CONTRATO DE COMP!
CON RESERVA DE PROPIEDAD
“CHACO LA PUNTILLA - LOTE C”







% ., . Proceso Ei Chaco — La Puntiilz
Lote C

1.5 Mediante acuerdo de! Consejo Directivo de PROINVERSION adoptado en sesion
de fecha 9 de julio de 2003, se aprobd la modificacion del Plan de Promocion del
Proyecto Turistico El Chaco - La Puntilla, estableciéndose que el proceso s

. ejecutaria bajo el marco iegal del Decreto Legislativo N® 674, definiéndose como
modalidad aplicable la establecida en el literal a) del Articulo 2 de dicho Decreto
Legisiativo,

1.6  Mediante Resolucion Suprema N° 195-2003-EF del 2 de octubre de 2003, se
ratificd e! acuerdo de! Consejo Directive a que se refiere el parrafe anterior

1.7 Dicho Pian de Promocién fue modificado mediante Resoluciones Supremas N°
© 031-2005-EF y N® 061-2005-EF, en el sentido de variar el esquema financieroc ¥
la modalidad de pago de los predios de contado a diferido, respectivamente.

1.8 Mediante Acuerdo del Consejo Directivo de PROINVERSION de fecha 23 de

marze de 2007 se aprobaron las Bases para la convocatoria del Concurso

PUblico del Proyecto Turistico “El Chaco La Puntilia- Lote C", en adelante “el

~ Concurso.” Asimisimo, por acuerdo del Consejo Directivo de PROINVERSION de

1 fecha 20 de marzo de 2007 se aprobo el proyecto de Contrato, delegandose en
el Comité tas modificaciones al mismo gue no fueran de caracter sustancial

1.9 Mediante Decreto Supremo N° 039-20086-EF del 04 de abril del 2008, se apnrobd

el Reglamento de Organizacion y Funciones de PROINVERSION, modificado

- medianie D.S. 158-2008-EF, el mismo gue establece enire sus funcicnes 1a de

sypervisar el cumplimiento de los compromisos de inversion asi como del pago

diferido de las obligaciones asumidas por los inversionistas derivados de los

distintos procesos de promocion de la inversion privaca conducides por dicha

. entidad cuando tal funcion no haya sido asignada a los organismos reguladores
correspondientes,

1.10 Con fecha 28 de agosto de 2007, el COMITE adjudict la Buena Pro del
Concurso a PERUVIAN TOURS AGENCY S.A.C, cuien ha acreditado el
cumplimiento de las condiciones previstas en las Bases para proceder a la
suscripcidn del presents Contrato.

1.11  En este Contrato, los siguientes términos tendran los significados que a

BT continuacién se indican:

1.11.1 Acta de Culminacion de las Obras: Es el documente emitido por el
SUPERVISOR DEL CONTRATC suscrite cenjuntamentz  con el
INVERSIONISTA, mediante ei cual se deja constancia de la culminacién

/ ) de las Obras & inicio de las operaciones, de ser el caso, en forma total y/o
.' parcial. £l Acta de Culminacion de las Obras debera sefialar la fecha en
{ fa que EL SUPERVISOR DEL CONTRATO, dic ta conformidad de las

Obras.
\ 1.41.2 Adiudicatario: Es el postor precalificado favorecido con la adjudicacion de
N }a Buena Pro del Concursa.
A\ 1.11.3 Agencia de Promocion de la Inversion Privada — PROINVERSION: Es &l

organismo a que se refiere la Ley N° 28660 vy el Decreto Supremo N°
(038-2006-EF, quien interviene en el presente contrato, al que se le han
asignado, entre otras funciones, la promocion de la inversion privada en
proyecios, empresas y bienes del Estado, asi como la iabor de
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1.11.13 Dias: Son los dias habiles, es decir, que no sean sébado, domingo o
feriado no laborable, en las Provincias de Lima, Callao y/o en la Regidn
fca. Tambign se entienden como feriados los dias en que los bancos en

. las ciudades de Lima, Caflac v/o en el Departamento de lca no se
encuentran obligados a atender al pUblico por disposicién de la Autoridad
Gubernamental.

1.11.14 Dias Calendario: Son los dias habiles, no hahiles y feriados.

1.11.15 Dolar o USS: Es la moneda o &l signc monetario de curso legal en los
Estados Unidos de Ameérica.

1.11.16 EL_ PROYECTO.- Se refiere al descrito en el Anexo 1, propuesto para
ser desarrollado en el LOTE a cuya ejecucion se compromete el
INVERSIONISTA,

1.11.17 Empresas Vinculadas: Seran todas aguellas empresas retacionadas con
L el INVERSIONISTA, gue tienen una relacion tal gue conlleva un
E comportamiento vinculado, bien porque, (i) forman parte del mismo Grupo
‘ Econgémico; (i) porgue una persona juridica tiene, directa o
indireclamente, una participacion en e} capital social de oira que e
permite tener presencia en su directario; (i} una misma garantia respalda
obligaciones de ambas, (iv) mas del 50% de |las obligaciones de una
empresa estan garantizadas por Ia otra; o (v) cuando mas del 50% de las

obligaciones de una persona juridica son acreencias de la otra.

1.11.18 Fecha de Suscripéién del Contrato: Es el dia y hora en que se suscribe
. el Contrato y que las Bases denominan como la Fecha de Cierre.

1.11.19 INVERSIONISTA: Es la persona natural o juridica Adjudicataria de Ia
Buena Pro del Concurso o la perscna juridica constituida por los
integrantes del Adjudicataric en caso de consorcio, que suscrice el
presente Contrato.

1.11.20 Leyes vy Disposiciones Aplicables: Es el cenjunto de disposiciones

) legales peruanas gue regulan el Contratc. Incluyen la .Constitucion

o 7 Politica de! Peru, las normas con rango de ley, los reglamentos, directivas
y resoluciones, que pueda dictar cualquier Autoridad Gubernamental
competents.

1.11.21 LOTE: Es el Lote C materia del Concurso. La identificacion del LOTE
per su ubicacion, area, linderos, perimetros y demés caracteristicas, se
encuentran en los planas y memorias descriptivas que forman parfe del
presente contratc como Anexo 6.

1.41.22 MINCETUR: Es el Ministerio de Comercio Exterior y Turismo.

1.11.23 Obras en ta RNP: Es el resultado de los trabajos de construccion y
mejoramiento de la infraestructurz turistica destinada a la atencién de los
turistas dentro de la Reserva Nacicnal de Paracas gue se gjecutaran con
los recurses comespondientes al Compromiso de inversion de Beneficio
Social en la RNP, de acuerdo a io instruido por la Comision de Uso de los
Fondos.
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c)

LOTE Area
C 66,524.15 mt2 |

El precio del LOTE objeto de la prestacion a cargo del MINCETUR, asciende a
la suma de US$ 201,140.69 (Daoscientos Un Mil Ciento Cuarenta y 69/100
Dolares  Americancs) gue el INVERSIONISTA cancelard en dinero,
integramente, conforme al siguiente detalle:

@ Un pago inicial, equivalente al 40% (cuarenta por ciento) del precio del
‘ LOTE ala firma de! presente confrato v
2) Elsaido del precio de LOTE a la suscripcidn del Acta de Culminacion de
Obras, a que se refiere la Propuesta Tecnica y a las cuales se
comprometio el INVERSIONISTA.

Cualquier tipo de gasto que se genere para lograr diche pago sera de cargo del
INVERSIONISTA, incluyendo gastos y comisiones bancarias segun el caso.

Asimismo, EL INVERSIONISTA se obiiga a: (i) cumplir con el Compromiso de
Inversion de Beneficio Social en la RNP sehalado en la Clausula Quinta de
este Contrato y, (i) se obliga a desarroflar EL. PROYECTC de inversion en el
LOTE materia de transferencia de acuerdo a su propuesta economica, cuyas
caracteristicas estan descritas en el Anexo 1 y en la Propuesta Tecnica
presentada por EL INVERSIONISTA durante el Concurso, la misma que forma
parte integrante del presente Contratc como Anexo 2

El INVERSIONISTA y EL MINCETUR, manifiestan por anticipado su
consentimiento para gue PROINVERSION designe al SUPERVISOR DEL
CONTRATO y formalice la coniratacion correspondiente, de acuerdo a lo
establecido en la Clausula 4 del presente Contrato.

EL INVERSIONISTA reconoce y acuerda que el LOTE involucrado le sera

transferido "donde esta y como estd”, daclarando por tanto conocer y aceptar su

estado y condiciones, no teniendo nada gue reclamar al respecto.

En ese sentido, las contraprestaciones pactadas no variaran: (i) por diferencias

entre las areas, perimetros, linderos y demas caracteristicas reaies del LOTE
contenidas en el Anexo 6 del Contrato, con aguellas que correspondan segin 10s

registros publicos o ios planos o informacion exhibidas durante el Concurso; o,
(ity por la influencia de las normas relativas a playas, aguas, medic ambiente o
patrimonio cultural, sobre las caracteristicas o la libre disponibilidad o explotacion

- de el LOTE,

Asimismo, la presente transferencia incluye todo cuanto de hecho o par derecho

le pudiese corresponder al LOTE obleto de venta, incluidos sus usos,
costumbres, derechos de paso, servidumbres, entradas, salidas, aires,
estructuras, instalaciones y accesorios que correspondan al mismo.

EL INVERSIONISTA declara que, de acuerdo a las Bases y deméas documentos
derivados del Concurso realizd su propia investigacion para determinar su
participacion en el Concurso asi como para la consecuente suscripcion del
presente Contrato, directamente o a través de terceros, por lo que no seran
admisibles ajustes posteriores al precio al que se refiere el Numeral 2.1
precedente o a! monto y/o condiciones del Compromisc de inversién a que se
refiere la Clausula Sexta, por cualguier causa, incluyendo de manera enunciativa
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E! Concurso gue se convoca tiene por objeto seleccionar a la persona natural,
juridica o consorcio, que se hara cargo del desarrollo del proyecto citado
‘correspondientes al LOTE C.

1.3 Pago del Precio.- El Adjudicatario se comprometerd a efectuar el pago del
precio del LOTE bajo Ia descripcidon que sigue;

a- A la firma del Contrato de Compraventa de!l LOTE, el pago inicial
equivalente al 40% del precio total del LOTE fijado en las Bases.

b.- El saldo restante a la suscripcion del Acta de Culminacion de Obras a gue
se refiera la propuesta técnica y a las cuales se comprometio el Adjudicatario.

La transferencia de propiedad del LOTE se realizaria, stlo a la suscripcion del
Acta de culminacion de Obras y cancelacién total del precio, condicionandose
por lo tanto al cumplimienio de la construccion de 1a mfraestructura de acuerdo
a lo especificado en las Bases.

Cuadro 1.- “Precio” por m®

LOTE Proyecto “Precio” |
Destino ussimz
C Resor turistico 3.01

1.4 Calificacion de la Propuesta Economica y Adjudicacion de la Buena Pro.

La calificacion de fas Propuestas Econdmicas se efectuara de acuerdo a los

A puntajes que se describen a continuacion. Para la Adjudicacion de la Buena

. Pro, se elegira a la Propuesta Econdrnica gue obtenga el mayor Puntaje Total,
obtenido de la siguienie manera:

Puntaje Total: Se otorgara 100 puntos a la propuesta que presente &l
monto de inversién mas alto, recibiendo ias demas propuestas, un
numero de puntos proporcicnal al monto de inversion que hubieran
ofertado. A los punios obtenidos por cada propuesta, se les anadira el
numero de puntos resultantes de muitiplicar por 0.20 el porcentaje de
Componente Nacional a emplear en fa construccion y equipamiento total
del PROYECTO

(Puntaje obtenido por el monto de inversion) + (% CN x 0.20)

(suma de los costos de los bienes y servicios elaborados en territorio
nacional, empleados durante la etapa de ejecucion de las Obras de
construccion y equipamiento del Proyecto),

\ El %CN sera ofrecido por el postor en su Propuesta Economica y tendra
4’% caracter de Declaracion Jurada.

% Donde: %CN = es el porcentiaje del Componente Nacional referencial

1.5Reglas para la conformaciéon de los Consorcios y Participacién de
Operador en la Persona Juridica que suscribira el Contrato de Compra
Venta
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o velard por la correcta ejecucion de las Obras en ila RNP con cargo al
| Compromiso de Inversiéon.

5 . Asimismo, la supervision de la correcta utiiizacion de los recursos antes
[ mencionados estard a cargo de una Comision de Uso de los Fondos

! conformada, cuando menos, por un representante del Gobierno Regional de
: lca guien la presidira, un representante del Ministerio de Comercio Exterior ¥y
Turismo (MINCETUR), un representante del Instituto Nacional de Recursos
Naturales {INRENAY), un representante de la Municipalidad Distrital de Paracas
y un representante de PROINVERSION.

El Supervisor del Contrato designado por PROINVERSION sera el interlocutor
entre la Comision de Uso de los Fondos y el Comprador del Lote.

2 Sin perjuicio de lo establecido en el Contrato y sus ANEXOS, PROINVERSION
; podréd establecer las disposiciones que resulten necesarias para la
determinacién del procedimiento pertinente para la aplicacion y/o ejecucion de
los recursos que conforman el Compromiso de Inversion a cargo del
l o Comprador de Lote.

2. CONDICIONES GENERALES

2.1 Normas aplicables.-

El  Contrato de Compra Venta que se suscriba como consecuencia del
presente Concurso, se ejecutard cumpliendo toda la normatividad pertinente,

. actual o futura, relacionada con la planificacion, autorizacion, construccion,
operacion y comercializacion del Proyecto.

2.2 Habilitacion urbana.-

La habilitacibn urbana del Lote correra integramente por cuenta del
Adjudicatario,

2.3 Preservacion del medio ambiente.-

L i Tanto la habilitacion urbana como las edificaciones que se construyan, deberan
' cumplir con los siguientes parametros minimos:

= Elconjunto arguitecténico dehera destacar por su sobriedad arguitectonica,
evitandose elementos e instalaciones electromecanicas que distorsionen el
paisaje y ambiente natural.

B! disefic arquitecténico debera lograr la mayor cantidad posible de areas
liores, tratandolas ccn criterios paisajistas acordes con el caracter de la
zona. Jodas las redes exteriores de electricidad, telefonia, TV cable, etc.
deberan ser tendidas dentro de ductos subterraneos.

No se permitird !a instalacién de incineradores de desperdicios, debiendo
plantearse una propuesta adecuada para el manejo de éstos. Debera
proponerse un sistema de eliminacidén de aguas servidas que posibiiite su
eficiente reciclaje para el riego de las areas verdes def Comolejo.

« Durante la etapa de construccién, deberd evitarse la contaminacion marina
y de suelos con derrame de aceites, combustibles y concreto, asi como la
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Anexo 2.- Propuesta Técnica del INVERSIONISTA
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' Anexo 3.- ACTA DE CULMINACION DE OBRAS

! .

f . Siendo las ..., horas del dia ................ B i de i , se
deja constancia que las Qbras del PROYECTOQ Chaco La Puntilla (EL PROYECTO),
correspondiente al LOTE C han sido ejecutadas completa y satisfactoriamente,
habiéndose cumplido con:

a. Las condiciones en cuanto a categoria, parametros ambientales, urbanisticos
y demas, sefialados en los Términos de Referencia (Anexo 1 del Contrato).

b.  Eltiempo de ejecucion convenido,

o3 La oferta ofrecida en la Propuesta Técnica {Anexo 2 del Contrato) en cuanto
a la capacidad de alojamiento ofrecida de (sefialar segln corresponda):

............ habitaciones para el Resort Turistice

d. La presentacidn, antes del inicic de las Obras, del Estudic de Impacio
Ambiental dEL PROYECTO de Desarrolio, aprobado por el Ministeric de
Comercio Exterior y Turismo (MINCETUR), previa cpinion favorable del

‘ INRENA.

" e. La presentacion del correspondiente Certificado de Categorizacion y Licencia

1 de Funcionamiento emitidos por las entidades competentes.

. f, La presentacion dentro del plazo convenido para la ejecucidén de las Obras,

de la susteniacitn del gasio en Componente Nacional ofrecide en la
Propuesta Técnica,

POR EL INVERSIONISTA POR EL SUPERVISOR DEL CONTRATO
Nombre: Nombre;

Cargo: Cargo:

Fecha: ___ [ / Fecha: __ / _/
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Anexo 4.- RELACION DE ENTIDADES DEL SISTEMA BANCARIG Y FINANCIERO
(Clausula Sexta, Numeral 6.1. del Contrato)

BBVA Banco Continental

Banco de Credito del Pert

Banco Interamericano de Finanzas - BIF

Banco Internacional del Perd S.AA.- Interbank

Banco Sudamericane S.A. - BWS Banco Wiese Sudameris (Scotiabank!)
Bangque BNP Paribas —ANDES S .A.

Citibank N.A.

NOUs LN

.Y
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