1| Ministerio
PERU de Economia y Finanzas

Proyecto en Activos

PARQUE INDUSTRIAL
DE ANCON

Junio - 2023

&

Prolnversion

Agencia de Promocidn de la Inversion Privada - Perd

2"

§
L 1 ¥
Lk S

..l
o

2z

QA
SS\\\W//,”’: BICENTENARIO
;% \ssc DEL PERU
TN 2021 - 2024
"m\\\\




Proyecto Parque Industrial de Ancén, PIA & Prolnversion

El proyecto PIA constituye una atractiva oportunidad de inversiéon en un espacio innovador y
estratégico para las actividades industriales y logisticas en el norte de Lima; incorporandose al
nuevo Hub productivo, logistico y portuario, que abrira nuevas rutas maritimas hacia el Asia
Pacifico, desde el Puerto Multipropodsito de Chancay.




Marco normativo del proyecto PIA: & Prolnversion
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Decreto Legislativo N° 1199 (21.09.2015):
Crea el Sistema Nacional de Parques Industriales.

* Decreto Legislativo N° 1362 (21.07.2018) y

e Reglamento del D.L. 1362 (D.S. N° 240-2018-EF - 29.10.2018): regula la
8 ‘ ): reg

promocion de la inversion privada mediante APPs y Proyectos en
Activos.




Diferencias con el Marco Normativo de los PITE: Parques @ Prolnversion
Industriales Tecno Ecoldgicos

e Ley N° 30078 (21.08.2013): Ley que Promueve el Desarrollo de Parques
Industriales Tecno- Ecoldgicos.

e D.S.N°013-2015-PRODUCE (18.04.2015): Reglamento de la Ley 30078

La creacion de PITEs se promueve en un contexto de desarrollo econdmico y social
de las regiones y de descentralizacion de las actividades econémicas.

Finalidad.- Garantizar el desarrollo * Cuidar el medio ambiente,

c}ﬁ ordenado de las industrias a nivel * Uso eficiente de la energia,
nacional con enfoque de cluster, con los ¢ Responsabilidad social y

siguientes objetivos: * Cuidado del agua




El proyecto PIA en Concurso Publico & Prolnversion
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ﬁ Objeto del Concurso Publico Internacional:
‘O’ Adjudicar el proyecto PIA a un Desarrollador inmobiliario industrial, con

probada capacidad técnica y financiera.

Modalidad:

Se transfiere la propiedad del predio industrial con un Compromiso de
inversion y el adjudicatario asume el diseifo, el financiamiento, la
construccion, la comercializacion y la operacion y mantenimiento del PIA.
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Area de Influencia




Area de Influencia
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El PIA se ubica en el Distrito de
Ancéon, en la zona de Lima Norte.

Habitantes al 2022 (*)

Lima Metropolitana : 11.3 millones
Peru : 33.4 millones

ZONA Distritos
Carabayllo; Ancén; Comas; Santa Rosa; Puente
LIMA NORTE Piedra; Independencia; Los Olivos y San Martin de
Porres.
Bellavista; Callao; Carmen de la Legua; La Perla; La
CALLAO Punta; Ventanilla y Mi Peru

Distrito de ANCON:

e 2do. distrito mas extenso de LM (299.2 km?) (**)

* El 3ro. en menor densidad poblacional: 148 hab/km?

* Con 72 mil habtts (es el 0.7% de poblacion de LM)

* Ciudad Bicentenario: suelo estratégico para el desarrollo de LM

(*) Fuente: (**)
* |IPSOS - Perfiles zonales 2022 de Lima Metropolitana / Lima Como Vamos — Reporte Anual
* CPI- Market Report 2022

Peso poblacional
de cada zona (%)

Area de influencia:
Sta Rosa/Puente
Piedra/Carabayllo y
Ventanilla

18%

Carabayllo: el més extenso (346,9 km2)
Surquillo: con mayor densidad poblacional, 29,605 hab/km?2
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Demanda y Nuevo nicho
de mercado




El PIA solucionara problema de falta de suelo industrial en el norte de LM; y A Prolnversion

un amplio nicho de mercado para la habilitacién de almacenes 7 o e il s e
PARQUES INDUSTRIALES ALMACENES
. A (altura > 8 metros) . B (altura < =8 metros)
Lima Norte Lima Nort
81.6% de la superficie de ima Forte
parques industriales se
encuentra en el Sur Oportunidad del Parque Oportunidad del Parque
entre' los sutl>mercados Industrial de Ancén Industrial de Ancén
de Chilca y Lurin.
o @ ,

Chilca es el eje industrial € SNHANN a @ scior Gombetta &
con la mayor 3 disponible £ MR ‘ £
disponibilidad inmediata £ iy 3 - =
de terrenos habilitados Hachipa R
(1.8 millones de m?), ‘ e
seguido de Lurin (837 mil
m?) y Huachipa (465 mil
m?). (** a Marzo 2023) ‘ Villa El Salvad

Lima Sur Lima Sur

Fuente:
» Estudio de Mercado de Parques Industriales y Almacenes en Condominio de Lima — 2019, Binswanger Peru.

* (**) Reporte de Parques Industriales 2023 — Investigacion JLL — Jones Lang LaSalle, Lima, Pera
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Ubicacidn estratéegicay
dimension del PIA




Proximidad hacia nodos logisticos y ejes centrales mas importantes =\ ProInversi()n
del Perl: gran atractivo para las empresas industriales y logisticas en el T s s i
norte de Lima

Es la solucion inmobiliaria y de servicios
complementarios, para las empresas industriales y
logisticas del norte de Lima. Destaca su proximidad con:

—

de Chancay <7

Villa de

PUERTO DEL CALLAO; A 39 km.; a la fecha, es el
puerto con mas trafico de transporte maritimo y
mayor capacidad de almacenaje en todo el pais.

TPM DE CHANCAY; a 40 km; inversidn que supera los
USD 3 mil millones, sera el puerto mas grande del
Playa de ,
Ancon Peru.
Pargue Ecolégico ;
Naci;zmlal’An;lonio g AEROPUERTO INTERNACIONAL JORGE CHAVEZ; a 39
: ‘ Santa snen km, con nueva infraestructura, duplicara la operacion
nternacional Rosa
Jorge Chavez de vuelos/hora en el 2025.
o ‘f\f"z £ B) %@ @ CARRETERA PANAMERICANA NORTE: principal
del Callao e arteria de comunicacién terrestre, atraviesa la costa

peruana de sur a norte.

= Potencia su valor con el Terminal Portuario de Chancay
= Propicia la consolidacion del corredor productivo y logistico: Puerto de Chancay — Ancén — Puerto del Callao — Lima.

= Estara en el eje central de la dinamica econdmica del Norte de Lima.
= Reune condiciones para que, en el mediano plazo, pueda ser considerada una ZEE.




Ubicacion y dimension del PIA

* Ancon

* Santa Rosa

Con mis de 1.3 Puente Piedra
millones de * Carabayllo

habitantes en * Ventanilla

los 5 distritos
mas cercanos

623 Ha.

1,338 Ha.

Area total
equivalea 3
veces el A 40 km de
tamaiio del Lima
Distrito de

Pueblo Libre P IA

(Area de
influencia)

Area Area industrial * Servicios y equipamiento : 100 Ha

urbanizable, equivale al

mas grande tamaiio del * Pistas y veredas : 203 Ha

que el Distrito Distrito de
de La Molina Pueblo Libre

a2
<

TERRENOS
CON
ZONIFICACIO
N PARA LA
ACTIVIDAD
INDUSTRIAL

PROYECTO

PRIORIZADO
EN EL PNISC
2022-2025 (*)

Prolnversion
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y
i

(*) PNISC: Plan Nacional de Infraestructura
Sostenible para la Competitividad 2022 - 2025




Ciudad Bicentenario: comprende un area de 8mil ha, para el desarrollo & Prolnversion
estratégico de Lima Metropolitana <
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El PIA forma parte de un conjunto de proyectos multisectoriales del megaproyecto Ciudad Bicentenario

-~ r

SUELO NO URBANIZABLE . SUELO URBANIZABLE | » PLATAFORMA LOGISTICA INTERMODAL -
® L ki TRUCK CENTER Y PUERTO SECO

/ Ministerio de Transportes y Comunicaciones
@ Estacion intermodal  /

Forestacion
productiva y paisajistica

. N
MINAM - 200002\ 0%
’

Reforestacion
conservacion
de lomas‘Cosieras . =

5 7 '5\.,.:.,.

N
El

VIVIENDA + EQUIPAMIENTO + SERVICIOS

H

.
7

p " = INFRAESTRUCTURA HOSPITALARIA
S\ R W R Ministerio de Salud

-

2000 Ha de FORESTACION PRODUCTIVAY
PAISAJISTICA ALRREDDOR DEL PIA.
Ministerio del Ambiente
Municipalidad de Lima
SEDAPAL

Otros proyectos que confluyen:

* TREN BARRANCA-LIMA -ICA
Ministerio de Transportes y Comunicaciones

« ANILLO VIAL PERIFERICO
Ministerio de Transportes y Comunicaciones
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CARACTERISTICAS DEL PROYECTO PARQUE INDUSTRIAL DE ANCON - PIA
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CARACTERISTICAS RELEVANTES DEL PROYECTO

* Terreno transferido al PRODUCE.

- Resolucion de transferencia SBN

- Inscripcion registral: Partida Electrénica N° 13409092
* Estudios de demanda potencial
* Estudios de ingenieria: Suelos, Hidrolégico, Riesgos.

* Servicios de proteccion del terreno: Cerco perimétrico, Caseta
informativa, Servicio de vigilancia

* Plan Maestro
- Plan de Negocios / Modelo Conceptual — Urbanistico

* Declaracion Parque Relevancia Nacional: Acuerdo del Consejo
Nacional de Desarrollo Industrial N°002-2016.

* Proyecto incorporado al Proceso Promocidn Inv. Privada:
R.S. N°012-2016-EF del 22.06.2016.

* Zonificacion: Ordenanza N° 2103 del 31.05.18, de la MML

* Convenio con PROINVERSION: fecha 13.03.2019

* Normas y Parametros Urbanisticos y Edificatorios

* Limpieza de restos militares del Terreno - Certificado

* Modelo Econémico Financiero

* Bases de concurso para seleccion del desarrollador inmobiliario
industrial y modelo de contrato de compromiso de inversion

* Proyecto priorizado en el Plan Nacional de Infraestructura
Sostenible para la Competitividad 2022-2025.




CARACTERISTICAS DE LA TRANSACCION & Prolnversion
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Caracteristicas

Modelo de negocio Transferencia de la propiedad (terreno) sujeta a compromiso de inversién

La inversidon que determine el Adjudicatario en el Plan de Inversiones que presentara al PRODUCE
Compromiso de inversion (*), comprendiendo el disefo, habilitacién, construccién, comercializacién, operaciéon y
mantenimiento del parque industrial. (**)

Plazo de inversion Hasta 22 afios, dividido en 4 periodos

ler periodo : afios 1al 6
2do periodo: 7al 12
3er periodo: 13 al 17
4to periodo: 18 al 22

. De Compra Venta del terreno, y
. Contrato de Inversion

Periodos de inversion

Contratos (2)

(*) A mas tardar al 14vo mes de suscrito el Contrato, presentard el Plan de Inversiones, incluyendo cronograma de actividades vy la
planificacion de la urbanizacién, tomando en cuenta los compromisos d inversidon y los plazos maximos establecidos.

(**) Inversion estimada en USS 762 Millones.




COMPONENTES DEL PROYECTO PIA &5 Prolnversion

Pistas y veredas
(203 Ha)

Area Industrial y Logistica
(412.5 Ha)

Servicios y Equipamiento (100 Ha)

Parque Tecnoldgico y

Truck Center: Parq. Empresarial: Infraestructura de servicios:  Equipamiento distrital publico Comercio industrial:
15.76 Ha 8.15Ha 23.56 Ha 23.74 Ha 28.41 Ha




SUELO INDUSTRIAL
412.5Ha

Modelo de negocio:

Componentes O\ —_—
del proyecto PIA

INSTALACIONES (SERVICIOS)

COMERCIO
841 H

EQUIPAMIENTO PUBLICO

PARQUE EMPRESARIAL P ShiA ! o ‘
Z =% 5 Hz ; TRUCK CENTER
: ‘ 15.76 Ha

Plataforma de soporte para las
operaciones de intercambio
logistico o comercial del Parque
Industrial.




CONDICIONES CONTRACTUALES: & Prolnversion

Parque Tecnoldgico y
Comercio industrial: 28.41 Ha

Area Industrial y
Logistica: 412.5 Ha

Habilitar al menos 75 Ha
durante los aflos 1 al 6, y 412,5
Ha al finalizar el afio 22.

Habilitar el suelo para estos usos,
como maximo, al finalizar el afio
17.

Truck Center: 15.76 Ha Parg. Empresarial: 8.15 Ha

Disponer de 4,08 Ha en los
anos 7a 12y 4,08 Ha en los
anos 18 a 22

Al menos 6,25 Ha para el afio
12; y otras 9,55 Ha para el aino
22

Pistas y veredas: 203 Ha

Compromiso: implementar el desarrollo de al menos dos accesos viales con la Panamericana Norte
En caso cualquier entidad desarrolle algiun acceso vial con la Panamericana Norte, que cumpla la
funcionalidad prevista, quedara sin efecto la obligacion del Desarrollador de ejecutar dicho acceso vial.




N/ - Si uno de los accesos viales es desarrollado por alguna =N 10
Conectividad vial & Prolnversion

entidad publica, el Desarrollador no estaria obligado a
desarrollar un tercer acceso

Agencia de Promocion de la Inversién Privada - Perd

SIMBOLOGIA

[ Poligono PIA
o i Poligono PENAR

_______

mmmmm—m Panamericana Norte / Serpentin

= mmmm PropuestaViaExpresa (Periurbana)
Trazado Planificado Chimpu Ocllo (Via Arterial)
........... Prolongacion Propuesta Chimpu Ocllo
Metropolitano (BRT)

1. Puerto Seco
2. Estacion Intermodal

Ancon(referencia)

4. Reserva Ferrocarril Cercanias (referencia)

5. Conexion en trazado mencionados arriba

(referencia) —
CONECTORES VIARIOS

I
[
[
+=== 3. Corredor para tren de mercancias Callao-
L aaazaa
seissisisinin

Conector (paso a desnivel) con Panamericanay
‘con Villas de Ancén, junto a peaje.
Desplazamiento del peaje a unos 300 metros
hacia el norte para distanciarlo de esta

conexion*®
@onector a diferente nivel (paso a desnivel) con

anamericana por Santa Rosa
8. Conector a diferente nivel (paso a desnivel) por
el actual nudo Panamericana — Carretera
Serpentin Pasamayo. —

>
(@]
—t
c
Q
o),
o
=]
0]
(%]
a
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S
=
=y
0O
QU
o
Q
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*Se estd considerando trasladar el costo de construir un nuevo peaje
al desarrollador

Enlaces 6y 7, adesnivel con la Panamericana, son prioritarios para el Parque Industrial




REQUISITOS MINIMOS PARA IMPLEMENTACION — .
Prolnversion
DE INFRAESTRUCUTRA Y SERVICIOS \—4
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W Area Industrial B Truck Center M parque Empresarial Parque Tecnoldgico
B Pistas y veredas B Equipamiento Publico B Instalacs. y Servicios

X El Desarrollador define el avance

Hectareas e s ..
de la habilitacién, con un minimo

450 de terreno para uso industrial
400

350

23.56
300
Instalacs. y
250 Eaui Servicitos
3.74 quu:zz:\)rlr'nen 0
200 Pistas y Publico
150 par§giedas o
4.08 Tecnolégico &Q'
100 - parque 0@
Empresarial QO
6.25 4y 5.76 Truck Center &
50 (JO
Area Industrial
0
lal6e 8al12 13 al 17 18 al 22

. Periodos de inversion



El desarrollador del PIA debe garantizar la dotacidn de la @ Prolnversion
infraestructura asociada y los servicios basicos S

.

Servicio a prestar —> [nfraestructura a desarrollar

Agua para uso

= Toma de agua marina .
industrial oe ag (U Tolccomunicacion * Red de telecomunicaciones
= Estacion de bombeo incl q :
. es (incluyendo registros)
= Desalinizadora (ETAP)

Agua para consumo :
guap = Conducciones de agua

[E] S

human . ) . .
umano industrial, potable y de riego (B:CEV y C.CAt |
: = Almacenamiento " parda perimetra
Agua para riego & Seguridad » Red de comunicaciones para

seguridad (autoprestacion)
= Casetas de acceso/salida

Alcantarillado

PTAR

Estacion de bombeo
Conduccién a ETAP

Saneamiento
de aguas
residuales

Contenedores publicos
Gestion integral = Centro de consolidacion cubierto
RSU (y elementos del mismo)

= Subestacion 1: MT/AT y AT/MT
Energia eléctrica = Subestacion 2: AT/MT
» Bucles de salida subterraneosy
canalizaciones

Vialidades interiores y exteriores
Movilidad urbana Interconexiones con las vias

y de mercancias arteriales existentes

eficiente Puentes peatonales sobre vias

& 0 W

Alumbrado - R?d_de a_tlumbrado arteriales existentes
| publico publico, |ncIuyer_1do = Truck center
elementos asociados




CARACTERISTICAS DEL CONCURSO a2 Prolnversion
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ACTIVIDADES CARACTERISTICAS
Precalificacion (Sobre 1) Acreditar experiencia técnica y capacidad financiera
Factor de competencia Precio base del terreno.

Precalificados presentan Propuestas: Técnica (Sobre 2) y Econdmica (Sobre 3).

Buena pro - . .
P Se adjudica a la propuesta de mayor precio, respecto al precio base del terreno.

Seriedad de Oferta: USD 2.5 millones

Garantias Bancarias (2) Fiel cumplimiento del Contrato: USD 23.6 millones

Documentos de licitacion Bases del concurso y Version final de los Contratos




Requisitos de PRECALIFICACION & Prolnversion

Requisitos Acreditacion Condiciones

Acreditar un desarrollo minimo de

Técnicos superficie total de suelo industrial o
logistico; o de suelo mixto, en los
ultimos 15 afos

e Al menos 100 Ha de suelo industrial o logistico, o
* Al menos 214.5 Ha de suelo mixto, el equivalente al 30%
de la superficie urbanizable del PIA.

Presentar EEFF: 2018- 2019- 2020 - 2021

Capital contable 2021: USS 56,0 millones

Financieros Acreditar capacidad financiera, En caso de que el Participante sea un consorcio, se
considerara la suma de los patrimonios netos de cada uno

de los Integrantes.

Nivel anual de ventas: USS 23.27 millones
(durante los dos ultimos ejercicios fiscales)




OTROS REQUISITOS - BASES DEL CONCURSO @ Prolnversion

Requisitos Otras condiciones

Personas juridicas o Consorcios, nacionales o extranjeros, que hayan pagado su derecho de

Participantes . . ., . . .
participacion y cumplir con las estipulaciones de las Bases

USS 1,000.00

Derecho de participacién . . . ., -~
P P Con derecho a solicitar informacion; presentar consultas y recibir respuestas; acceder al Data

Room; y a la presentacion de Sobre 1

. DJ de compromiso respecto a la normatividad de regulacidon urbana, incluyendo los
Criterios técnicos obligatorios preliminares, y
Contenido del Sobre 2
(Prop. Técnica) . DJ respecto a los objetivos de inversidn, en términos de niveles y estandares de servicio,
segun lo planteado en el Contrato de Inversion y el formato contenido en el Apéndice
2a) del Anexo 2 de las Bases

Contenido del Sobre 3 Carta de acuerdo a formato, ofertando el monto por la compra de la totalidad del
(Prop. Econémica) terreno
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Criterios técnicos obligatorios preliminares

Ordenanza N° 2103 (MML), propuesta de organizacion y estructuracion fisico — espacial de las Pampas de Ancon
y Piedras Gordas del distrito de Ancén (mayo 2018).

Ordenanza N° 2281 (MML), normas especificas y parametros urbanisticos y edificatorios de la tipologia de zonificacién Parque
Industrial-1 PI1 y modifica el plano de zonificacion de Ancdn, aprobado por la Ordenanza N2 2103-MML (Normas Especificas y
Parametros Urbanisticos y Edificatorios del PIA).

Zonificacion de Reglamentacién Especial de tipo Industrial (ZREi), para el terreno, aprobada por Ordenanza N° 2103 de la
MML.

Normas y reglamentos establecidos por la Autoridad Nacional del Agua (ANA), en relacidn con el uso de los recursos hidricos
de la bahia de Ancdn para la desalinizacion del agua y su uso industrial o potable.

D. L. N° 1280 que regula la compra y venta de aguas residuales por parte de las entidades prestadoras de servicios de
saneamiento locales o regionales (EPS) y su reglamentacién, de ser el caso.

D. S. N° 009-2020-MINAM que aprueba el Plan de Gestion Multisectorial “Ciudad Bicentenario”, en lo referido al Parque
Industrial




OTRAS CONDICIONES CONTRACTUALES A id
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Concepto Condiciones

Su capital social es por lo menos el 85% del valor ofertado para la adjudicacion del terreno y se
encuentra pagado en por lo menos el 25%, debiendo estar pagado en su totalidad a los 24 meses
de suscrito el contrato

Aspectos societarios
en fecha de Cierre

El activo es transferido en propiedad y solo podra ser usado para los fines del proyecto Parque

Propiedad del Terreno industrial

Los compromisos de inversidon se mediran al término del contrato.
Ejecucion de inversiones | Se establece un mecanismo para detectar desviaciones en cada plan quinquenal presentado, y se
apliquen las medidas correctoras.

Son voluntarias; a cuenta y riesgo del inversionista. El inversionista puede decidir libremente
Inversiones adicionales |acometer y desistirse de estas inversiones, las que estan sujetas al derecho de informacién al
PRODUCE.

Proyeccion de suelo

) ) Lo define el Desarrollador dentro del plazo del compromiso de inversiones
industrial ocupado




SITUACION PIA A JUNIO DEL 2023

Estamos en la etapa de la precalificacion para las empresas que se
registran solicitando participar en el Concurso y presentan el Sobre 1

FORMULACION

ESTRUCTURACION

Convocatoria a

TRANSACCION

a2
<

Prolnversion
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CONTRATO

Encargo + Incorporacién CONSULTOR Bases de concurso PRE
Informe de y Plan de (IDOM) y VIC - Aprobados Concurso VFC . BUENA
Evaluacion Promocion Publico ICALIFICACION PRO
1
(*) Se inicia fase I ° Sobres
de estructuracién Sobre N° 1 N°2Y 3
del proyecto
_ ABRIL 2019 i Abril - Ago Set - Oct.
Enero — Julio 2016 Dic 2020 ENERO 2021  NOV. 2021
(A la fecha) 2023 2023

Marzo 2023

Se levanto Suspension del Concurso
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Si esta interesado en recibir mayor informacion acerca del proyecto
presentado, puede comunicarse con nosotros.

P Jose Rogger Incio Sanchez
Director del Proyecto

(( jincio@proinversion.gob.pe
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Siguenos:

m n D m m PROINVERSION PERU

WWW.INVESTINPERU.PE

© Av. Enrique Canaval Moreyra N° 150,
piso 9, San Isidro, Lima

@ (511) 200 1200

™ contact@proinversion.gob.pe
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