746,11 0,00
°Seg actualizara con iz tesa lber para aperacienss a scis meses, del inicio del semestre + 2%.

a3
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ANEXO NO. 4

Modelo de Carta Fianza, segtin el numeral 5.1.3.1

Clausula Quinta del Contrato

27
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% Bancosur
an isidro, 15 de diciembre de 1997

Nro. 313782 N 102949

Sefores
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

Postor : JKL S.A.

- Ref. : Subasta Internacional para la Venta de las Tierras del Proyecto
' CHAVIMOCHIC

De nuestra consideracion :

Por medio de la presente, nos constituimos en favor de la Corporacidén Financiera de Desarrollo S A.
(COFIDE) y/o Proyecto Especial CHAVIMOCHIC como fiadores solidarios de JKL S.A. con e! fin de
garantizar el pago del saldo del precio estipulado, los intereses compensatorios y moratorios pactados y
todas y cada una de las demds obligaciones contenidas en el Contrato de Compra Venta del Lote
No.10.5 A-il Sector IV celebrado con el Proyecto Especial CHAVIMOCHIC. '

1
840

C

gancosur T4 I T 2 L

La presente fianza tiene el caracter de solidaria, irrevocable, incondicionada y es de realizacién

automatica; carece del beneficio de excusiéon y se extiende hasta por el monto de Catorce Mil Ciento
Setentidos y 40/100 Dolares Americanos (US$.14 172,40).

Esta fianza estara vigente por un plazo de un (1) afio contado desde el dia de 15 de diciembre de
1997, mas quince dias adicionales; esto es, que vencera el dia 10 de diciembre de 1998 Sin embargo,
al vencimiento deberemos renovarla obligatoria y automaticamente, en los mismos términos vy
condiciones, en forma sucesiva por seis periodos anuales iguales al de esta fianza, hasta un maximo de

15 dias posteriores a ia fecha en que deba pagarse el saldo del precic a que se refiere el Contrato
garantizado.

Para que procedamos a honrar esta fianza, bastara que la Corporacion Financiera de Desarrollo S.A.
(COFIDE) y/o Proyecto Especial CHAVIMOCHIC nos envie, antes del vencimiento del plazo consignado
en el Articulo 1898 del Cédigo Civil, una carta notarial requiriéndonos el pago y en la cual se exprese
simplemente que nuestro fiado ha incumplide 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 piazo maximo de
24 horas, contado desde la recepcidn 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 se devengara por todo el tiempo que nuestra obligacién
permanezca impaga, sin perjuicio de que respondamos por ios dafos y perjuicios que les ocasionemos.

Atentamente,

P;S.' O FLIAS GARCIA
ANOERARD.GENERAL AQJUNTO,

Av. Ri?er?ﬁgvarrere 698 esq. Andrés Réyes' San Isidro’ Lima 27 Perii  teléfono (511) 221 5100 fax 2091
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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 DI DESARROLLO S.A. 1 349
COFILIDE !

ANEXO

CONTRATO DE COMPRA-VENTA CON FINANCIAMIENTO

PROGRAMA DE PROMOCION EMPRESARIAL

PROYECTO CHAVIMOCHIC LOTE: 10.5A-l Sector 4
GARANTIA HIPOTECARIA EXTRANEGOQCIO

1.0 |[Empresa JKL S.A.

Adjudicatario
2.0 Predio urbano

Propietario José Edmundo Silva Tejada y Irma Teresa Georgina Paredes de Silva

Ubicacion Caile Conde de la Vega del Ren N° 106. Urb. Valle Hermoso

Distrito de Santiage de Surco. Provincia y Departamento de Lima.
Datos Reg. de s/d
Propiedad Registro de Propiedad Inmueble Lima
2.1 [Terreno Area m2 , Valor terreno
692.82]US$ 222416.00

2.2 |Edificacién

Descripcion y Casa - Habitacion de dos plantas: Consta de los siguientes ambientes:

Distribucion Planta Baja: Ingreso, sala, comedor, estar, costura, cocina, comedor diario,

vestibulo, bafio visita, despensa, domitorio con baflo y escalera. Ingreso,
cochera, terraza, piscina y jardin (exterior e interior)

Planta Alta: Estar, dommitorios (4) baiios (3) terraza. Cuartos de servicio con
su baio(2) y cuarto lavado y planchado.

Especificaciones Cimiento de concreto ciclépeo

Técnicas Muros de ladrillo tarrajeado

Columnas , vigas y escaleras de concreto amado
Techo de aligerado horizontal enlucido

Pisos de parquet, terrazo, loseta veneciana.
Puerta de madera

Ventana de vidric laminar

instalaciones eléctricas y sanitanas empotradas

Area Techada m2 Vaior edificacion US$
Planta Baja 266.76
Planta Alta 215.11
Total 481,87 |total 113148.81
2.3 [Obras Complementarias (incluido en la edificacion}
Descripcion
Valor Obras Complementarias
3.0 {Valordel Predio US$ Fecha de Tasacién
335564.81 23. Set. 1997
4.0 Tasador V*B* COFIDE
Dante Echegaray Oblitas
50 Observacion uss
51 Valor Comercial del predio ‘ 3355656.00
52 Valor Maximo de garantia/,\ 251673.75




ANEXONO. 6

Modelo de Carta Fianza, segan el numeral 13.7

Clausula Décimo-Tercera del Contrato
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%// Bancosur
San Isidro, 02 de enero de 1998

Nro. 313967 ﬁ N° 103278

Sefiores
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

Postor : JKL S. A

Ref. : Subasta Internacional-para.la:Venta de las Tierras del PROYECTO
ESF’EClAL CHAVIMOCH!C

De nuestra con’snderac&bn:'
Por medio.de la presente nqs CQnﬁtltUImOS enf avor del’ PBOYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

como fiadores ‘solidarios de JKL SiAL; con’ ‘garantizar el compromiso de Inversién que ha
asumido JKL S.A., de acuerdo al "Contrato'de'fCompra-Venta del Lote No.10.5A-Il Sector IV,
celebrado con el PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

La presente fianza tiene ‘el cardcter: de sohdarla.'lrrevocable incondicionada y es de realizacion
automatica; carece del benef cio‘de excusion y se extiende hasta por el monto deTreinticinco
Mil Setecientos y 00/100 Délares Americanos (US$.35 700,00).

Esta fianza estara.vigente: por un;plazo. de un. (1),ano contado desde el dia15 de diciembre de
1997, mas-quince dias: adncmnales ‘esto es;: Lquer rvencera el dia30 de diciembre de 1998. Sin
embargo; al vencnmlento deberemos renovarla obhgatona y automaticamente, en los mismos
términos y: condiciones; en forma sucesiva por 1 periodo igual al de esta fianza.

Bancosur 39,7 0 0USS 004

Para que procedamos. a honrar esta fianza, bastara que el PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC nos-envig, antes del- vencimiento: del plazo consignado en el Articulo 1898 del
Cédigo Civil, unai icarta: notanal requnrléndonos ql pago y en la cual se exprese simplemente que

nuestro fiado ha- méumplldo con las oblrgacnones*’asumldas 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, contaqo ‘desde la recepmén derlacarta notarial de requerimiento. De no ser
asi, aceptamos. pagarles por‘cada’ dia de’ demora un interés equivalente ala 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 expresaments ‘entendido que dicha tasa se 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 . :

.

CAr
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ANEXO No. 7

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

Sélo se tomaran en cuenta para la ejecucion del Compromiso de Inversion, las
inversiones que estén comprendidas en los siguientes rubros:

COMPROMISO DE INVERSION:

o Construccién de infraestructura menor de riego (Obras de cabecera,
sedimentador, reservorio, red de distribucién).

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

¢ Desarrollo fisico de las tierras (nivelacién, despiedre, subsolado, incorporaciéon
de materia orgéanica).

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

30
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