LAUDO ARBITRAL DE DERECHO

PARTES:
- PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC
- AGRONEGUEV S.AC.

TRIBUNAL ARBITRAL:

DR. CESAR AUGUSTO MANSILLA NOVELLA
DR. LUIS FELIPE ALMENARA BRYSON

4.. DR. EMILIO CASSINA RIVAS

%1%}  RESOLUCION N° 24

, 8 1¢ Lima, 04 de octubre de 2002

VISTOS:

1. CUESTIONES PREVIAS A LA EXPEDICION DEL LAUDO ARBITRAL

Antes de laudar este Tribunal considera necesario declarar que:

1.1

1.2

\ 13

1.4

1.5

1.6

2.1

El Tribunal se conformé y se cohstituyé seguin los términos del
convenio arbitral contenido en el contrato suscrito por las partes;

Que ninguna de las partes recusdé a alguno de los arbitros ni impugné
o reclamd de alguin modo contra las disposiciones relativas al
procedimiento o a las formalidades:del presente proceso arbitral; que
ninguna de las partes objetd la competencia del Tribunal para dirimir la
controversia surgida entre ellas; ! :

Que ambas partes han presentado sus posiciones arbitrales
correspondientes dentro de los plazos fijados en el Reglamento
aprobado por el Tribunal Arbitral; '

Que las partes han ejercido a cabalidad sus derechos y fueron tratadas
por el Tribunal con total imparcialidad otorgandoseles las mismas
condiciones de defensa; ? :

Que ambas partes han tenido la oportunidad para presentar y actuar
sus medios probatorios y para sustentar sus alegatos escritos y
verbales; y .

Que este Laudo se emite y notifica dentro de los plazos acordados
con intervencién expresa de las partes.

2. ANTECEDENTES

Con fecha 27 de Setiembre de 1991 el Gobierno Peruano publicé el
Decreto Legislativo No. 674 por.el cual se promulgo la Ley de
Promocién de la Inversién Privada de la Empresas del Estado. Por
medio de esta se declaré de interés nacional la promocion de la



2.2

2.3

2.6

3.1

2.

inversién privada y se establecieron modalidades bajo las cuales se
promueve el crecimiento de la inversién privada y los organos
promotores de dicha inversién

Con la creacion del Proyecto Especial Chavimochic, el Estado decidio
promover la inversién privada en las areas de los Valles de Chao, Virt
Moche y Chicama. Estas zonas no contaban con la capacidad
suficiente para realizar directamente la inversién requerida para la
implementacion y explotacién de las areas agricolas.

Mediante Decreto Ley No. 26440 de fecha 21 de enero de 1995 los
Organismos que estaban bajo la responsabilidad de Organos Estatales
fueron incorporados al proceso de Promocion de la Inversion Privada.
Posteriormente con fecha 17 de diciembre de 1996 se publico la
Resolucion Suprema No. 485-96-PCM por la cual se constituy6 el
Comité Especial para que se lleve adelante el proceso de promocién
de la inversién privada de las tierras correspondientes al area asignada
al Proyecto Especial Chavimochic, creandose asl el CEPRI TIERRAS.

Por Resolucién Suprema No. 467-97-PCM del 18 de Setiembre de
1997 CEPRI TIERRAS debia promocionar la venta de tierras las
cuales eran de propiedad del Proyecto Especial Chavimochic, para lo

‘cual se hicieron una serie de subastas publicas.

Es asi como el 21 de junio de 1999 se inicia el periodo de venta de las
Bases de la Quinta Subasta Publica Internacional. Segun dichas
bases y de acuerdo con su Anexo No. 9, el valor asignado ascendia a
US$ 500.00 (Quinientos y 00/100 Délares Americanos) por hectarea
como precio minimo. Solo serfa posible que los postores ofrecieran
un mejor precio en lo referente al valor de la tierra ya que el
compromiso de inversién no podria ser variado.

Con fecha 12 de agosto de 1999 el Proyecto adjudicé a la empresa
Agroneguev S.A.C. el lote No. 11A-1 del sector V. Con fecha 2 de
Marzo del 2000 mediante Escritura Pablica de Compraventa otorgada

ante el Notario Pablico doctor Alejandro Ramirez Odiaga, el Proyecto

Especial Chavimochic transfiri6 a favor de Agroneguev S.A.C la
propiedad del mencionado lote.

. CONTENIDO DE LA DEMANDA:

Agroneguev SAC interpone demanda arbitral contra el Proyecto
Especial Chavimochic al amparo del Convenio Arbitral contenido en la
cldusula 16 de la Escritura Publica del Contrato de compra venta de
fecha 02 de marzo del 2000 a fin de:

a. Que, el Proyecto Especial Chavimochic cumpla con reducir el
precio de compraventa del Lote L :
el distrito y provincia de Virl, :departamento de La Libertad del
precio pactado con Agroneguev S.A.C. a la suma US$ 70.00
(Setenta y 00/100 Ddélares Americanos) por hectarea. N

b. Que se ordene la cancelacién del nuevo precio de venta ordenado

por el Laudo Arbitral, por cuanto los pagos ya efectuados por
Agroneguev S.A.C a favor del Proyecto Especial Chavimochic
cubririan el nuevo monto que serfa ordenado por el Laudo Arbitral

que se emita en el presente proceso.

No. 11A-1 del sector V, ubicadg.en™

N

o
. ’/"



-3-

c. Que el Proyecto Especial Chavimochic abone el integro de los
costos y costas en que hubiera incurrido Agroneguev SAC en el
presente proceso.

3.2 Fundamenta su demanda en los siguientes hechos:

3.3

34

Con fecha 21 de junio de 1999 se inici6 el periodo de ventas de las
Bases de la Quinta Subasta Publica Iaternacional. De acuerdo al
Anexo No. 9 de las mencionadas bases, el valor minimo de la tierra en
los terrenos del Sector V ascendia a US$ 500.00 (Quinientos y 00/100
Délares Americanos) por hectarea. Segun las bases, los postores
interesados sélo podian ofrecer mejores precios en lo referente al valor
de la tierra que deseaban adquirir ya que el compromiso de inversion
era invariable; habiendo hecho la adquisiciéon del Lote 11 A-1 en esta
subasta.

Con fecha 16 de Julio de 2001 se inici6 el periodo de ventas de las
Bases de la Octava Subasta Publica Internacional. De acuerdo al
Anexo No. 9 de las mencionadas bases, el valor minimo de los
terrenos ascendia a US$ 70.00 (Setenta y 00/100 Délares Americanos)
y US$ 200700 (Doscientos y 00/100 Délares Americanos) por hectérea,
dependiendo del lote a subastar. De acuerdo con las bases y al igual
que en las subastas anteriores, los postores interesados sélo podian
ofrecer mejores precios en lo referente al valor de la tierra que
deseaban adquirir.

Como consecuencia de la 8va. Subasta del Lote 11-A contiguo y de
iguales caracteristicas de lote 11A-1 de la demandante fue puesto en
subasta por la suma de US$ 70.00 (Setenta y 00/100 Dolares
Americanos) por hectarea a diferencia de los US$ 500.00 (Quinientos
y 00/100 Délares Americanos) que los demandantes tuvieron que
cancelar por un terreno idéntico.

Los lotes indicados anteriormente formaban parte de un. solo terreno
denominado Lote 11, que lleg6 a ser puesto en subasta como un todo.
Posteriormente, el Proyecto Especial Chavimochic opté por subdividir
el mencionado terreno, dando origen a los Lotes 11A-1y 11A.

El primero de ellos fue subastado y adjudicado en la Quinta Subasta
con un precio de valor de tierra ascendente a US$ 500.00 (Quinientos
y 00/100 Do6lares Americanos) por hectarea. El segundo fue
subastado y adjudicado en la Octava Subasta con un precio minimo de
US$ 70.00 (Setenta y 00/100 Délares Americano).

Amparan su demanda en que nuestro sistema juridico se basa en el
principio de obligatoriedad de los contratos puesto que las personas
cuentan con el derecho a la libertad de contratar bajo los términos que
estimen convenientes. Sin embargo existen casos en los cuales, por
diversas circunstancias sobrevinigntes al contrato se rompe el
equilibrio contractual, produciéndose un choque entre la seguridad y la
justicia. Sustentan su peticién de reduccién del precio en la excesiva
onerosidad de la prestacién contemplada en el Art 1440 del Codigo
Civil, de acuerdo con el cual si la pretensién llega a ser excesivamente
onerosa por acontecimientos extraordinarios e imprevisibles, la parte
perjudicada puede solicitar al juez que la reduzca a fin de que cese la
excesiva onerosidad. :
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3.6 Manifiestan los demandantes que no cabe duda alguna de que nos

S

encontramos frente a un contrato de caracter conmutativo, cumpliendo
asi con los requisitos legales contemplados en el supuesto de la
excesiva onerosidad regulado por nuestro ordenamiento juridico; que
el contrato celebrado con el Proyecto Especial Chavimochic constituye
un contrato conmutativo en su modalidad de ejecucién peri6dica,
puesto que, si bien es cierto, que la transferencia de propiedad se
produjo inmediatamente, el pago se’sigue realizando actualmente
hasta la cancelacion total de precio, y en cuanto a la necesidad de
acreditar los acontecimientos extraordinarios e imprevisibles, el
supuesto de hecho que da origen a la reduccion del precio por
excesiva onerosidad no exige que nos encontremos frente a un caso
fortuito o de fuerza mayor sino que bastara que “el hecho dafino” sea
extraordinario e imprevisible; estos estan dados por las condiciones
bajo las cuales se transfirio los lotes de la 8va. Subasta, porque no es
normal que un lote de terreno (terrenos “gemelos”™ como los llaman),
sea vendido a US$ 500.00 por Ha. y en otro a US$ 70.00 por Ha., sin
que hayan ocurrido hechos relevantes que generen una variacién de
tal magnitud. Esta diferencia de precio hace excesivamente oneroso el

. cumplimiento de su prestacién y que los perjuicios sufridos por

Agroneguev SAC en virtud de la ya mencionada variacion de precio
estan constituidos por el pago de un mayor precio, la realizacién de
una menor inversion y los costos de produccién superiores al de los
competidores. Es por ello que, a fin de restablecer el equilibrio entre
las prestaciones, es que solicitan al Tribunal que ordene la reduccion
del precio de compraventa del lote 11A —1 del Sector V de la suma de
US$ 500.00 por Ha., a la suma de US$ 70.00 por Ha., o sea-a nivel del
grecio en que se otorgd la buena pro de un lote idéntico a fa 8va.
ubasta. '

Esta diferencia de precios fue originada por el Estado Peruano a través
de la CEPRI tierras, entidad que expresamente ha sefialado que el
precio real de las tierras es el sefialado en la 8va.  Subasta, citando al
efecto el texto de la carta enviada por el Proyecto Especial
Chavimochic con fecha 22.02.2002 a Agroneguev SAC.

En relacion con la compensacién del nuevo precio de venta que debe
ordenarse en el Laudo Arbitral con los pagos ya efectuados por
Agroneguev SAC, esta deberd operar desde el momento del
otorgamiento de la Escritura Pablica del Contrato de Compraventa,
pues al haber cancelado Agroneguev SAC un monto mayor que el
actual precio del terreno procede la reduccion, y ya que se ha pagado
en exceso, dar por satisfecho el pago y el sobrante dejarlo a favor del
Estado para que no haya la necesidad de devolver suma alguna,
dejandola como gracia y mutua reciprocidad.

Sostienen también que el Laudo Arbitral deberd sefalar a quien le
corresponden los gastos y costos correspondientes al presente
arbitraje conforme al Art. 52 de la Ley de Arbitraje, y en tal sentido se
debera ordenar con el Laudo que el Proyecto Especial Chavimochic
cubra la integridad de los gastos incurridos para la tramitacion del
presente proceso. -

4. CONTESTACION DE LA DEMANDA

4.1

En su escrito de contestacion a la demanda el Proyecto Especial
Chavimochic solicita, en primer- lugar que el Tribunal declare
improcedente la demanda por no existir conexién légica entre los
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hechos y el petitorio, como lo dispone el inciso 5° del Art. 427 del
Codigo Procesal Civil. Segun dicha Norma toda demanda debe
contener una evidente concatenacion y un légico enlace entre los
supuestos de hecho que la fundamentan'y el pedido genérico invocado
por la parte accionante. Sostienen que existe una evidente falta de
conexién légica entre los hechos y el petitorio demandado, situacidn
que determina la improcedencia de la demanda interpuesta
Agroneguev SAC.

En cuanto a la cuestién de fondo, los representantes del Proyecto
Especial Chavimochic  solicitan que la demanda sea declarada
infundada en todos sus extremos en cuanto la demandante les atribuye
el haber vendido 2 lotes de terreno, que considera idénticos, a precios
diferentes imputandoles haberle causado un dafo por tal razén:
ademas de desconocer las caracteristicas de los lotes de terrenos que
compara, la demandante les atribuye actos de reduccién del precio que
califica de inexplicables, irresponsables e imprevisibles y sostiene que
la conducta del Proyecto Especial Chavimochic era imposible de
preverse por parte de un comprador razonable. '

Manifiestan que las acciones del Proyecto Especial Chavimochic no
fueron irresponsables y menos aln dolosas; que la reduccién del
precio tiene una justificacion legal y econémica y que era mas que
previsible para cualquier comprador; que los lotes 11A-1 y 11A son
bienes de caracteristicas diferentes y que las razones legales y
economicas que motivan y justifican la variacién del precio base entre
las subastas 5ta. y 8va. no originan la excesiva onerosidad de la
prestacion. Los tierras compradas por Agroneguev S.A.C no tienen
caracteristicas similares a las del otro lote y la diferencia sustancial
entre ellas es precisamente su distancia con el canal principal de
regadio al cual las tierras de Agroneguev S.A.C. tienen acceso directo’
y cercano, lo que no tienen las vendidas a menor precio como aparece
del plano de ubicacién que adjuntan como prueba; las tierras materia
de la 8va. Subasta eran tierras con mayores restricciones al cultivo por
carecer del suministro de agua, por lo que el monto de la inversién
para hacerlas productivas era mayor, no pudiendo ser vendida sino
hasta esta 8va. Subasta mientras que Agroneguev S.A.C adquirié su
terreno en la 5ta. El lote 11A no ha sido transferido hasta la fecha y se
encuentra disponible para ser incorporado en la préxima subasta
publica de tierras.

Sobre la formacion del precio sostiene la demandada que este no se
determind en base a criterios arbitrarios. El CEPRI Tierras considerd
que uno de los incentivos para promover la inversion privada en estas
tierras era la adecuacién de las condiciones de venta vigentes a
exigencias actuales del mercado, de manera tal de obtener mayor
eficiencia en alcanzar los objetivos del estado de generar una
agricultura moderna y competitiva.  Incluye en su escrito de
contestacion un informe técnico sobre el proceso de formacion de
precios, en base a un informe preparado por el Dr. Alfredo Bullard
Gonzales y Asociados, en el cual se ilustra la l6gica de los sistemas de
formacién de precios, en particular cuando el mecanismo trazado es
una subasta explicandose las razones que podrian justificar diferencias
de precios como la ocurrida en el caso del presente arbitraje.

Respecto a la pretensién de Agroneguev SAC de considerar que
existen circunstancias producidas con posterioridad al acto de
contratacién que han hecho que su prestacién de pago diferido sea
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excesivamente onerosa, por lo que demanda que el Proyecto Especial
Chavimochic cumpla con reducir el precio, los demandados convienen-
en que el Contrato de Compraventa es eminentemente conmutativo
pero discrepan de lo referente a que se trata de un contrato de
ejecucion .dlferiqa pues se ftrata de un contrato conmutativo de
ejecucion inmediata y que el simple hecho que la forma de pago del
bien que se transfiere sea a plazos no lo tipifica como uno de ejecucion
continuada o periodica y menos diferida. Por otro lado los hechos
expuestos en la demanda no pueden ser calificados como
“acontecimientos extraordinarios e imprevisibles”. Es importante tener
presente que en el contrato de compraventa se ha estipulado la
clausula 3.4, en la que los compradores declaran que de acuerdo a las
bases para la subasta publica de las tierras del Proyecto Especial
Chavimochic, realizd su propia investigacién para la evacuacion de la
compra, puntualizandose que no seran admisibles ajustes posteriores
al precio de venta acordado en la clausula 5ta., por cualquier causa,
incluso por desconocimiento de informacién relativa a la situacion,
condiciones y realidad del inmueble objeto de venta. En tal virtud los
compradores reconocen que no podran reclamar responsabilidad al
CEPRI Chavimochic, al Estado Peruano, a COPRIy a la vendedora

por la decision de compra adoptada, toda vez que esta fue de
exclusiva competencia y riesgo del comprador. Esta clausula es
consistente con la regla general de cualquier operacion de compra
venta en la que, salvo pacto en contrario el riesgo de la pérdida de
valor del bien es del.comprador, siendo la Unica excepcion a este
principio la aplicacion de las normas de excesiva onerosidad de la
prestacion. '

Esto es un elemento importante, pues no existe ninguna obligacion
asumida por el Proyecto Especial Chavimochic en el sentido de
garantizar un valor futuro del bien- o de que no se produciran en el
futuro operaciones sobre tierras por valores menores. No existiendo
una obligacidon en este sentido estd descartada la existencia de
cualquier responsabilidad por ‘ parte del Proyecto Especial
Chavimochic, razén por la cual Agroneguev SAC no ha planteado una
demanda indemnizatoria y ha intentado forzar la figura de la excesiva
onerosidad que tampoco resulta: aplicable pues no se dan los
elementos condicionantes necesarios. No existiendo tales
acontecimientos extraordinarios e imprevisibles tampoco se tipifica la
figura de la excesiva onerosidad- de la prestacion, por lo que la
demanda debe ser declarada infundada.

En el Primer Otrosi de su escrito de contestacion, el Proyecto Especial
Chavimochic deduce Excepcion de Caducidad sustentandola en los
hechos siguientes: que la demanda interpuesta propugna que se
declare la existencia de la excesiva onerosidad de la prestacion a su
cargo; que segln lo dispone el Art. 1445° del Cddigo Civil, la accion
por excesiva onerosidad caduca a:los tres meses de producidos los
acontecimientos extraordinarios e imprevisibles, lo que complementa el
Art. 1446° del mismo codigo que :dispone que el término inicial del
plazo de caducidad corre desde que desaparecen todos los
acontecimientos extraordinarios e :imprevisibles. Agroneguev SAC
sostiene en su demanda que los eventos que ha calificado como
extraordinarios estan vinculados con el hecho de que el Proyecto
Especial Chavimochic haya reducido el precio base que correspondio
al Lote 11A en la 8va. Subasta; esto significa que por propia
declaracion de la demandante los hechos extraordinarios e
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imprevisibles ocurrieron en el momento en que se cerré la 8va.
Subasta con la adjudicacién al precio de US$ 70.00. La referida
subasta ocurrié el 25 de octubre del 2001, mientras que la solicitud de
arbitraje se present6 el 26 de febrero del 2002, lo que implica que
habia transcurrido por lo menos 4 meses desde los eventos, lo que
significa que la accién ya habia caducado con exceso a Ia
presentacion de la solicitud arbitral, y mucho mas a la fecha de la
interposicién de la demanda.

5. CONTESTACION A LA EXCEPCION DE CADUCIDAD

' 5.1 Corrido traslado de la excepcion Agroneguev SAC absolvié el tramite
solicitando que sea declarada oportunamente infundada la referida
excepcion, indicando:

Que no puede negarse que las condiciones de la octava subasta
fueron imprevisibles y extraordinarias, pero ello no significa que la
excesiva onerosidad se produzca al momento de conocerse dichas
condiciones. : ‘

Que la excesiva onerosidad no se produce con la compra de las bases
o con la adjudicacién, ya que dichos actos constituyen meras
amenazas, no existiendo la certeza de que efectivamente se va a
producir el desequilibrio de las prestaciones. Que el supuesto descrito
en el Art. 1440 del Cédigo Civil recién se configura con la inscripcién a
los Registros Publicos de la transferencia de propiedad de lotes
correspondientes a la 8va. Subasta, porque es en ese momento en
que se hace pubilico 3' oponible a terceros el precio de la transferencia.
Que la desvalorizacion de su terreno (adquirido en la 5ta. Subasta) se
produce en el momento en que el mercado es consciente del precio del
lote gemelo y en consecuencia se:reduce el valor econdmico de su
propiedad.

Sostiene adicionalmente que no han transcurrido los 3 meses
sefalados en el Art. 1445 del Codigo Civil. El plazo de los tres meses
se cuenta a partir del momento .en que hayan desaparecido los
acontecimientos extraordinarios e imprevisibles, los cuales siguen
vigentes y se mantienen hasta la fecha pues la reduccion del valor de
la tierra por culpa del Proyecto Especial Chavimochic continda
afectando a los propietarios adquirientes en las subastas anteriores,
\(' (entre ellos Agroneguev SAC), y si se toma en cuenta que el gobierno
, ha sefialado que va a continuar con la venta de terrenos en
Chavimochic a través de nuevas subastas, nos encontraremgs frente a
una desproporcion de caracter continuado. ) '

~ No puede sostenerse en consecuencia que el Contrato haya cumplido

% todos sus efectos. Sostienen que la fecha que debe tomarse en
cuenta para calcular el transcurso de los tres meses es el 24 de Enero
del 2002 en que Agroneguev SAC exigié formalmente su derecho a la
reduccion de las prestaciones y solicitd se realicen las conversaciones
previas al inicio del un proceso arbitral.

6. FIJACION DE LOS. mum&cmtmumlno&m;mwmw EL 03
DE JuLIO DE 2002 :

En la Audiencia realizada el 03 de julio del 2002 se fijaron_como puntos
controvertidos y que deben ser objeto de resolucién por el Tribunal en el
Laudo, los siguientes:
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1. Si es que el Proyecto Especial Chavimochic debe cumplir con reducir
el precio de compra venta del lote 11 A1 del Sector V, ubicado en el
Distrito y Provincia de Vird, Departamento de La Libertad del precio
Eac:a’\do en el contrato de compra venta a la suma de US$ 70.00 por

ectarea.

2. Si es que se debe ordenar la compensacion del nuevo precio de
venta que ordene el laudo arbitral, ya que los pagos efectuados por
Agroneguev S.A.C. cubren el nuevo monto que debera sefalarse en
el referido laudo..

3. Establecer si los lotes del terreno No. 11 A1y 11 A son similares o no
lo son.

4. Si es que el Proyecto Especial Chavimochic debe abonar el integro
de las costas y costos que se deriven del presente proceso.

Y CONSIDERANDO:

\\/7 PRIMERO.- Que la demandada ha deducido como medio
~ /i. -«de defensa la Excepcién de caducidad de la accién por excesiva onerosidad,

. sefialando que, desde que se produjeron los acontecimientos que la
- demandante considera como los causantes de esa excesiva onerosidad, ha

- 1. .franscurrido el plazo de tres meses para el inicio de la accién referida segtn lo
* ). v grevisto en el art. 1445 del Codigo Civil ya que, en efecto, la subasta publica

2 que los habria causado se realizé el dia 25 de octubre del 2001 y la demanda

.+ arbitral se presenté el 26 de febrero del 2002;

%
P

.t

ol

SEGUNDO.- Que la actora contradice la excepcion
deducida, aduciendo, por el contrario, que la excepcion de caducidad carece de
sustento porque, de acuerdo con el art. 1446 del indicado Cdédigo, el plazo de
los tres meses se cuenta a partir del momento en que hayan desaparecido los
acontecimientos extraordinarios e imprevisibles los cuales, sin embargo,
contindan y siguen vigentes y que, ademas, el Gobierno ha sefialado que va a
continuar con la venta de terrenos en Chavimochic a través de nuevas
subastas lo que conlleva a una desproporcién en los precios de caracter
continuado no sélo por sus consecuencias sino también por sus actos
generadores; agregando que lo que genera la desproporcién es la inscripcion
en los Registros Publicos de las transferencias de los lotes de terrenos de la
octava subasta o, en el peor de los casos, los contratos de compra venta
respectivos, hechos que se encuentran vigentes y generando efectos, y que,
por uitimo, ella reclam6 a la demandada su derecho a la reduccién de su
prestacién al momento de cursar la carta notarial del 14 ,de febrero.del 2000
con lo cual, se deduce, habria empezado a poner en funcionamiento la
instancia arbitral para interponer esta accién antes de que transcurran los tres
meses previstos por los arts. 1445 y 1446 citados para que ella caduque;

TERCERO.- Que, en el caso de autos, las escrituras
publicas de las compras ventas celebradas por el Proyecto Especial
Chavimochic a favor de la empresa El Rocio por el Lote No. 2 y con la Empresa
Agroindustrial Laredo, por el lote 11D, se otorgaron con fechas 16 de febrero
del 2002 y 7 de enero del 2002, respectivamente, por lo que el Tribunal Arbitral
considera que desde las fechas de dichas escrituras es posible asegurar que la
demandante tomé conocimiento de las citadas compras ventas que, segun ella
son la causa de los acontecimientos extraordinarios e imprevisibles que
sustentan su demanda de excesiva onerosidad de sus prestaciones; por lo que,
siendo asi, a la fecha 30 de enero del 2002 en que la demandante solicito
notarialmente a la demandada el inicio de las conversaciones, para la
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reduccion del precio, conforme a la clausula 16 del contrato suscrito con la
demandada, no habia transcurrido el plazo de tres meses a que se refieren los
arts. 1445 y 1446 del Codigo Civil lo que determina que no sea posible amparar
la Excepcidn propuesta;

' CUARTO.- Que, en cuanto al fondo de la demanda el
primer punto controvertido es dilucidar si es que la demandada debe cumplir
con reducir el precio de la compra venta del lote denominado 11-A1, del precio
pactado en el contrato de compra venta a la suma de US$70.00 por hectarea: y

el segundo, relacionado con el primero, es examinar y declarar si procede o no
declarar cancelado el precio nuevo de venta que se ordene en el laudo arbitral
ya que los pagos efectuados por Agroneguev cubren el monto que debera
sefalarse en el referido Laudo.

QUINTO.- Que, respecto de estos puntos, la actora
sostiene que adquirid el referido terreno mediante la Quinta Subasta Publica
del 12 de agosto del afio 1999, en la que el precio base minimo de la tierra por
hectarea habia sido fijado en US$500.00 y que ella hizo una oferta econémica

. para adquirirlo de US$721,909.00 (Setecientos Ventiun Mil Novecientos Nueve
~ Dolares Americanos) de los cuales US$481, 270.00 (Cuatrocientos Ochentiun
-5 Mil Doscientos Setenta Délares Americanos) correspondian al concepto
- yv“Compromiso de Inversion” y US$240,639.00 (Doscientos Cuarenta Mil
~+233Seiscientos Treinta y Nueve Délares Americanos) correspondian al precio de la
“+.itierra a razén de US$500.00 por hectarea formalizandose dicha adquisicion por

~-s2escritura publica celebrada ante el Notario Publico Dr. Alejandro Ramirez
V.4 ;—;{Odiagadcon fecha 02 de marzo del 2000, segun aparece del Anexo 1 F de la
)\ #<: Demanda

A\ B SEXTO.- Que en el citado documento consta que la contra
prestacion de la demandante por la compra del mencionado inmueble consistié
en cancelar la suma de US$240,639.00 al momento de la firma de la minuta de
dicha escritura; y el saldo, ascendente a US$216,575.60 financiados bajo la

modalidad de pago diferido, mediante el .pago de 10 cuotas semestrales
consecutivas, con un periodo de gracia de dos arios, contados a partir de la
suscripcion del contrato, con un interés pactado a la tasa Libor, a seis meses,
mas dos puntos porcentuales.

SETIMO.- Que la demandante sefiala qué con fecha 16 de
Octava Subasta Publica Internacional considerandose un valor minimo de la

julio del 2001, la demandada inicié el periodo de venta de las Bases de la
tierra de US$70.00 (Setenta Délares Americanos) en unos casos y en otros de
US$200.00 (Doscientos délares Americanos), por hectarea, indicando que en
esta Subasta no hubo competencia alguna ya que se presentaron Gnicamente
tres postores, uno por cada lote, a los cuales se le adjudic6 un lote de terreno
| valor minimo de tierra establecido en las Bases y que, en consecuencia, el
Lote 11 A fue vendido a US$70.00 por hectarea a diferencia del precio de
US$500.00 que ella tuvo que abonar para adquirir un terreno gemelo como es
el 11-A 1; remarcando que estos dos lotes formaban anteriormente un solo
terreno denominado Lote 11, siendo puesto. en subasta como un todo y que,
posteriormente, la demandada opté por sub-dividirlo dando origen a los lotes
11-A1 y 11-A, siendo subastado el primero en la Quinta Subasta a US$500.00
por hectdrea; y el segundo, a pesar de gozar de la misma drea aproximada,
calidad de terreno, abastecimiento de ~agua y demas caracteristicas
determinantes para la fijacién del precio, fue subastado y adjudicado en la
Octava Subasta con un precio minimo de tierra de US$70.00 por hectéarea.

OCTAVO.- Que, segun indica la actora, es justamente la
similitud que existe entre el Lote 11 Ay el lote que ella ha adquirido lo que hace



-10 -

ridicula la variaciéon de precios minimos de tierras de la Primera a la Octava
Subasta, por cuanto ambos lotes gozan de similar calidad de terreno
abastecimiento de agua y demas caracteristicas determinantes para la fijaciéﬁ
del precio, no obstante lo cual el lote 11A fue subastado y adjudicado en la
Octaya Subasta con un precio minimo de valor de tierra de US$70.00 por
hectarea mientras gue el suyo fue subastado con un precio base minimo de
US$500.00 por hectarea y le fue adjudicado por ese mismo valor, o sea la
 sétima parte, lo que ocurrié no solo con este lote 11 A sino, también, con los
i otros dos lotes adjudicados en la Octava Subasta, a saber, los lotes 2y 11 D
| que fueron adjudicados a US$70.00 y US$200.00 por hectarea
respectivamente, produciéndose asi un malbarateo del patrimonio del Estado y
que esta actitud del Proyecto Especial Chavimochic le ha ocasionado un grave
perjuicio que afecta no sdlo a la parte demandante sino, también, a los demas
propietarios adquirientes de lotes;

NOVENO.- Que, en cuanto a los fundamentos legales de
la demanda, la actora afirma que, si bien el sistema juridico peruano se basa
en el principio de la obligatoriedad de los contratos, existen casos en los
cuales, por diversas circunstancias sobrevinientes al contrato, se rompe el
equilibrio contractual produciéndose un choque entre la seguridad jurldica y la
justicia, lo que se resolveria por la -aplicacibn de la normatividad
correspondiente a la excesiva onerosidad de la prestacion, segun lo prescrito
por el art. 1440 del Cddigo Civil

RS SN
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DECIMO.- Que, agrega la actora, esta disposicion legal
seflala que si la prestacion llega a ser excesivamente onerosa por
acontecimientos extraordinarios e imprevisibles, la parte perjudicada puede
solicitar que se la reduzca a fin de que cese la excesiva onerosidad,
produciéndose esta reduccién cuando los contratos son conmutativos, de
ejecucion continuada o periédica como es el caso de la demanda en que la
conmutabilidad se da por el hecho de la identidad de las prestaciones en el
momento de su celebracion y la duracién se da porque las prestaciones tienen
que ejecutarse necesariamente en el discurrir del tiempo, y es que, si bien la
transferencia de la propiedad a su favor se produjo inmediatamente, el pago se
sigue realizando en la actualidad en tanto que los hechos extraordinarios e
imprevisibles son las condiciones bajo las cuales el Proyecto Especial
Chavimochic demandado transfirid los lotes objeto de la Octava Subasta
afectando asi adversamente el valor de su inmueble, no siendo normal que un
lote de terreno similar sea subastado en un primer momento a US$500.00 y en
otro a US$70.00 es decir, con una reduccién del 86% de su precio sin que
hayan ocurrido hechos relevantes que generen una variaciéon de tal magnitud,

Tall

DECIMO PRIMERO.- Que, segln sostiene la actora, tales
acontecimientos son imprevisibles y extraordinarios porque un comprador,
medianamente razonable, no se hubiese imaginado que el Estado iba a
despilfarrar sus activos vendiéndolos a precios irrisorios y no hubiese pagado
precios superiores a US$500.00 por hectarea; no siendo normal que un lote de

~  terreno similar al de su propiedad sea subastado en un primer momento a
US$500.00 por hectarea y en otro a US$70.00; todo lo cual se traduce en que
fa porcion diferida del precio asi pagado por ella se haya tornado en
excesivamente oneroso, como si fuera un sacrificio que no lo hace competitivo
frente a otros productores de la zona, considerando que la demandante habria
de tener mayor costo de produccién en sus actividades agroindustriales frente
a otro que ha adquirido lotes similares a precios sustancialmente menores.

DECIMQ SEGUNDO.- :Que el Proyecto demandado, al
contestar la demanda indica que fue creado por D.S. 072-85-PCM para
ejecutar obras de ingenieria que permitiesen derivar las agua del Rio Santa



-11 -

hacia su margen derecho con el objeto de irrigar 144,385 hectireas e
incorporarlas como tierras nuevas o mejoradas en los valles de Chao, Virg,
Moche y Chicama, a un costo de aproximadamente US$900’ (Novecientos
mlllones'd_e_dolares americanos) mediante su transferencia al sector privado, la
gue se Inicia en el mes de agosto de 1997 mediante proceso de subastas
publicas, habiéndose realizado hasta la fecha 8 subastas, que incluyen mas de
31,000 hectareas, dentro del criterio de promover el desarrollo de la agricultura
antes que el de obtener ganancias.

DECIMO TERCERO.- Que, en cuanto a los puntos
controvertidos, la demandada niega la pretension del demandante sefalando
que la reduccion del precio producida en el caso de la Octava Subasta con
respecto a los lotes Nos. 2, 11-A y 11 D tiene justificacién legal y econdémica
siendo mas que previsible, para cualquier comprador, que la reduccion o el alza
en el precio del bien que adquiria o en el de otros bienes podia ocurrir por ser
materia de subasta;

DECIMO CUARTO.- Que, en efecto, sefiala la demandada,
existen diferencias sustanciales entre las tierras conformantes del referido Lote
11-A 1 que van desde su ubicacién y extension hasta su distancia con los
*fecursos hidricos por lo que no son similares sino distintas a las del Lote 11-A
fhue en posterior subasta se invité a adquirir mediante ofertas en las que se
7/ ¥ 3consideraba un menor precio base, conforme aparece en el Plano de
i ‘daipicacion que figura como Prueba del Anexo 1-4;

T bl
k¥

R DECIMO QUINTO.- Agrega la demandada que, en lo que
[ tespecta a la excesiva onerosidad, el art. 1440 del cddigo Civil exige para su

= & Bplicacion que se trate de contratos conmutativos, de ejecucion continuada,
. o periddica o diferida y que los acontecimientos que la producen sean
.1 4| extraordinarios e imprevisibles y que, en el caso de autos, se trata de un
' contrato de compra venta que si bien es conmutativo no es, en cambio, de
ejecucion diferida ya que el hecho de que quedara pendiente de pago el precio
del bien no le da ese caracter; siendo mas bien un contrato de ejecucion
\, inmediata que se perfecciona en el momento mismo de su suscripcién con el

- consentimiento de las partes y que el hecho de que la prestacion a cargo de
uno de los contratantes se realice a plazos es una facilidad financiera para el
deudor que no lo tipifica como un contrato de ejecucién diferida;

DECIMO SEXTO.- Que, prosigue la demandada, los
hechos expuestos en la demanda no son extraordinarios ni imprevisibles, pues
- en los términos del contrato no existe ninguna obligacién asumida por el
Proyecto de garantizar el valor futuro del bien o que no se produciréan en el
futuro operaciones sobre tierras por valores menores a los pagados en la
operacion que constituyé el objeto de aquel, relievando que los mencionados
acontecimientos no deben ser imputables a las partes como se expresa en la
demanda que los reputa como hechos ejecutados por el Proyecto demandado,
- pues, en caso de ser procedente esa imputabilidad por los hechos derivados
Z./ de la Octava Subasta, se descartaria una demanda por excesiva _onerosndad, y
se presentaria mas bien el derecho de demandar una indemnizacion por dafios

y perjuicios;

DECIMO SETIMO.- Que, finalmente, sostiene que los
acontecimientos considerados extraordinarios e imprevisibles se generaron en
una subasta publica realizada dentro de un proceso iniciado por el Estado con
el fin de promover la inversion privada en el Proyecto de Irrigacion Chavimochic
en el que participd también la demandante en forma voluntaria, sujetdndose a
los términos de la respectiva subasta en la que present6 su oferta por lo que el
contrato correspondiente no es uno cualquiera sino uno en el que la formacion
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de la voluntad de las partes se ajusté el mecanismo definido por la legislacion
vigente que es la subasta; mecanismo que implica por si mismo la realizacion
de otras subastas posteriores sobre los bienes que no hayan sido adjudicados,
siempre a un precio menor a aquel fijado como valor referencial en la subasta
anterior; resultando por ello previsible que otros terrenos que no fueron
adjudicados en la subasta en que participd la demandante iban a ser
posteriormente vendidos por lo que, en resumen, los citados hechos no pueden
ser calificados por la demandante como extraordinarios e imprevisibles.

DECIMO OCTAVO.- Que el Tribunal Arbitral considera
necesario definir, en primer término, el marco legal dentro del cual se ha
suscrito y ejecutado el contrato de compra venta celebrado por las partes; el
cual esta conformado, en primer término, por el art. 76 de la Constitucién
vigente, segun el cual los bienes del Estado se venden por subasta publica
salvo las excepciones previstas en la ley; que mediante el Decreto Legislativo
No. 674 se promulgd la Ley de Promocién de la Inversién Privado en las
empresas del Estado, habiéndose dispuesto en el art. 19 que la venta de los
» 7activos, sean cosas o derechos, se efectlie a través de subastas publicas; que

. 47 por Ley 25440 se incluyd a los Proyectos: Especiales, Organismos y otros
Mf proyectos que tuviesen responsabilidad de 6rganos estatales, dentro del

i-f.k  proceso de promocion de la inversién privada regulado por el D. Leg. 674; que
03 por Ley 26505 se dispuso, en su Tercera Disposicion Complementaria, que las
“figt tierras del Estado de la region costa, habilitadas mediante Proyectos de
. lrrigacion desarrollados con fondos publicos, se adjudiquen en Subasta
{12 % Publica; y por Decreto Supremo No. 011-97-AG, reglamentario de la Ley
26505, se encargé a la Comision de Promocién de la Inversién Privada
(COPRI) la venta de las tierras objeto del Proyecto, pudiendo exigir
compromisos de inversién sefialdéndose en su art. 14 que la venta de tierras
habilitadas para Proyectos de Irrigacién con fondos publicos se realiza por la
COPRI mediante subasta puablica; siendo de aplicacion también las
disposiciones del Cédigo Civil sobre materia contractual.

DECIMO NOVENO.- Que debe tenerse presente lo
!sefialado por Guillermo Ospina Fernandez y Eduardo Ospina Acosta en su
“Teoria General del Contrato y de los demds Actos o Negocios Juridicos” P&gs.

ok et - N

72, 73 cuando sefialan que “la Doctrina tradicional atiende a si las prestaciones

resultantes son de tal naturaleza que puedan ser cumplidas en un solo acto

(instantaneamente) como las provenientes de una compra-venta al contado, o

a si, por el contrario, el cumplimiento del contrato supone la ejecucion de

prestaciones sucesivas durante un tiempo mas o menos largo, como ocurre en

el arrendamiento, el seguro de vida, etc. En el primer caso, el contrato se
enomina de ejecucion instantanea; y el segUndo, se dice que es de ejecucion
ucesiva o continuada o de tracto sucesivo...” . ,

Agrega el autor”.... que no cabe duda que la compra venta
al contado es de ejecucién instantdnea, porque tanto el vendedor como el
comprador se liberan mediante la ejecucién de un solo acto de tradicion de la
cosa o del precio respectivamente. Sefalan “... que muchas veces tal criterio
falla en presencia de contratos productivos de obligaciones que,
indudablemente, estan llamadas a cumplirse en forma sucesiva aunque las
prestaciones respectivas puedan, seglin su :naturaleza ejecutarse en un solo
acto. “Si en la compraventa, se pacta que-el comprador pague el precio en
varias cuotas, es decir si no se ha estipulado:un plazo sino varios, repugna a la
simple légica afirmar que el contrato es de ejecucion instantanea, fundandose
en que el precio total podria ser cubierto en un solo contado...”

4
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’ Para que haya lugar a pretensién fundada en la excesiva
onerosidad, es necesario se trate de contratos de gjecucion  continuada
periddica o diferida, extendiéndose, a los de ejecucién inmediata, cuando uno
?24|1os_ncoq§ratantes, por acto suyo o por conducta difirié la prestacién (Art.

, inc.

o ~Ahora bien, la norma fundamental expresada en el Art.
1440 del Codigo Civil dispone que el campo de aplicacion esta en los contratos
conmutativos. Que es aquel que reline tres condiciones, a saber: a) que sea
oneroso o Util o para todas las partes en él interviene; b) que no sea aleatorio,
es decir, que dicha utilidad pueda ser apreciada desde el momento mismo de Ia
celebracion del acto, y ¢) que produzca prestaciones que “se miren como
equivalentes” entre si, o sea, que determinen un cierto equilibrio en la
economia del contrato. Por lo tanto, la compra-venta entre Proyecto Especial
Chayi(?ochic y Agroneguev SAC., es eminente conmutativa porque retne tales
requisitos.

' B _ Por otro lado, conviene precisar si se trata de un contrato
de ejecucidn continuada, periddica o diferida.

Al respecto, “son contratos de duracion aquellos cuyas
prestaciones tienen que ejecutarse necesariamente en el discurrir del tiempo,
de tal manera que tales prestaciones, por su naturaleza no son susceptibles de
gjecutarse inmediatamente. Que segun la Doctrina, estos se subdividen en
contratos de ejecucion continuada y de ejecucién periédica. Son contratos de
ejecucién continuada cuando la obligacién contractual da lugar a una
prestacién, siendo una sola, se ejecuta ininterrumpidamente, durante todo el
plazo del contrato. Son contrato de ejecucion periddica cuando la obligacién
contractual da lugar a varias prestaciones instantaneas del mismo caracter que
deben ejecutarse periddicamente —de un:modo- durante la vigencia del

contrato.

: Que, en consecuencia, este Tribunal estima que el contrato
de compraventa celebrado entre el Proyecto Especial Chavimochic con la
empresa Agroneguev SAC por el inmueble materia de esta controversia, si bien
es por su naturaleza conmutativo, es, también, en cuanto a las prestaciones del
comprador, uno de ejecucién periddica, ya que el pago del precio se establecid,
desde las bases de la subasta, que serfa hecho en su mayor parte en el plazo
de 10 (diez ) afios y mediante 20 cuotas semestrales, con un perfodo de gracia
de cuatro anos, por lo que, a este respecto, se debe concluirque, en principio,
es susceptible de ser afectado -poracontecimientos. inakies.. e
imprevisibles determinantes de una excesivaonerosidad.que-es; precisamente,

la Gnica causa exceptuada de la renunciaglobal hecha- por-la-parte.actora.

mediante la cldusula tercera del contrato de eompraventa- suscrito con el
Proyecto .Especial. demandado;,. por lo- que,; dando por sentado este hecho
connotativo del citado contrato respecta a .las: prestaciones. pendientes. que
tienen caracter de periddicas, es menester examinarsi, como se sostiene emta
emanda, los acontecimientos que podrian configurarla..son de. caracter
extraordinario e imprevisibles e imputables.al Proyecto.

VIGESIMO.- Que, segln se aprecia de las Bases de las
Subastas realizadas y del examen de las normas juridicas que las enmarcan, el
proceso de las subastas publicas realizado para la venta de las tierras del
proyecto Chavimochic se organiz6 de un modo integral, para realizarse sobre
las Etapas 12 y 22, de la Imigacién ejecutada que consta de tres etapas en total;
habiéndose dividido los lotes, habilitados en cinco sectores del | al V en funcion
de sus condiciones topograficas y su ubicacién respecto a la fuente de agua,
siendo superiores los del Sector IV en orden descendente hasta llegar al I;

Z_/'/\:Lamé\ ﬁé
T
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VIGESIMO PRIMERO.- Que, asimismo, la compaii
Agrongguev SAC., adquirié el Lote 11-A 1, ubicado dentro de la zona %e I:
Irrigacion Chavimochic en Subasta Publica Especial realizada dentro del
mismo Proceso de Promocién Privada regida por el D. Leg. 674 y
contemporaneamente a las otras ocho subastas citadas.

VIGESIMO SEGUNDO.- Que, segun los mismos
documentos vy del Informe del Estudio Bullard-Falla-Esquerre y Rivarola-
Abogados, ofrecido como Prueba por la demandada (en los puntos 1.1 a 2, no

1 objetados en esta parte) aparece que en la Primera Subasta se fijaron precios
bases que oscilaron entre US$800.00, US$1,500.00 y US$1,800 por hectérea,
tomando en cuenta las diferentes calidades ‘de tierra y el monto necesario de
inversion para hacerlas productivas; posteriormente se realizaron cinco
subastas mas hasta marzo del 2000, vendiéndose algunos lotes mientras que
otros, de menor calidad de tierra y con mayores restricciones al cultivo,
quedaron sin vender; por lo que y debido, ademds, a la reducida demanda, el
COPRI disendé una nueva estrategia con el proposito de reducir los riesgos
financieros y los costos administrativos de los procesos de subasta; la misma
y que estaba basada en operaciones de venta al contado, con reduccién en el
precio de las tierras;

VIGESIMO TERCERO.- Que, de acuerdo con las
inversiones necesarias para hacer productivas las tierras, inicialmente se
identificaron tres calidades de tierras: aquellas que no tenian canal, (o sea sin
sistema de conduccion de aguas), las que contaban con canal pero con
necesidad de bombeo y tierras con canal y sin necesidad de bombeo:

VIGESIMO CUARTO.- :Que, en la Segunda Subasta
realizada en agosto de 1998, sali6 a la venta el Lote 11 A del Sector V, con un
area bruta de 1,042.33 has, y un 4rea neta de 965.34 has, con un precio base
de US$600.00 por hectirea, lo que denota no eran tierras de la mejor
categoria; no lograndose vender este lote ni en esta subasta ni durante la
Tercera, efectuada en el mes de diciembre de 1998; optandose, por lo tanto,
por sub-dividir este lote en dos lotes, denominados 11-A I, con 536.60
hectareas de area bruta y 481.27 hectareas de area neta, y 11-A Il con 507.73
de area bruta y 484.07 de éarea neta; ambos al precio base de US$500.00
logrando en este concurso venderse el Lote 11 A | a la compaiifa Agroneguev
SAC que ofrecié el mismo valor base de US$500.00 por hectarea; mientras que
no se presento ningun postor para adquirir el Lote 11 A Il;

VIGESIMO QUINTO.- Que, el Lote 11 — A I, que no tuvo
postores en la Quinta Subasta, volvi6 a ser ofrecido durante la Sétima Subasta,
realizada en enero del 20021, con la denominacién de 11-A y al precio, base de

S$70.00 por hectérea, sin que se presente ningin postor; por lo que
nuevamente fue ofrecido en venta en la Octava Subasta, celebrada en octubre
del 2001, donde se lo adjudicé a un postor que, luego se desistié de comprarlo
perdiendo el monto de la garantia presentada; _

: VIGESIMO SEXTO.- : Que por los precios bases
consignados en la Subasta Octava, especialmente el del Lote 11 A y por los
resultados de esta la demandante plantea su accién, por cuanto asevera que el
precio de adjudicacion a US$70.00/ha frente -a los US$500.00 pagados por ella
por el inmueble objeto del contrato celebrado con el Proyecto por escritura
publica del 2 de marzo del 2000, aduciendo que estos hechos son los
causantes de los darios sufridos por ella en su valor patrimonial inmobiliario.

VIGESIMO SETIMO.- Que, basicamente, el Lote 11-Af,
comprado por la demandante, es igual al Lote 11 A ain no vendido pese a
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haber sido ofrecido a US$70.00 por hectarea, puesto que la tierra tiene que ser

igual_en términos generales como que forman parte del Sector V de la

Clasificacion y tienen exactamente las mismas vias de acceso ya que han sido
/ parte del lote de mayor extensién que comprenderia 1,042.33 hs y no pudo ser

vendido en las subastas segunda y tercera; sin embargo, es evidente que la

sub-division en dos lote dejo en mejor condicion al lote 1 A |, de propiedad de la

demandante, con relacion al Lote 11 A, en cuanto el primero esta dotado de
una toma de agua entregada por la demandada como parte del bien en venta,
la cual se encuentra en la cabecera de este Lote 11 A |y le permitia de inicio
irrigarlo; que, asimismo, este lote 11 A | esta dotado de un camino afirmado de
acceso dentro del lote, construido en forma previa por la demandada, mientras
que el Lote 11 A carece de ambos servicios y quien los adquiera debera
proveerios 10 que, cualquiera que sea el costo necesario deberd correr por
cuenta del futuro comprador si es que lo hay; por lo que, en conclusion, el
Tribunal considera que se trata de lotes,; dentro el concepto de un bien integral,
similares pero no iguales debiendo agregarse que, conforme consta-de-la
comparaciéon del anexo N° 7 del Contrato de: Agroneguev con el anexe ° 4 del
contrato suscrito por el postor “El Rocio S.A:, por el lote 2 (a falta de contrato
por el Lote 11 — A que no se ha vendido) el compromiso de inversion del
primero es por infraestructura menor de riego en tanto que el del segundo es
por toda la infraestructura de riego y camino de acceso, en concordancia con el
anexo 10 A de las Bases de la Subasta Octava.

VIGESIMO OCTAVO.- Que, los lotes agrupados conforme
a los Sectores antes indicados, se subastaron en ocho ocasiones, por lo menos
dos veces consecutivas en el caso de los no vendidos al precio base original
hasta el aflo 2000, rigiéndose las seis primeras por unas determinadas Bases y
las Sétimas y Octava por otras distintas; consistiendo las diferencias en que las
Bases de las seis primeras subastas consideraban la mayor parte de los lotes
sujetos a subasta mientras que las Bases:de la Sétima y Octava estaban
referidas exclusivamente a los lotes 2, 11 Ay 11 D que habian quedado sin
vender y como remanentes de las anteriores, por lo que la COPRI, mediante
Acuerdo de fecha 11 -de setiembre del 2000 introdujo modificaciones

ja]
destinadas a asegurar que llegasen a ser vendidos, cumpliéndose el fin
promotor de la inversién privada, destacando que en las seis primeras era
necesario presentar una carta fianza para ser postor, mientras que en las dos

Gltimas era requisito indispensable, ademas, una etapa de precalificacion en la
que se precisaba acreditar una determinada capacidad econémico-financiera;
VIGESIMO NOVENO.- Que, por otro lado, cuando se
adquieren tierras por subasta, componentes de un determinado conjunto, es
inherente que los adjudicatarios hagan una oferta ad.libitum sobre la base del
\ precio minimo exigido por el vendedor, pudiendo ser ella aproximada a dicho
precio base si se tiene un interés relativo en el bien por el que se postula; o
uno muy alto si lo que desea es obtener su propiedad descartando la
posibilidad de ser alcanzado o superado por otro postor, razones por las cuales
no es procedente que, con posterioridad, se alegue desproporcion en el precio
pagado, aunque debe precisarse que en la demanda no se objeta el precio
pagado por la demandante sino que manifiesta que su valor de compra se ha

visto afectado adversamente por el precio base fijado y las condiciones
establecidas por la Subasta Octava para lotes similares al adquirido por ella;

TRIGESIMO.- Que la intervencion en este tipo de subastas
destinado a vender un conjunto de tierras habilitadas conforme a un Proyecto
de Irrigacién comun, se halla supeditada a un alea y es que, conforme se van
rematando los bienes, sean exactamente iguales o sean diferentes en mayor o
menor grado, puede ocurrir que los precios minimos a los que se cotizan los
bienes suban por efecto de una mayor demanda o bajen si ésta es menor 0 s,
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entablar y proseguir este proceso por lo que cada una de ellas cubrira sus
gastos y los que sean comunes en iguales proporciones.

POR LO EXPUESTO:

El Tribunal Arbitral emite el presente Laudo declarando
Infundada la Excepcion de Caducidad deducida por el Proyecto Especial
Chavimochic; Infundada la demanda por Excesiva Onerosidad de la prestacion
presentada por la Compafia Agroneguev SAC.; y que ambas partes paguen
los honorarios del Tribunal y del Secretario por partes iguales; debiendo cada
una de ellas correr con los honorarios y gastos de su propia defensa. ‘
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