p—

: 180
REPUBLICA DEL PERU

CEPRI TIERRAS

Comité Especial de Promocién de la Inversion Privada de Tierras y otros

CONTRATO DE COMPRA-VENTA
MODALIDAD DE PAGO DIFERIDO

Sefor 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 seis (6)
ejemplares, que celebran de una parte y como LA VENDEDORA el
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, debidamente representado por don
Godofredo Rojas Vasquez con L.E. N°18114865, conforme a las Resoluciones
Supremas N°s 068-98-PRES y 469-37-PCM, con domicilio para los efectos de
este Contrato en la Av. 2 s/n Parque Industrial Trujillo s/n, Distrito de La
Esperanza, Provincia de Trujillo, Departamento de La Libertad; y de la ofra
parte y como EL COMPRADOR AGRONEGUEV S.A.C, con RUC N°,
43331795, debidamente representado por don Henry Simdén Boksenbaum
Milcas con L.E. N° 08235334, y don Theodoro Malamud Sterentat con L.E. N°.
07757487, conforme aparece de la escritura publica de otorgamiento de
poderes de fecha 20.08.1299, extendida ante el Notario PUblico de Lima doctor
Luis Dannon Brender, e inscrita en la Partida Electronica N° 11121876 del
Registro de Personas Juridicas de Lima, con domicilio para los efectos de este
Contrato en Alberto del Campo N° 466, Dpto. N° 1004, Torre C, Distrito de
Magdalena, Provincia de Lima, Departamento de Lima. Asimismo, interviene
en el presente Contrato como Garante Hipotecario, don Thecdoro Malamud
~co x$terental, con L.E. N° 07757487, en adelante EL GARANTE.
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079964, con domicilio en la esquina de Paseo de |la Republica con Canaval
Moreyra, Edificio Petro PerG - Piso 9, San lIsidro - Lima, quien procede
debidamente representada por su Director Ejecutive Sr. Juan Carlos Barcellos
Milla, identificado con L.E. N°10475476, en adelante FOPRI, en {os términos y
condiciones siguientes

PRIMERO .- ANTECEDENTES

1.1 Mediante el Decreto Legislativo 674, publicado en el Diaric Oficial El
Peruano el 27 de Setiembre de 1991, el Gobierno Peruano promulgd la

Ley de Promocidn de la Inversion Privada de las Empresas del Estado.
En mérito de dicho Decreto Legislativo, se declard de interés nacional la
promaocion de la inversién privada y se establecieron las modalidades
bajo las cuales se promueve el crecimiento de la inversion privada y los
6rganos promotores de dicha inversion.
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1.2 Segun Ley 26440 publicada en el Diario Oficial El Peruano el 21.01.95
se preciso que los Proyectos Especiales, organismos y otros proyectos
bajo responsabilidad estatal se encuentran comprendidos en el proceso
de promocion de la inversion privada.

1.3  Por Resolucion Suprema No. 485-96-PCM, publicada en el Diaric Oficial
“El Peruano”, el 16 de Diciembre de 1996, se constituyd el Comité
Especial que llevara adelante el proceso de promocion de la inversién
privada en las tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, en
adelante EL CEPRI.

1.4  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 econdmica a
el CEPRI, para la adquisicion del bien inmueble a que se refiere la
Clausula Tercera de este Contrato. Dicha propuesta u Oferta
Economica 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 N° 1.

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

2.1 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, segin 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.

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

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

2.4.1 El presente Contrato, debidamente suscrito por LA VENDEDORA
y EL CQMPRADOR y sus Anexos.

2.4.2 Las Circulares que emita EL CEPRIL.

2.4.3 Las Bases para la Subasta Publica para la venta de las Tierras del
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC.
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25 El presente Contrato se regira e interpretara de conform|dad con las
- leyes de la Repubilica del Peru.

TERCERO .- DEL OBJETO DE LA SUBASTA.

3.1 El bien inmueble que EL COMPRADOR adquiere conforme a lo
establecido en el punto 5.1 de la Clausula Quinta del presente Contrato,
es el Lote N° 11A-1, Sector V, perteneciente al Proyecto Especial
CHAVIMOCHIC localizado en el Departamento de La Libertad , Provincia
de Vira, Distrito de Vird, de propiedad de LA VENDEDORA, que
constituye una unidad inmobiliaria independiente que corre inscrita en
Ficha PR29178 de la Oficina Registral Regional Region La Libertad

El inmueble objeto del presente Contrato, tiene un area bruta de 536.60
has., sus linderos y medidas perimétricas son :

NORTE: con quebrada Honda (4rea de reserva forestal), en linea
quebrada de diecisiete (17) tramos, entre los vértices N° 83
- (736,713.449E-9'076.695.337N) y N° 1(739,186.624E-9'076.968.040N),
en una longitud total de 3,453.474 ml. SUR: con inclinacion al Este, con
el Lote 11A, en linea quebrada de cuatro (4) tramos, entre los vértices N°
-— 9 (738,660.429E-9'075.158.833N) vy N° 61 (737,907 .163E-
: 9'073,817.559N), en luna longitud total de 1,538.408 ml. ESTE: Con
Cerro de las Lomas, en linea quebrada de ocho(8) tramos, entre los
-~ vértices N° 1(739,186.624E-9'076,968.040N) y N° 9 (738,660.429E-
9'075.158.933N) en una longitud total de 2,354.346 ml. OESTE: con el
canal lateral 10 Pur Pur, en linea quebrada de veintidés (22) tramos, entre
— los vértices N°61 (737,907.163E-9'073,817.559N) y N° 83
_ (736,713.449E-9'076,695.337N), en una longitud total de 3,396.647 mi

El bien inmueble objeto del presente Contrato, de aqui en adelante
denominadoc EL LOTE se vende Ad Corpus y transfiere con todo cuanto
de hecho o por derecho le corresponde, inclusive sus usos, costumbres,
derechos de paso, servidumbres, entradas, salidas, aires, edificaciones,
infraestructuras de riego, instalaciones, accesorios y mejoras.

- LA VENDEDORA garantiza el libre acceso al LOTE materia del presente
Contrato a través de los caminos siguientes:

a) El que partiendo del Km. 528.4 de la Panamericana Norte discurre
entre los Lotes 10.7-1V y 10.6-VI, continuando entre tos Lotes 10.7-l
y 10.6-1v, 10.7-l y 10.6-ll, 10.7-1 y 10.6-1 (camino de servicio del
Sublateral 10.7).

b) El que partiendo del Km. 527.5 de la Panamericana Norte discurre
entre los Lotes 10.6-VI y 10.6-VII, continuando entre los Lotes 10.6-VI
y 10.6-VIl, continuando entre los Lotes 10.6-1V y 10.6-V, 10.6-1l y
10.6-1 (camino de servicio del Sublateral 10.6)
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c) También es factible el acceso por el camino que partiendo dei Km.
524.8 de la Panamericana Norte discurre entre los Lotes 10.5-Il] y
10.5-1, continuando entre los Lotes 10.5A-1l y 10.5-I (camino de
servicio del Sublateral 10.5).

3.3 EL COMPRADOR reconoce y acuerda que EL LOTE le sera transferido

“donde esta y como esta”, y que LA VENDEDORA no esta emitiendo, ni
- mucho menos estd obligada a emitir, declaracidén alguna de otorgar
garantia con respecto a su condicién o estado.

— 34 EL COMPRADOR declara que de acuerdo a las Bases para la Subasta
Publica del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, realizé su propia
investigacion 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 Clausula Quinta de este Contrato, por cualquier

~ causa inclusive por desconocimiento de informacion relativa a la
m— situacion, condiciones y realidad del inmueble objeto de venta, los que

han estado a disposicién de los inversionistas a través de las visitas
realizadas a dicho LOTE objeto de la venta. En tal virtud, EL
- COMPRADOR reconoce que no podra reclamar responsabilidad a EL
CEPRI TIERRAS, 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 el acto de la subasta se otorgd a EL
COMPRADOR la Buena Pro para la adquisicion de EL LOTE que aparece en el
Acta Notarial de la Subasta cuya copia es parte integrante del presente
: Contrato como Anexo No. 2. La Buena Pro le fue otorgada a EL
OMPRADOR en virtud a su Oferta Econdmica que también es parte
integrante del presente Contrato como Anexo No. 1.

QUINTO .- DE LA FORMALIZACION DE LA ADQUISICION EFECTUADA
POREL COMPRADOR

51 El Contrato de Compra - Venta entre LA VENDEDORA y EL
COMPRADOR ha quedado celebrado al momento en que CEPRI otorgé
a EL COMPRADOR la Buena Pro en la Subasta Publica para la venta
de las Tierras del PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC. Dicha
— Buena Pro le fue otorgada 2 EL COMPRADOR al haber sido su Oferta
' Economica la que le dio derecho a adquirir el inmueble a que se ha
hecho mencion 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 :
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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 |a diferencia entre el monto que éste ha
sefalado 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$ 240,639.00 (DOSCIENTOS CUARENTA
MIL SEISCIENTOS TREINTINUEVE Y 00/100 Dolares de
Estados Unidos de América)

5.1.2. Pago del Precio de Compra. El precio de compra a que se
refiere el punto 5.1.1. de ia presente Clausula se paga en la forma
siguiente :

a) Una suma equivalente al 10% (diez por ciento) del precio de
compra, es decir, la cantidad de US$ 24,063.90 (VEINTICUATRO
MIL SESENTITRES Y 90/100 Délares de los Estados Unidos de
Ameérica), pagada como cuota inicial por EL COMPRADOR a la
Fecha de Suscripcién de Contrato. El pago de la cuota inicial es
efectuado mediante cheques de gerencia N° 00875640 5, por
US$ 22,000.00 (VEINTIDOS MIL Y 00/100 Délares de los Estados
Unidos de América), emitido por el Banco de Crédito del Pera; N°
1000083686 45, por US$ 2,063.90 (DOS MIL SESENTITRES Y
00/100 Dolares de los Estados Unidos de América), emitido por el
Banco Interamericano de Finanzas; girados a la orden del
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC, los mismos que
producirdn los efectos de la cancelacion de la cuota inicial.
Cualquier tipo de gasto que se genere para lograr dicho pago
serdn de cargo de EL COMPRADOR, incluides los gastos y
comisiones bancarias.

b) El saldo del precio de compra, ascendente a la suma de
US$216,575.10 (DOSCIENTOS DIECISEIS MIL QUINIENTOS
SETENTICINCO Y 10/100 Ddlares de los Estados Unidos de
América), sera financiado bajo la modalidad de pago diferido,
mediante el pago de 10 (diez) cuotas semestrales consecutivas,
con un periodo adicional de gracia de dos afics (cuatro
semestres), contados a partir de! dia siguiente a la firma del
presente Contrato. Sobre el saldo del precio antes mencionado
se devengaran desde la Fecha de Suscripcidon del Contrato 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 serda 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.
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Durante el plazo de gracia y en forma semestral, se cancelaran
sdlo 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 a ser
depositado en la cuenta Bancaria que COFIDE mantiene en el
Banco de la Nacién, y que sera comunicada a la suscripcion del
contrato en caso de modificacion 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 seran de cuenta de EL
COMPRADOR. Los plazos para el pago de tas cuotas seran los
previstos en el Cronograma de Pagos que forma parte integrante
del presente Contrato como Anexo 3.

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 demas obligaciones a que se refiere el
presente Contrato, incluidas las costas y costos judiciales que
resulten de un eventual proceso de ejecucion, y todas las demas
obligaciones pactadas, EL COMPRADOR constituye las
siguientes garantias :

5.1.3.1. EL COMPRADOR entrega a LA VENDEDORA como
condicion previa para la celebracion y firma del presente
Contrato, una Carta-Fianza bancaria solidaria,
irrevocable, incondicionada y de realizacion automatica
sin beneficio de excusion en favor del Proyecto Especial
CHAVIMOCHIC y/o COFIDE, por US$ 21,657.51
(VEINTIUN MIL SEISCIENTOS CINCUENTISIETE VY
51/100 Dolares de los Estados Unidos de América). La
Carta-Fianza antes referida se adjunta como Anexo Nro.
4 al presente documento y forma parte del mismo.

La Carta - Fianza debe 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 debera ser renovada
obligatoriamente cada afio por la misma suma en que
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fue emitida criginalmente y en sus mismos términos y
condiciones. La solicitud de renovacién se efectuara por
COFIDE dentro de los quince dias anteriores a la fecha
de vencimiento de la carta fianza. De no presentarse el
documento debidamente renovado se procedera a su
inmediata ejecucién para lo cual bastara una carta
notarial cursada por LA VENDEDORA y/o COFIDE al
banco fiador, indicando que EL COMPRADOR ha
incumplido y por lo tanto se proceda al honramiento de
la carta fianza.

La reduccién de la Carta - Fianza se hara en funcién de
la reduccidon del saldo pendiente de pago del
financiamiento, debiendo cumplirse en todo momentoc
con mantener su valor con los mismos parametros que
fueron utilizados para la constitucién de la Carta-Fianza
inicial. La reduccion de la Carta-Fianza sera aprobada
por COFIDE.

5.1.3.2 GARANTIAS HIPOTECARIAS: EL GARANTE
constituye en favor de  Proyecto  Especial
CHAVIMOCHIC PRIMERA Y PREFERENTE HIPOTECA
hasta por la suma de US$ 74,598.09
(SETENTICUATRO MIL QUINIENTOS NOVENTIOCHO
Y 09/100 Ddlares de los Estados Unidos de América)
correspondiente al inmueble descrito en el Anexo N° 5.

" A tal efecto EL COMPRADOR y EL GARANTE se
obligan a perfeccionar la constitucion de dicha garantia
. eecron | en un plazo no mayor de 60 dias de la suscripcion de la
V3 presente minuta, caso contrario sera de aplicacién el
tercer parrafo del punto 5.4 de las bases, quedando en
consecuencia expedito el derecho a la ejecucion de la
Carta Fianza referida en el mismo, sin perjuicio de la
‘ facultad de EL VENDEDOR de resolver el presente

! contrato por dicho incumplimiento.

>

EL COMPRADOR y EL GARANTE declaran que el
inmueble entregado en hipoteca se encuentra libre de
gravamenes, cargas, embargos y cualquier cbligacion
que limite o restrinja su dominio o libre disposicion.

De la misma forma, EL COMPRADOR y EL GARANTE
declara que el titulo de propiedad sobre el inmueble
hipotecado tiene una antigliedad mayor a 1 afio.

Como consecuencia de la presente hipoteca, el
inmueble se encuentra gravado hasta por la suma de
US$74,598.09 (-SETENTICUATRO MIL QUINIENTOS
NOVENTIOCHO Y 09/100 Dodlares de los Estados
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Unidos de América) correspondiente al inmueble
descrito en el Anexo N° 5.

La indicada garantia se extiende 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 ejecucion judicial
en la suma US$ 96,787.50 (NOVENTISEIS MIL
SETECIENTOS OCHENTISIETE Y 50/100 Délares de
los Estados Unidos de América).

EL COMPRADOR y EL GARANTE se obligan a
mantener asegurado conveniente y permanentemente
durante la vigencia del Contrato, el inmueble objeto de
esta hipoteca en una Compafia de Seguros a
satisfaccion de COFIDE. La pdliza correspondiente
debera contemplar los riesgos necesarios e inherentes a
la naturaleza, ubicacion y utilizacion del bien otorgado en
garantia y debera cubrir valores que implican la
aplicacién de las reglas de infraseguros por parte de las
compafiias aseguradoras, siendo COFIDE quien en
definitiva determinaré la extensién de la cobertura.

Queda expresamente acordado que EL COMPRADOR
podra sustituir la garantia hipotecaria otorgada por el
presente instrumento por otras garantias hipotecarias o
por una carta fianza bancaria otorgada por la misma
suma del monto del gravamen hipotecario 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 N° 8(a), de LAS BASES.

La reduccién de la garantia hipotecaria se hara en
funcién de la reduccion 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 constitucién de la garantia
hipotecaria iniciales. La reduccion de la garantia sera
aprobada por COFIDE.
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5.1.3.3 HIPQTECA LEGAL:
En garantia del pago del saldo de precio, sus intereses,
asi como los gastos, incluidas las costas y costos
judiciales que resulten de un eventual proceso de
ejecucion, el COMPRADOR debera constituir en favor
de EL VENDEDOR y/o COFIDE, PRIMERA Y
PREFERENTE HIPOTECA sobre el bien inmueble que
adquiere por este contrato hasta porun 125% dei saldo
financiado no respaldado con la carta fianza bancaria
mencionada en el numeral 5.1.3.1 y garantia hipotecaria
mencionada en el numeral 5.1.3.2, equivalente a US$
150,399.38(CIENTO CINCUENTA MIL TRESCIENTOS
NOVENTINUEVE Y 38/100 dolares de los Estados
Unidos de América).

La hipoteca garantiza todas y cada una de las
obligaciones del Contrato de Compraventa vy, en
especial, el pago de las cuotas del financiamiento, sus
intereses, asi como los gastos, incluidas las costas y
costos judiciales que resulten de un eventual proceso de
ejecucion.

Las indicadas garantias reales deberan extenderse a las
construcciones, derechos, terrenos, porcentaje de
copropiedad y zonas comunes, si los hubiere; y todo lo
que por hecho o por derecho le correspondan.

El inmueble adquirido y entregado en hipoteca esta libre
de gravdmenes, cargas, embargos y cualquier obligacion
que limite o restrinja su dominio o libre disposicion.

La hipoteca legal materia del presente se inscribe de
oficio en los Registros Publicos, bajo responsabilidad del
registrador, simultaneamente con el Contrato de
Compraventa, conforme lo dispuesto en el articulo 1119
del Cddigo Civil.

Es aplicable a la presente clausula 5.1.3.3 lo dispuesto
en la clausula 5.1.3.2 relativo a seguros, sustitucion y
reduccién de garantias, y ejecucion de la hipoteca.

5.1.4. Pre-Pago: Durante el plazo de siete afios previsto en el acépite
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, at pago de los
intereses compensatorios devengados hasta la fecha en que se
efectue el pago; v, (iii) en tercer lugar, a la amortizacién del capital
hasta el dia del pago, inclusive.
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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 serd equivalente al 20% de ta 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 automaticamente, no siendo necesaria intimacion

- alguna en forma previa para efectos de la aplicacion de ia tasa de
interés moratorio a que se refiere el parrafo anterior.

Pan)

- 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 5.1.9.

5.1.6 Fecha de Cierre. En la Fecha de Cierre, esto es, el dia y hora
- acordado para el pago de la cuota inicial a cargo de EL
COMPRADOR por EL LOTE que ha adquirido, se producira la

suscripcién del presente Contrato.

517 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 Proyecto Especial CHAVIMOCHIC, a mas tardar
dentro de las 72 horas siguientes a la Fecha de Cierre. La
entrega se realizard mediante Acta de Entrega con intervencién
de Notario Publico Juez de Paz o Autoridad Policial opcién 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 entendera validamente
producida a EL COMPRADOR si habiendo sido notificado este
por el CEPRI TIERRAS para la entrega no concurre en la fecha y
hora sefialada o no suscribe el 0 las actas de entrega respectiva.
En este extremo es de aplicacion lo dispuesto en el Articulo 1568
del Cédigo Civil.

5.1.8 Precio del Aqua.- Queda acordado que el precio inicial del agua

de regadio que sera suministrada por el PROYECTO ESPECIAL

— CHAVIMOCHIC a EL COMPRADOR para irrigar EL LOTE,
ascendera a US$ 0.025 por metro cubico de agua suministrada.

Dicho precio serd mantenido por un plazo minimo de 3 afios ,

— contados a partir de la suscripcion del presente Contrato por LA
VENDEDORA. A partir del vencimiento de dicho plazo, el precio
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podra ser modificado por el PROYECTO ESPECIAL
CHAVIMOCHIC o quien lo sustituya, en funciébn a las
caracteristicas técnicas de la operacién 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 legislacion vigente.

EL COMPRADOR tendra derecho a recibir una licencia de uso de
agua por el volumen de diez mil (10,000) metros cubicos por
hectarea neta por afo, hasta por un total de 4'812,700 metros
cubicos por afio por el Lote 11A-l.

5.1.9 Ejecucion de Garantias. Queda expresamente pactado que en

— caso EL COMPRADOR incumpla en el pago de una o0 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 podra 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 sera aplicable igualmente en caso
que el incumplimiento ocurra por el caso fortuito, Ia fuerza mayor
o cualquier causa no imputable a EL COMPRADOR.

La presente estipulacion se pacta de acuerdo al Articulo 1317° del
Cadigo Civil.

5.1.10 Aceleracién de Plazos. En caso que ocurra el incumplimiento de
dos cuotas consecutivas, 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 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 En lo que respecta al LOTE que esta adquiriendo EL
COMPRADOR y a que se refiere la Clausula Tercera del presente
Contrato, entregarselo a aquél libre de todo poseedar, invasor u
ocupante.

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

-

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

7.1.1 Pagar la cuota inicial sefialada en el acépite a) del numerat 5.1.2
de la Clausula Quinta, conforme a su Oferta Economica que
consta en el Anexo N° 1 de este Contrato, asi como el saldo
financiado conforme al Cronograma de Pagos a que se refiere el
acapite 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 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
e inscripcion de la hipoteca constituida 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.

7.1.3. Entregar a la suscripcion del contrato la Carta-Fianza de Validez y
—_ Vigencia del Compromiso de Inversion, con arreglo a lo dispuesto
por el numeral 5.7 del Capitulo V de LAS BASES.

7.1.4 Gestionar y obtener las correspondientes licencias,
autorizaciones, permisos, registros y demas documentos ante las
autoridades pertinentes, para lograr que la actividad a desarrollar
en relacién a EL LOTE que ha adquirido pueda realizar dentro del
marco legal vigente.

- 7.1.5 En funcién ai Compromisc 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 inscripcidon
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.

12
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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 publica que esta Minuta origine.

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

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

- Cierre.

7.1.12 Oftras obligaciones derivadas del contrato.
o~ OCTAVO . CARGAS Y GRAVAMENES

8.1 LA VENDEDORA declara que, a la firma del contrato, EL LOTE se
encuentra libre de toda carga, gravamen, medida judicial, medida
extrajudicial 0 medida cautelar, que puedan limitar o restringir su dominio
y/o su libre disposicién, obligandose en todo caso a la eviccion vy
saneamiento que manda la ley.

LA VENDEDORA declara que, a la Fecha de firma del presente
contrato, 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.
[guaimente, declara LA VENDEDORA, también a su leal saber vy
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 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 accedid a la misma lo fue por propia voluntad.

- 8.3. EL COMPRADOR declara conocer y acepta que LA VENDEDORA no
se hace responsable en caso que dicho inmueble no sea idoneo para ser
destinado a la actividad para la que EL COMPRADOR le dara uso.

8.4. LA VENDEDORA declara que toda informacién relacionada con EL

LOTE es cierta y valida, acordando las partes hacerse mutua y reciproca

—_ concesidn por cualquier diferencia, ya que se encuentran de acuerdo en
la cosa vy el precio de compra pactado.

- OVENO. DECLARACIONES Y GARANTIAS DEL COMPRADOR

13
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EL COMPRADOR reconoce que celebra el presente Contrato sobre la base de
las declaraciones y garantias que a continuacién se sefialan :

9.1

9.2.

9.3

9.4.

9.5

9.7

9.8

Que acepta todos los términos y condiciones de las Bases para la
Subasta Publica las circulares expedidas por el CEPRI vy la resolucién de
Adjudicacion de la Buena Pro por parte del CEPRI en favor de EL
COMPRADOR.

Que la compra de EL LOTE es una decisién libre de toda influencia de
EL COMPRADOR.

EL COMPRADOR declara y garantiza a LA VENDEDORA que es

responsable de todas las obligaciones a su cargo contenidas en el
presente Contrato.

EL COMPRADOR reconoce haber efectuado por si mismo o a través de
personas autorizadas por éi 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 esta adquiriendo.

De ser el caso, EL COMPRADOR garantiza que ha recibido todas las
autorizaciones societarias necesarias con el objeto de suscribir el
presente Contrato. La suscripcion y entrega del presente contrato por
parte 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 v por las leyes y normas del pais de su constitucion.

EL COMPRADOR declara y garantiza que se encuentra plenamente
autorizado y en capacidad de asumir las obligaciones usuales en el
gjercicio de sus actividades mercantiles en todas ias jurisdicciones en
que dicha autorizacién sea necesaria, ya sea por la naturaleza de las
actividades y por propiedad de ios 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 legaies que le obligue a obtener autorizaciones
adicionales a aquellas presentadas con su oferta, para la celebracion de
este contrato y su ejecucion.

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

14
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EL COMPRADOR se encuentra en capacidad de asumir todas las
obligaciones que se deriven de la suscripcion 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 clausula.

DECIMO .- DECLARACIONES Y GARANTIAS DE LA VENDEDORA

LA VENDEDORA declara que :

10.1

10.2

10.3

10.6

10.7

10.8

10.9

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

Ha cumplido las leyes y reglamentos del Pert, incluyendo de manera
enunciativa y no taxativa los referidos a la Promocion de la Inversién
Privada en 1a Actividad Empresarial del Estado, Decreto Legislativo No.
674 y sus normas ampliatorias, modificatorias y reglamentarias.

No existe en relacién a EL LOTE que ha transferido a EL COMPRADOR
, accién, litigio, proceso ante los 6rganos jurisdiccionales o proceso
arbitral, 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.

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

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

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

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

Que no existe ley, reglamento, decreto, norma, dictamen, sentencia o
disposicion societaria que afecte la libre transmision de EL LOTE que ha
enajenado en favoer de EL COMPRADOR.

Garantiza a EL COMPRADOR que es responsable por la ejecucion de
todas las obligaciones a su cargo, contenidas en el presente Contrato.
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DECIMO PRIMERO.- DISPOSICIONES TRIBUTARIAS

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

De conformidad con lo establecido en el Articulo 16 del Decreto
Legislativo No. 776, LA VENDEDORA se obliga a pagar el integro del
tmpuesto Predial por el ejercicio 1998 y 1999, por EL LOTE que ha
enajenado.

Conforme al articulo 10 del Decreto Legislativo No. 776, EL
COMPRADOR asumira la condicién de contribuyente para el efecto del
Impuesto Predial, a partir del 1 de enero del 2,000.

Es obligacién 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 declaracion jurada a que se
refiere el articulo 14 del Decreto Legislativo No. 776.

Es también obligacién de EL COMPRADOR comunicar a la
Municipalidad dentro de cuya jurisdiccidon se encuentra EL LOTE, la
adquisicién que ha efectuado, de acuerdo a lo estipulado en la clausula
anterior.

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.

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

-COMPRADOR.

ECIMO SEGUNDO. - DE LA FORMALIDAD A QUE ESTA SUJETO ESTE

12.1

CONTRATO

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

A efecto de lograr la inscripcidon del dominio en favor de EL
COMPRADOR de EL LOTE que ha adquiridc 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.

DECIMO TERCERO .- COMPROMISO DE INVERSION

13.1

Con sujecion a lo dispuesto en este Contrato, EL COMPRADOR se
obliga irrevocablemente a ejecutar en el lote adquirido y en un plazo no
mayor a 3 afos contados desde la fecha de suscripcion del presente
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contrato, las Inversiones de capital fijo y de desarrollo de tierras,
contenidas en su Oferta Economica y cuyo monto total asciende a US$
481,270.00 (CUATROCIENTOS OCHENTIUN MIL DOSCIENTOS
SETENTA Y 00/100 Dolares de los Estados Unidos de América) de
conformidad con lo estipulado en el numeral 5.7 del capitulo V de las
Bases de la Subasta Publica.

Se considera inversion de capital fijo al empleo de recursos financieros
destinados a la adquisicion y/o construccidon de bienes y servicios de
capital (magquinaria y equipos, obras civiles, gastos de preinversion etc),
a su instalacidon y montaje y que han de ser utilizados en mas de un
proceso productivo anual de una explotacidbn agroindustrial,
agroexportadora o pecuaria. En lo relativo a inversién en sistemas de
riego solo se aceptaran aquellas que se destinen a sistemas de riego
tecnificado. En el anexo N° 7 del presente contrato se detallan los
rubros de la inversiones de capital fijo y desarrollo de tierras a ser
considerados para la ejecucion del compromiso de inversion.

El compromiso de inversion debera ejecutarse sin variacion, en las areas
de terreno comprendidas dentro de EL LOTE que es objeto del presente
contrato

EL COMPRADOR ejecuta la inversibn comprometida y asienta
debidamente las partidas de inversion en un Registro de Inversiones
Acreditables legalizado que para tal efecto se obliga a mantener en su
local social , consignando en dicho registro las facturas de adquisicion,
construccion, instalacibn y montaje y que forman parte del costo de la
inversion. Sin perjuicio de lo anterior EL COMPRADOR se obliga a
sustentar las partidas de inversidén con facturas, boletas de pago o
comprobantes de pago, segun sea el caso, documentos estos que
deberan estar convenientemente registrados en los libros de contabilidad
normales de EL COMPRADOR, de acuerdo a principios de contabilidad
generalmente aceptados.

Las partes reconocen que EL COMPRADOR mantiene registros para
fines contables y tributarios y que el Auditor de Inversién no debera
considerar ninguna posicion adoptada por aquel para tal fin y soélo
debera considera los criterios de elegibilidad establecidos en el numeral
13.1 de la clausula Décimo Tercera en conexidn con su revision y
examen del Registro de Inversiones Acreditables que mantenga EL
COMPRADOR.

Auditor de Inversion: E! Supervisor de Inversién, designara a la entidad
auditora que actuara como auditor del Compromiso de Inversion
asumido por EL COMPRADOR. LA VENDENDORA asumira el costo
de los honorarios del auditor de inversion.

El Auditor de Inversion revisara en detalle el Registro de Inversiones

Acreditables y verificara que las partidas asentadas en dicho Registro
corresponden a inversiones realmente ejecutadas en EL LOTE. La
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revision y examen del Auditor se efectuara anualmente, hasta el total
cumplimiento de dicho compromiso por parte de EL COMPRADOR. Sin
— perjuicio de lo aqui estipulado el Auditor de Inversién podra inspeccionar
-y verificar el avance de las Inversiones, sin restricciones ni limitaciones
de ningun tipo. El proceso de verificacion de las inversiones
- ' ejecutadas con el Registro de Inversion Acreditables, se podra efectuar
semestralmente a solicitud de EL COMPRADOR. EI Auditor de
Inversion entregard al Supervisor de Inversidon un informe de sus

- examenes y revisiones anuales o semestrales de ser el caso.

13.4 Al término del plazo del compromiso de inversién el Auditor de Inversion
- efectuard una revision y examen final, verificando que las inversiones
: asentadas en el Registro de Inversiones Acreditables correspondan con
lo realmente ejecutado en el Lote, determinando asi el monto total y
definitivo de inversiones Acreditables. El Audifor de Inversion procedera
entonces a comparar este Gltimo monto con el monto total de inversion
~ comprometido que aparece en el numeral 13.1 del presente contrato
para pronunciarse sobre el cumplimiento del compromiso de inversion.
El Auditor de Inversion debera emitir un Informe de este examen y
revision final dentro de los 30 dias de haber completado dicha revision,
cuyo dictamen debe consignar de manera fehaciente, el cumplimiento o
incumplimiento para el periodo, segin sea el caso, del compromiso de
inversion por parte de EL COMPRADOR.

13.5 El informe con su dictamen sera entregado por el Auditor al Supervisor de
Inversiéon asi como a EL COMPRADOR. Si EL COMPRADOR
manifestara su desacuerdo con el contenido del Informe dispondra de 15
dias utiles para sustentar o responder ante el Supervisor, las
observaciones planteadas en el mencionado informe a partidas
lespecificas de inversién asentadas en el Registro de Inversiones
Acreditables. Transcurrido este término, el informe quedara a firme vy el
Supervisor de Inversion notificara por via notarial a EL COMPRADOR
para cumplir, si ese fuera el caso, dentro de los siguientes 30 dias
calendario con el Compromiso de Inversion asumido en el presente
Contrato.

El Supervisor de Inversién dara por cumplido el compromiso de inversion
cuando el Auditor de Inversion le entregue, dentro de los 30 dias
calendario antes mencionado, un certificado que corrobore que las
inversiones faltantes han sido ejecutadas de acuerdo al término,
condiciones y monto acordado o que las observaciones planteadas en el
Informe dictamen hayan sido levantadas.

—- Si EL COMPRADOR completa el total de Ia inversion comprometida en un
: plazo menor al ofertado y la ejecucion es acreditada por el Supervisor de
Inversion, el Compromiso de Inversion se dara por cumplido.

EL COMPRADOR concedera todas las facilidades, documentacion e
informacion que sea requerida por el Auditor a fin de cumplir con su labor.
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13.6 CLAUSULA PENAL.- En caso que EL COMPRADOR no cumpla con la
obligacion prevista en la Clausula 13.5 la Entidad Supervisora podra
ejecutar como penalidad la garantia sefialada en el acapite 13.7 siguiente,
en cuyo caso la ejecucion operara en forma automatica mediante carta
notarial y sin menoscabo de los dafios y perjuicios ulteriores que sean
ocasionados a LA VENDEDORA o surjan por el incumplimiento de EL
COMPRADOR.

13.7 EL COMPRADOR entrega a la firma de este Contrato, en garantia de

fiel cumplimiento del Compromiso de Inversién en EL LOTE que es

—_ objeto del presente Contrato, una Carta Fianza bancaria, solidaria,
irrevocable, incondicionada, renovable y de realizacion automatica por

un plazo de vigencia suficiente hasta el total y satisfactorio cumplimiento

- del Compromise de Inversion, emitida por un monto equivalente al 25%
del monto total del Compromisc de inversion asumido por EL
COMPRADOR por EL LOTE que es objeto del presente Contrato, de

__m acuerdo al numeral 5.7 del Capitulc V de las Bases a que se ha hecho
referencia en el numeral 1.4 de la Clausula Primera del presente
Contrato.

Una vez que se haya cumplido con el 75% del monto total del

Compromiso de Inversion y verificado por el auditor, el monto de la carta-
- fianza podra reducirse “pari pasu” con los montos que se inviertan y sdlo

al final de cada periodo anuai o semestral segun sea el caso; la carta-

fianza renovada debera tener vigencia mientras el compromiso de
- Inversion no haya sido cumplido en su totalidad en el monto, término y
' condiciones pactadas. El texto de la carta fianza antes referida debera
ser igual al modelo que como Anexo N° 3 se adjunta al presente Contrato
y forma parte del mismo.

- DECIMO CUARTO .- DISPOSICIONES VARIAS

14.1 EL COMPRADOR reconoce y acepta que LA VENDEDORA ha puesto a

- su disposicion los documentos respectivos para que los revise (y asi lo
ha hecho) a fin de poder tomar una decisidn con previo conocimiento de
—- EL LOTE que es objeto del presente Contrato. Asimismo, EL
COMPRADOR reconoce y acepta que LA VENDEDORA e ha
concedido la oportunidad de realizar (y asi lo ha hecho) visitas,
- inspecciones, estudios y demas verificaciones del bien antes

reconoce Yy acepta que su decision de celebrar el presente Contrato se
basa exclusivamente en su propia revisién e investigacion del bien
inmueble en mencién. 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.

mencionado, y que considere necesario y apropiado para poder tomar
@ una decision con previo conocimiento de dicho bien. EI COMPRADOR
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14.2  Queda expresamente acordado que el pago del precio de venta, de los
intereses moratorios y compensatorios pactados, de las penalidades
estipuladas en los numerales 5.1.9 y 13.6 del presente contrato y de
todas las obligaciones expresadas en moneda extranjera estipuladas en
el presente Contrato, deberan ser pagadas en Délares de los Estados
Unidos de América, de acuerdo al Articulo 1237 del Cédigo Civil del
Pera.

DECIMO QUINTO .- INCUMPLIMIENTO

15.1 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 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.

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 negociacidon en buena fe o conciliaciéon, por un
periodo no mayor de treinta (30) dias calendario, sera llevada a un
arbitraje de derecho con la notificacion escrita por una parte a la otra
para acogerse a la presente Clausula. Cada parte tiene la obligacion de
nombrar a su arbitro dentro de los diez (10) dias calendario siguientes de
recibida la notificacidn de la ofra parte. En caso de que cualquiera de las
partes no designe a su arbitro, el nombramiento de los arbitros recaera
en la Cadmara 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.

16.2 Luego del nombramiento de los 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) dias calendaric desde su instalacion para llegar a un
acuerde del laudo arbitral, el cual sera inapelable y definitive.

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.

16.4 EIl laudo arbitral deberéa sefalar a quien le corresponde los gastos y
costos correspondientes a! arbitraje.
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16.5 El lugar del arbitraje sera en la ciudad de Lima, Pert, y el idioma que se
utilizara en el procedimiento arbitral sera el castellano.

DECIMO SETIMO .- ANEXOS

Forman parte integrante del presente Contrato ios siguientes Anexos :
17.1  Anexo No. 1: Oferta Econémica del Adjudicatario.

17.2 Anexo No. 2: Acta Notarial de la Subasta.

17.3 Anexo No. 3 : Cronograma de Pagos.

17.4  Anexo No. 4. Carta-Fianza que garantiza el pago del saldo del precio.

— 17.5 Anexo No. 5: Descripcion de los Inmuebles Hipotecados.

176 Anexo No. 6 : Carta Fianza de Garantia de- Cumplimiento de
-— | Compromiso de Inversién.

17.7 Anexo No. 7 : Rubros a ser tomados en cuenta como Inversiones
- Acreditables para el Compromiso de Inversion.
-~ DECIMO OCTAVO.- DE LOS DOMICILIOS DE LAS PARTES

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

Toda comunicacion a cualquiera de las partes sera por escrito y se
entendera por bien realizada si es notificada a la otra parte en &l
domicilio que consta en la parte introductoria del presente contrato.

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

. 18.4 Cualquier notificacion surgida de proceso legal o arbitral o de cualquier
otra forma, se entenderd bien realizada en el domicilio sefalado en el
punto 18.2 de la presente Clausula.

DECIMO-NOVENO : CONTRATO INTEGRAL Y MODIFICACIONES

Este Contrato sustituye todos ios 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.
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Las obligaciones pactadas en este Contrato podran ser modificadas previa
negociacion 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.

VIGESIMO : INVALIDEZ PARCIAL

En el caso de que algun término o disposicion de este Contrato sea
considerado invalido o no exigible por cualquier Tribunal competente, dicha
decision judicial deberd , 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 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 excepcion alguna, son de cargo de
EL COMPRADOR.

- VIGESIMO-SEGUNDO : LEGISLACION Y JURISDICCION APLICABLE

El presente Contrato se regird por la Legislacion Peruana. En todo lo no
- previsto en este Contrato, se aplicara el Decreto Legislativo No. 674, sus
» modificatorias y ampliatorias, el Cddigo 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 interpretacidn 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 sera resuelta por el Tribunal Arbitral a que se refiere la Clausula Décimo
Sexta.

Las partes contratantes suscriben el presente Contrato en seis- ejemplares,

igualmente validos, el dia & del mes de noviembre de mil novecientos
noventinueve.
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Agregue usted sefior Notario o que fuere de ley, haga los insertos
correspondientes, eleve la presente a Escritura Puablica y pase partes a los
Registros Publicos de Propiedad Inmueble respectivos.

EL GARANTE FOEBRI

23



Lima, 11 de Agosto de 1,999

Sefiores
CEPRITIERRAS
Presente.-

Ref: Subasta Pablica Internacional para la Venta
De Tierras de] PROYECTO ESPECIAL CBAVIMOCHIC

Postor : Theodoro Malamud Sterental

De nuestra consideracién:

De acuerdo a lo establecido en el numeral 5.5 de las Bases de la Subasta de la raferencia
por medio de la presente cumplimos con presentar nuestra oferta econémica la cual estd,
expresada en Dédlares de los Estados Unidos de América. Asimismo, queda establecido
que mediante la presente Oferta Econémica asumimos el Compromiso de loversion
correspondiente de acuerdo a lo sefialado en el Anexo No. 9 de la Bases de la Subasta.

LOTE No. .. W.&=T _ susector.... Y. .

Y-}
OFERTA ECONOMICA.; Aveve wn  /#9
EN LETRAS : . Selecientos Wenli Uy M Mecenlos DOLARES USA
EN NUMEROS S USS ... 72/, 9097 ... .DOLARES USA
Atentamente,

THEODORO MALAMUD STERENTAL
L.E. 07757487




ANEXOo N? 2 204

ACTAN®6
SUBASTA PUBLICA INTERNACIONAL N°5 PARA LA VENTA DE LAS TIERRAS
DEL PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

LOTE N°11A-1 - SECTOR V

Continuando con la Subasta Pablica Internacional para la Venta de las Tierras del Proyecto
Especial CHAVIMOCHIC, conforme a lo establecido en las Bases, a los avisos publicados, vy
a las Circulares notificadas a cada uno de los postores, siendo las 11:15 horas del 12 de agosto
de mil novecientos noventinueve y encontrandose presentes los Miembros de la Comisién de
Evaluacion y Adjudicacién de la Buena Pro de los lotes a subastarse del Proyecto Especial
CHAVIMOCHIC, sefiores Dr. Augusto Millones Santa Gadea, Presidente; Eco. Julio César
Pesantes Rebaza, Vice-Presidente ¢ Ing. Tedfilo Miranda Gallo, Miembro en representacion
del Ing. Godofredo Rojas Vasquez; asi como la Notaria de 1a Provincia de Trujillo, Dra. Lina
Amayo Martinez, postores y publico en general, el Presidente procedidé a pasar fista a los
postores calificados para la presentacidn del Sobre N° 02; verificada la asistencia de todos
ellos, anunci6 la Subasta del Lote 11 A-1 del Sector V, con una superficie neta de 481.27 Has.
y con una oferta minima de US § 721,905.00.

Acto seguido, procedio a otorgar 5 minutos a los postores para la presentacion de sus Ofertas
- Econdmicas, invitindolos a depositar sus Sobres N® 2 en el anfora especialmente
" acondicionada para ello.

Concluido el plazo, los sobres fueron recogidos por la Notaria, quien procede a sellarlos y
firmarlos, entregandolos al Presidente, quien dio lectura en detalle de la cantidad de postores

que se presentan, siendo €stos como sigue:

Nombres Oferta Economica US §

THEODORO MALAMUD STERENTAL 721,909.00

La Comisién por medio de su Presidente otorgd la Buena Pro al Sr. THEODORO
MALAMUD STERENTAL, con la Oferta Econémica de US$ 721,909.00 (SETECIENTOS
VEINTIUN MIL NOVECIENTOS NUEVE Y 00/100 DOLARES AMERICANOS).

Se deja constancia que no se presentd observacion alguna.

Siendo las 11,25 horas se dio por concluido el acto, syseribiendo los presentes en sefial de
conformidad ante la Notaria que da f€.

TRUILLO - PERY



ANEXO N° 3

Proyecto Especial Chavimochic
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Lote 11A -1

Adjudicatario AGRONEGUEV S.AC.

Fecha de Cierre 8/11/99

Monto Adjudicado 240.639,00

CONDICIONES %

cuota inicial 10,00%

saldo a financiar 90,00%

Plazo de pago 7 aftos

Periodo de Gracia 2 aflos

us$

Cuota inicial 24.063,90

Monto financiado 216.575,10

Tasa libor a 180 dias 6,07625%

Tasa efectiva a aplicar 8,41036%

Cronograma Estimado (*)

N° de cuotas t-——Fer:.ha de Amortizacién Intereses intereses Total Saldo del
Vencimiento de capital ] Compensatorios} Moratorios Cuota Capital
Fecha de Cierre 8-nov-99 216.575,10

1 8-may-00 0,00 9.024 72 0,00 9.024,72f 216.575,10
2 8-nov-00 6,00 9.125,95 c,00 9.125,95| 216.575,10
3 8-may-01 0,00 8.974,12 0,00 8.974 121 216.575,10
4 8-nov-01 0,00 9.125,95 0,00 9.125,95! 216.575,10
5 8-may-02 21.657,51 8.974,12 0,00 30.631,63| 194.917.59
6 8-nov-02 21.657,51 8.213,36 0,00 29.870,87} 173.260,08
7 8-may-03 21.657,51 7.179,30 0,00 28.836,81f 151.602,57
8 8-nov-03 21.657,51 6.388,17 C,00 28.04568) 129.945,08
9 8-may-04 21.657,51 5.414 83 0,00 27.072,34] 108.287,55
10 8-nov-04 21.657,51 4.562,98 0,00 26.220,49 86.630,04
11 8-may-05 21.657,51 3.589,65 0,00 25.247 16 64,972 53
12 8-nov-05 21.657,51 2.737,79 0,00 24.395,30 43.315,02
13 8-may-06 21.657,51 1.794,82 0,00 23.452,33 21.657 51
14 8-nov-06 21.657,51 912,60 0,00 22.570,11 0,00

-
e

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




‘Banco INTERAMERICANO

—-——
F/34000-051

DE Fivanzas

-
i

San Isidro, 03 de Noviembre de 1999
Sejores:

PROYECTO ESPECIAL CHAVI%OC”IC ¥/0 COFIDE
Postor: Agroneguev §.5.C.

: Subesta Interracional para la Venta de las Tierras del PROVECTQ ESPECIAL
CHRVIMDCHIC

CARTA FIANZA No. 02828.00

. De nuestra consideracion :

For media da la presente, nos constituimes a favor del PROYECTQ ESPECIAL CHEVI-

MOCHIC ¥/0 CORPGRACION FINANCIERA DE DESARROLLO §.A. (COFIDE} como fiaderes so-

lidarios de AGRONEGUEV 5.B.C. con el fin de garantizar el Pago del salde del
precio estipulado, los intereses compensatorios vy moratorios pactados v todas v
cada una de 1zg demds.chbligaciones contenidas en el Contrate de Compra-Ven t

del Lote Hro.1l A-1 Secfor V, CELEBRADO COM EL PROYECY(D ESPECIAL CHAVIMOUHIC,

La presente fianza tiene el cardcter de ser solidaria, irrevecanle, incongicip-

‘nada y es Ge realizacitn avtomdtica: carece del heneficiv de excusidn y se ex-

tiende hasta por ¢l monto de VEINTION MIL SETSCTENTOS CINCUENTISTETE Y /100
DOLARES AMERICANOS (US§ 21,657.51).

Esta fiasza vencerd el dis 20 de CGctubre del 2000, 2 horas 12,

Para gue procedamos & honrar ests fianza, bastard que el PROYECTO ZSPECTAL CHA-
VIMOCEIC ¥/0 CORPORACION FINANCIERR DE DESARRCLLD 8.2, - CCFIDE nos envie, 2n-
tes del vencimientodel plazo a que se refiere el Articele 1696 del £Adigo Ci-
vil, una carta notarial requiriéndonos el pego v en la cual se exprese simpla--

* mente gue nuestro fiado ha incumplido con 1ds obligacionss asumidas en =1 Con-

trate cuyo cumpliziento se garantiza por estz fianza.

Sobre el particular, dada la calidad de incondicionads y de reslizacitn automd-
tica de la pressnta-carta flanza nos comprometamos 3 pagaries gl mento que us-
tedes indiquen on forma inmediata, siempre que no exceda del importe antes men-
cionade.

Atentaments

INENZAS

ISALA VONR 6.
Apsdarado

206
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ANEXO | /
«  Programa: PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC
- Bien Adyudicado LOTE 11A-1
Adjudicatario: AGRONEGUEY S.A.C.
GARANTIA INMOBILIARIA.
Predios urbano '
— Propietario/s Thecrode Malamud Sterental
‘ Ubicaeion Av. Javier Prado Ceste N° 955 Dpto. 803
Distrito de Magdalena. Provincia y Departamento de Lima
= Régimen: Prapiedad Horizonial .
o Pominio Propic o '
Deseripeidn Departamento flat {piso 8} en un edificio de 11 pisos.
—— Distribucidn Hall de ingreso, safa, comedor, cocina, lavanderia, bafios (2} dormitorios {3).
Cuarto y bafto de servicio
Linderos: ml o .
- Frente Cen zona comuin con 16.50 ml.
Derecha Con atres comunes con 13,50 mi.
~— | Izquierda Con aires cornunes con una linea quebrada de 5 tramos de: 4.30, 0.30, 2.30 6.35
- v3.90 mi.
Fordo Con aires comunes y pozo de ventilacién con una linea quebrada de 5 tramos de:
5.80,2.00,4.90,2.00y 5.80 ml
- Areas m2 Terreno Ocupada Techada
Departamento 181.75 18175
Especificacion Téenica
- Estructura Cimentacién y sobrectmiento de concreto ciclopeo
Zapatas, columnas, vigas y escalera de concreto armado
Muros de ladriilo de arcilla tarrajeados
- Techado de concreto armado horizontal
Acabados Pisos: Afombrades, Loseta y vinilicos.
Puerta de madera caoba en el exterior y contraplacada en el interior
- Ventana de carpinteria de aluminio con vidrio
Revestimientos: Mayolica de color
Aparatos Sanitarios de colot
- Instalaciones Eléctrica empotrada monofisica,
P

Sanitarias empotradas con agua fria y caliente. :

Dominto Coman

Terreno, accesos horizontal v vertical. Pozos de luces yventitacidn. Atres de

‘0.30% los retiros. Sistema de abastecimiento de agua y descarga de desagiie.
Inscripeién de Dominio: Oficina Nacional de Registros de Lima
Fichas: 40566
Estado Antigiedad Servidumbre Gravarnenes Poliza Seguros
Bueno 26 afios No tiene No tiene No tiene
Valuacion (valor en USE)
Fecha Valuacion Arancelario Reposicién Comercial Realiz. Inmediaia
28/08/1999 129,050.00
-— Valuador. Ing. Azucena Garcia Tapia
Cip REPEV CONATA CTTP REPE}
23093 Resol 1136-98 460
—_— Observacitn Valores a considerar VB°
' Valor Comercial US$ 129,050.00 %ﬂ{
Valor Garantia 0§,787.50 FEDERICS LAY 1T
—_ HGERIZRO CIVIL
Reg. da! Cologle da Irgenisras No3617
Fecha: 18/10/1999




AWEXO N 6

T BIF
- _
Banco INTERAMERICANG
DE Frvanzas
- :
ol San Isidro, 03 de Noviembre ds 1999

- DIRECCION EJRCUTIVA FOPRI ¥/0 CORFORACION FINANUIERA DE
3

DESARROLLY 5.4, - COFIDE

Postor: Agroneguev S.ALC.

-
Ref.: Subasta Internacicnal pars la Vents de las Tierras del PROYECYC DSPECIAL
CERVINCCHIC

o
De nuestra comsideracion :
- For medio de iz presente, nos constitnimos a favor del BHOYECYD ESEECIAL {F
MOCHIC Y/O CORPORACION FINANCIERR DE DESARRCLLC 5.A. (COFIBE) romo fiadores so-
- lidarios da AGHONEGUEV S.2.C. con el fir de garantizar al ¢ ompromwso de Inver-
- sién que ha asumido AGRONEGUEV 8.3.C., de acuerdo a} Contratu de Compra-Veniz
- - del Lote Nro. 11 3-] Sestor V, CELEBRADG CON KL DPROYECTD ESEECIAL CHI
CRIC.
- la presente fiarza tig tar ] :“i" irrevorabls, incondicio-
nada idn automati benefi excusifn v ose oy
tien DIECISTETE ¥ 207107
P, DOLA
Bsta fianga vencard el dis 28 de Octubre del 20
o
Parz g
N YTHOCH
’ tes
- vil,
qente
trato
Sohre calidag de incondicionadz v de replizacion au
tica de la presente carte fianza nos conprowetenos & |
tedes indiquan en 2 irpediate, siempre gue no exc
= cignado

GISTiLA VEREEE 4.
Apodarads

™ Fra4000-051

208

Ne 14159
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ANEXO No. 7

RUBROS A SER TOMADOS EN CUENTA COMO INVERSIONES
ACREDITABLES PARA EL COMPROMISO DE INVERSION

Se considerara Inversiones Acreditables para efectos del cumplimiento del
Compromiso de Inversion lo siguiente:

W Construccidon de infraestructura menor de riego (Obras de cabecera,
sedimentador, reservorio, red de distribucion).

B Maquinaria y Equipo para sistemas de riego presurizado (Goteo, aspersion,
micro-aspersion).

B Desarrollo fisico de las tierras (nivelacién, despiedre, subsolado, aplicacién
de materia organica).

B Plantas de Procesamiento Agroindustrial, hasta el 20% del monto del

Compromiso de Inversidon. En el caso de Inversiones para instalacion,

equipamiento de granjas avicolas 0 centros de crianza y engorde de

ganado, se reconocera hasta el 20% del monto del Compromiso de

Inversion

Cercado del Lote

Infraestructura para la electrificacion y bombeo.

Caminos internos
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Lima 6 de October de 1999

Sefior Mario Hernandez Rubifios
Secretario Técnico
CEPRI TIERRAS

Sr. Hernandez:

Sirva la presente para comunicarles que yo, Theodoro Malamud Sterental, cedo todos mis derechos
y responsabilidades adquiridas en la adjudicacion de la Subasta Publica N. S de Chavimochic sobre
el Lote 11. A. 1, a la empresa AGRONEGUEV S.A.C.

AGRONEGUEV S.A.C. es una empresa cuyos representantes legales son:
Sefior Henry Bocksenbaum Milcas, Gerente General v
Serior Theodoro Malamud Sterental, Gerente Administrativo.

Adjunto podra encontrar una copia del comprobante de informacidn registrada en la SUNAT. A la
vez le adjunto una copia de la Constitucion de la Empresa, la cual se encuentra registrada en los
Registros Publicos de la Ciudad de Lima.

Agradeceré tomar nota de esta informacion, con el propdsito de realizar el Contrato de
Compraventa con la empresa AGRONEGUEV S A.C.
Sin otro particular, me despido de usted.

Atentamente,

" Theodoro Malamud Sterental



