Sefior Notario:

-
Sirvese extender en su Registro de Escrituras Publicas, una en la gue conste el presente Contrato

de Compraventa {en adelante el "Conirato”} gue ceiebran de una parte el PROYECTO ESPECIAL

JEQUETEPEQUE ~ ZANA  2n adelante &f VENDEDOR, con RUC N° 20158046874, con domicilio
para los efecies del presente Conirato en el Campamento Gallito Ciego Km 33.5 Catreters
Cajamarce, distrito de Yonean, provincia de Contumaza, depariamentc de Caiamarca - Peruy,
denidamente representado por su Director Ejecutivo, 81 Edilberto Noé Nigue Alarcon, con DN N°
18089413, nombrade mediante KM N° 288-2008-VIVIENDA, v de la otra parte, la empresa
GANDULES INC. S.A.C., con RUC N® 20504004415, en adelante el COMPRADOR, con domicilio
en Av. De! Pinar N°® 188, Tercer Piso, Urb, Chacarilia del Estangue, distrito de Santiago de Surco,
provincia vy departamento de Lima, debidamente representada por el Presidente de su Directorio y
Gerente Gerneral Sr. Juan Manuel Varilias Velasquez, identificado con DNI N° 10004002 v por su
Director Sr. Jorge Luis Mansilla Vasguez, enifficade con DNI N® 10470588, segun poderes
ingcritos en fa Partida N° 11358005 del Registro de Personas Juridicas de ia Oficina Registral de
Lima. Al VENDEDOR v al COMPRADOR se les denominara conjuntaments las “Partes”.

tnterviene en el presente Contrato, la AGENCIA DE PROMOCION DE LA INVERSION PRIVADA,
en adelante PROINVERSION o el “interviniente”, con RUC N° 20380799643, con domiciiio en Av.
Peseo de iz Republica N® 3361, Piso 8, distrito de San Isidro, provincia v departamento de Lima -
Perl, debidamente representada por su Director Ejecutivo Sr. David Lemor Bezdin, identificado con
DNI N® 08245218, designado medianie Resolucién Suprema N° 055-2007-EF.

Ei presente Contrato se celebra de acuerdo con los términos v condiciones siguienies:

PRIMERO: ANTECEDENTES

1.1 Mediante Ley N° 28059 - Ley Marco de Promocidn de la Inversion Desceniralizada (en.

adelanie la Ley) v su reglamento aprobado mediante Decrete Supremo N° 045-2004-PCM
{en adelante &l Reglamentiol, se establecio el marco normativo para que ef Estado, en sus
ires niveles de gobierne {Gobierne Nacional, Gebiernos Regionales y Goblamoes Locales),
promueva la inversion de manera descentralizada; sefaléndose como modalidades
generales de participacion de la inversion privada: (i) ia participacion de la inversion privada
en proyectos publices, y (i) iniciativas privadas en proyectos de inversion sobre recursos
estatales.

1.2 De conformidad con el marco legal indicado en el numeral precedente, con fecha 8 de
febrero. de 2007, el COMPRADOR presentd ante PROINVERSION una iniciativa privada
para adquitir 1,060.88 hectdreas de tierras erizzas de propiedad del VENDEDOR, cen el
objeiivo de desarrcllar un proyecto agroindustrial sustentado en cultivos para exportacion.

1.3 Mediante Acuerdo N° 404-08-2007-Agrerios del 13 de marzoe ds 2007, e Comite ce
PROINVERSION en Saneamiento vy Proyectos del Estade {en adelante el COMITE) admitio
a tframite |2 iniclativa privada, disponiendo asimismo la evaluacion de la viabilidad tecnico -

financiera del provecto y solicitar al Ministeric de Agricultura, en su calidad de titular de!

Sector, su opinion sobre el interés v relevancia del nroyecto,

Mediante Oficio N° 3345-2007-AG-SEGMA recibido por PROINVERSION el 7 de agosto de
2007, el Ministerio de Agriculiura comunicd gque la iniciativa priveda presentada por el
COWMPRADOR es considerada de inferés v relevancia para el Seclor,

Mediante Acuerdo N° 478-02-2007-IP de! 31 de octubre de 2007, el COMITE aprobo ia
propuesia de modificaciones y precisiones a la iniciativa privada elaborada por la Jefatura de
Proyecios en Asuntos Agrarios de PROINVERSION, vy dispuso su notificacion al




COMPRADOR & efectos que manifestara formalmente su conformigad o disconformidad a
dicha propuesta,

1.5 MWediante Cficic N° 1B1/2007/CPS-CPS/PROINVERSION del 7 de novaer;‘sb'e de 2007, el
COMITE hizo llegar al COMPRADOR la propuesta de moasﬂcacnones y precisiones al que
alude el numera!l anterior.

1.7  Mediante carfa s/n def 13 de noviembre de 2007, el COMPRADOR comunicsd su aceptacion
a las modificaciones y precisiones propuestas, con algunas precisiones.

1.8  Mediante Acuerdo N° 485-04-2007-Agrarios del 27 de noviembre de 2007, el COMITE
aprobd:

{0 Meodificar la denominacidn de la inicigtiva privada por la de "Adguisicién de 1,234.4353
hectareas de tierras eriazas del Proyecto Especial Jequstepeque - Zana”

(i) Acepté las precisiones efectuades por el COMPRADOR, gue fueron comunicadas &
PROINVERSION mediante ef doocumenio a gue hace referencia ef numeral 1.7
precedente.

(it Declard de interés la iniclativa privada del COMPRADOR.

{iv} Aproho jos proyectos de declaracion de interés, resumen sjecutivo y anexcs, para su
: correspondiente publicacion en fos diarios v en la pagina web de PROINVERSION.

(v}  Aprchd los gastos incurrides por el COMPRADOR en !a elaboracion de su iniciativa
privada.

1.8 De conformidad con lo establecido en jos numerales 15.7, 181y ’18 2 del Reglamento, con

xecha 8 de diciembre de 2007 se publict la dectaracién de interés v el resumen ejecutivo en

ef dizrio oficial “El Peruano”, en el diario "Expresc” y en (2 nagina web de FPROINVERSION,

con la finalidad de gue dentro de los treinta (301 dias calendarios siguientes de efectuadas

fas referidas publicacicnes, pudiesen preseniarse ierceros interesados manifesiando su

interés en participar en la efecucion de fa misma iniciativa privada o en la glecucion de un
proyecto de inversion alternativo,

140 Vencido el plazo antes referido y no habiéndose presentade terceros interesados, el
COMITE mediante Acuerdo N°® 497-04-2008-1P de! 15 de enero de 2008, adoptd los

siguizntes acuerdos:

0 Adjudico directamente a favor def COMPRADOR la gjecucion de la iniciativa privada,
de conformidad con lo establecido en el numeral 8.2.6 de la Directiva N° 06-2006
"Tramifacion y Evaluacien de Iniciativas Privadas en Proyecios de {nversion” de
PROINVERSION.

i) Dispuso soficitar al Consejo Directivo de PROINVERSION la aprobscion de la
iniciative privada declarada de interés y Ja adjudicacion directa & favor del
COMPRADOR, de conformidad con lo establecido en e literal b) del Articulo 7° de ia
Ley yen el numeral 20.1 del Articulo 20° del Reglamento.

111 El Consejo Directivo de PROINVERSION en sesion del 22 de enerc de 2008, acordd 1o
sigulente;

{0 Aprobo la iniciativa privada bajo lz modalidad de venta de activos establecida en el q
literal &) del Artfcuio 8° de ia Ley y en ef literal a) del Articulo 10° del Reglamento, _
I

o ) :



{iy  Adiudico diractamante a favor del COMPRADOR la sjecucion de la referide iniclativa
privada.

112 El Consejo Directive de PROINVERSION en sesion de! 25 de febraro/ de 2008 acordd
ampliar hasta sesenta {(60) dias naluraies adicionzles el plazo para elaborar la version
gefinitiva dei presente Contrato, al amparo de lo establecide en el numeral 20. 2 del articuio
20° del Decreto Supremo N° D15-2004-PCM.

1.13  Dentro del plazo anies referidd, e’l"ICOMPRADORy gl VENDEDOR en gu calidad de Partes,
281 como PROINVERSION an su calidad de Interviniente, acordaron ta version definitiva de!
presente Contrato.

1.14 Finaimente, de conformidad con lo establecido en el numeral 8.2.6 de fa Directiva N° 06- .
2006 "Tramitacion y bvaluacion de Iniciativas Privadas en Proyec’sos de Inversion” de
PROINVERSION, la version definitiva de! Contrato fue aprobada por e Consejo Directivo de
PROINVERSION en sesion del 15 de abrit de 2008.

SEGUNDO: SENTIDO E INTERPRETACION DE LOS TERMINOS EMPLEADOS EN ESTE
CONTRATO

2.1 Para los efectos del Contrato, los términos que aparscen-dentro de! mismo tendran los
significedos gue se determinen ¢lara e indubitablemente del contexto en que se encuentren.

2.2 Sin perjuicio de o establecido en el numeral 2.1 de esta cidusula, el Contrato se ejecutara de
buena fe, segun fos términcs redactados en esie documento, sin tergiversar con
interpretaciones arbitrarias el eentido recto, propio y usual de las palabras escritas, ni
restringlr los efectos cue naturalmente se deriven de! modo con gue fas Partes han
expresade su voluntad y contraldo sus obligaciones.

2.3 Los tituics de las clausulas del Contrato han sido incluides sélo a manera referencial, v en
este sentido, no afectardn la interpretacion del mismo.

TERCEROQ: FINES Y OBJETO DEL CONTRATO

3.1 Las Partes declaran que Iz fransferencia de las tierras objeto dei presenie Contrato, tiene por
- finalidad cumplir con el objetive de promover la participacion de! sector privado en proyecios
de inversion agricola en tierras de propiedad del VENDEDOR. En ial sentido, €l
COMPRADOR reconoce y acepta que el Compromiso de Inversion asumido conforme a lo
establecido en la clausule décimo tercera, constituye una obligacion esencial y principal dal
presente Contrato. ' '

3.2  Por el presente Conirato, el VENDEDOR transfiere a favor del COMPRADOR, la propledad
det bien inmueble {en adelante & LOTE) ubicado en el distritc de San Pedro de Lioc,
provincia de Pacasmaye, departamento de La Libertad, cuya &drea de 1,234 4353 hectareas
{(mil doscienios treinta y cualro hectareas y cuztro mil trescientos cincuenta y tres metros
cuadrados), lindercs y medidas perimetiicas se encuentran descritos en el plano periméirice
y de ubicacicn que forma parte integrante del presente Conirato (Anexo N° 23,

Por su parte, el COMPRADOR se obliga a pagar al VENDEDOR e monio total del precio de
veria, en ia forma y oportunidad convenida en la cldusula quints; a ejecutar el Compremiso
de Inversion conforme & lo-estipulado en ia cidusula décimo tercera; y en general, a cumph/)

las demés estipulaciones establecidas en el presente Contrato, que se hayan constituido a
favor del LOTE, &l VENDEDOR, PROINVERSION o {erceros. W;{k
{

Z o




CUARTO: CONDICIONES EN QUE SE REALIZA LA ENTREGA Y TRANSFERENCIA DE
DOMINIO DEL LOTE -

- 4.1

4.2

4.3

4.4

/

A la firma del presente Contrato, el VENDEDOR cumple con entregar sl LOTE &l
COMPRADOR, declarando este ultimo recibirlo & su entera y total satisfaccion.

-La transferencia def riesgo del LOTE se entiende validamenie producida al COMPRADOR,

desde la fecha de suscripcidon del presente Contrato; sin perjuitic de o cual jas Partes
cumgplen con suscribir el Acta de Entrega correspondiente.

B LOTE se entrega y se transfiere, en tante unidad inmobiliaria, con todo cuanto de hecho o
por derecho le corresponda, sin reserva o limitacion alguna.

Queda expresamente esiablecido gue |z entrega y transferencia de dominio del LOTE se
realize “ad-corpus”, en g condicién de “cémo estd” v con el pleno conocimiento vy
consentimiento por parte de! COMPRADOR respecio a que:

a) A la fecha de suscripcion del presente Contrato, el VENDEDOCR viene gestionando v
framitando fa independizacion regisiral del LOTE respecio del area mayor de la cual
forma parte, fa misma gue corre inscrifa en la Partida £lecirdnica N° 04001888 def
Reaistro de Predios de {a Oficina Registral de San Pedre de Lioc.

b) Respecto al area malriz inscrita en la Partida Electrénica N° (4001888, existe en tramite
un proceso judicial promovido contra el VENDEDGR por la Comunidad Campesina de
San Pedrc de Lloc, sobre nulidad de asientos registrales y ofros, seguido ante el
Juzgado Civil de la Provincia de Pacasmayo — San Pedro de Lipc (Expediente N® 430-
2005).

¢} En el Asiento D D008 de la Partida Elecironica N° 04004888, se encuenira inscrita
como carga regisiral, la anctacion de demanda correspondiente al proceso judicial
referido en el literal b) precedente.

El COMPRADOR deja constancia de haber fenido pleno conocimiento de dicha carga
registral, no teniendo en consecuencia, ningln reclamo, reparo U observacidn sobre el
particuiar.

d)y Dentro del LOTE, existen ocupaciones de terceros plenamente identficadas por el
COMPRADOR, gue se encuentran deialladas en el plano gue forma parie del presente
Contrate (Anexo N 3.

e} Se tiene proyectado el desarroflo de una caizada adicional en la Carretera Panamericana
Norte {desde Trujitlo hasta Tumbes), que cruza transversabmente el LOTE, lo cual podria
reducir el érea neta disponible para la ejecucion del proyecio de inversion.

fy  Asumird ef riesgo de gue las tierres de! LOTE no sean iddneas para ser destinadas a la
actividad para la gque tiene planificade darle uso.

g) EiLOTE es fransferido sin ningtin tipo de derecho de uso de agua, ni reservas hidricas.

Se deja constancia que dentro del LLOTE exisle un pozo piezémetro v uno de observacion, a
una distancia aproximada de veinte (20) metros, que forman parie de la red de investigacion
del Estudio Hidrogeoiogico del Proyecto Especial Jequetepeaue - Zafha, los mismos que no
forman parte de la presente fransaccion.

e



498

l.as paries acuerdan gue una vez suscrifo el presente contrato, establecerédn los términos y
condiciones pera gue los referidos pozoes continden operando en funcion de ios fines para
ios cuales fueron consiruidos. -

Ei COMPRADOR manifiesia expresaments su aceptacion de recibir la posésion y adquirir et
dominio del LOTE con las contingencias indicadas en los numerales 4 4 y 4.5 de 1z presente
clausula, renunciando en consecuencia en lo gue se refiere especificamente a la adauisicion
misma det LOTE, a interponer cualguier reciamo judicial o exirajudicial conducente a
declarar la resolucién o rescision del presente Confrato, el pago de indemnizacién por dafios
y perjuictts, dafio emergente o lucro cesante; devolucion parcial o'total del precio de venta;
asi como el reconocimiento, reembolsc ¢ page de montes incurridos con ocasién de las
mejoras o inversiones que realice en el LOTE.

3

QUINTO: DEL PRECIO Y FORMA DE PAGO

5.1

52

£l precio tolal de venta del LOTE, asciende a ta suma de US'$ 92,582.65 (noventa y dos mil
quinientos ochenta y des con 65/100 Dolares de los Estados Unidos de América),

£l precid de venta es inlegramente canceladc por el COMPRADOR 2 la suscripcion del
presente Contrato, mediante cheque de gerencia N° 00001958 exiendido por el Banco
Continenta!l & la orden del VENDEDOR,

SEXTO: OBLIGACIONES DEL VENDEDOR

Constituyen obligaciones del VENDEDOR las siguientes: -

5.1

8.2

8.3

8.4

Continuar v cuiminar favorablemente el tramite de independizacién registral del LOTE de la

Partida Electronica N° 04001898 del Redistro de Predios de la Oficina Registral de San

Pedro de Lioc, en donde se encuentra inscrita el area mayor de la cual forma pane,
realizando {odas las acciones, suscribiendo todos los documentos y entregando toda la
documentacion gue fueran necesarios para al fin.

Suscribir la escrilura publica gue esta minuta origine, y de ser el caso, cuanto documento
publico o privago, minuta, contraio o escritura publica adicional o aclareioria gue sea
necesaria para lograr la inscripcion registral del LOTE a nombre dei COMPRADOR.

Aceptar la designacion que efecitie PROINVERSION de la entidad o versona juridica que se
encargara de la supervision del cumplimiento de! Compromisc de inversién.

Otras obligaciones derivadas del presente Centrato.

SETIMO: OBLIGACIONES DEL. COMPRADOR

Consiituyen obligaciones del COMPRADOR las siguientes:

Cumplir con el pago de la {otalidad del precio de venia, en la forma y oportunidad pactada en
el Contrato. '

Entregar iz garantia de fiel cumplimiento, con arreglo a lo est'abiec.ido en la clausula décimo
cuarta del presente Conirato.

El COMPRADOR no podra exigir al VENDEDOR ni a PROINVERSION, el otorgamiento de
licencias de uso de agua, licencias de funcionamiento, cerificados de inexisiencia de restos



7.4

7.6

7.7

4
(¢

7.8

7.1

arquecibgicos, Tegisiros y permiscs en general pare la gjecucion del proyecis de inversian
contenido en su iniciativa privada, por carecer dichas entidades de competencia funcional
para tales fines. &n este sentido, las obtenciones de dichas licencias, certificados, regisiros y
permisos, debera gestionarlas directamente el COMPRADOR bajo su propia cuenta, cosic'y
riesgo.

fnvertir, en funcion al monto def Compromiso oe Inversidn sefalaco en los numerales 13.1y
13.2 de |z clausuia décimo tercera del Ceonirato, fas sumas de dinero a gue se ha obiigado v
en los plazos indicados en dicha clausula.

Suscribir fa escritura publica que esta minuta origing, v de ser &l casc, cuanic documento
nublice o privado, minuta, contratc o escritura pudblica adicional o aclaratoria que sea
necesaria para lograr fa inscripcion registral del LOTE a su nombre,

Aceptar la designacion gue efectie PROINVERSION de la entidad o persona juridica que
tendra a su cargo la supervision def cumplimiento del Compromise de inversion, asi como los
términos del correspondiente contrato de supervision, T

Asumir los honorarios, costos v gastos gue impliguen la suparvisién del Compromiso de
Inversion, .

Recibir v adquirir ef dominio del LOTE en fas condiciones esiablecidas en el presente
Contralo.

Realizar sus mejorés esfuerzos para cumplir con los compromisos asumidos frente a la
Comunidad Campesina de San Pedro de Lioc, gue se encueniran consignados en el Acla de
Entendimiento suscrita con fecha 23 de agosto de 2007, gue forma parte integranis del
presenie Contrato (Anexo N° 43, ’ .

Contratar prefereniemente a los pobladores del disfritc de San Pedro de Uloc y alfrededores,
que hayan sido previamente empadronades por el COMPRADOR, en funcion de fos
requerimienios, condiciones técnicas y funcionales de log puestos de trabajo necesarios para
la ejecucion del proyecio de inversidn contenido en su inlciativa privada.

Ctras obligaciones derivadas del presente Contrato.

OCTAVO: CARGAS Y GRAVAMENES

g.1

Saive los casos sefialados en los literales b), ¢}, d) y e} del numeral 4.4 de la clausuia cuarta
del presente Contrate, el VENDEDOR declara gque a la fecha de suscripeidn de! Contrato, a
su feal saber y entender, no existe ofra carga, gravamen, medida judicial, medida
extrajudicial o medida cautelar, que en forma directa pueda limitar o restringir la libre
disposicion dei LOTE.

El VENDEDOR estard oblicado al saneamiento por eviccion, en casc el COMPRADGR sea
privado total o parciaimente del dereche de propiedad, uso o posesion def LOTE, en virud
de resolucion judicial o administrativa firme y por razon de un derecho de fercero, anterior 2
la presente transferencia, siempre gue no se frate de los cases indicados en 108 literaies b}
¢}, -d)y e) def numeral 4.4 de Ja cidusula cuarta del presepte Confralo. ‘




NOVENQ: DECLARACIONES Y GARANTIAS DEL COMPRADOR

Bl COMPRADOR reconoce gue celebra ef Confrato sobre ia base de ias oeﬁiaraunones y garantia
gue a continuacion se sefalan:

9.1 Que, en suoportunidad, aceptd libremente todas las modificaciones y precisiones propuestas
por PROINVERS\ON a la iniciativa privada, conforme al tramite establecido en la Ley y en el
Reglamento.

9.2  Que, la compra del LOTE es una dec;sxon libre ce toda infiuencia por parte del VENDEDOR
. o de PROINVERSION.

9.3 Que, declara y garantiza al VENDEDOR y a2 PROINVERSION, que es responsable de todas
¥y cada una de las obligaciones a su cargo contenidas en el Contrate, asi como aguelias
establecidas en la Ley gue ie resulian aplicables

9.4 Que, reconoce haber efectusdo con la diligencia debida, por s{ mismo o 2 través de personas
autorizadas por &l pare ial efecto, la inspeccién del area del LOTE, la revisidn de tiulos de
propiedad, fichas regisirales, expedientes judiciales, planos y demas documentos con el
objeto de determinar ia real y verdadera sifuacidon del LOTE . £n este sentido, declara gue su
decisién de celebrer el Contrate, se basa exclusivamente en su Dropia revision e
investigacion del LOTE e informacion propercionada por el VENDEDOR.

85 Que de ser el caso, garantize gue ha recibido todes las autorizaciones societarias
neceszrias con el objefo de suscricir el Contrato. Asimismo, deciara que lz suscripcion v
entrega del Contrato por parte del COMPRADOR, la gjecucion de todos ios términos vy
condiciones confenides en el mismo y icdas ias obigacianes agul contempladas, han sido
debidamente autorizadas mediante los actos societarios exigidos, de ser el caso, por los
estatulos socizles del COMPRADOR vy por la legislacion namona!

3.6 Que, declara y garantiza que se encuentra plenamente autorizado vy en capacidad de asumir
las obligacicnes usuales en el ejercicio de sus actividades mercantiles en lodas las
jurisdicciones en que dicha autorizacién sea necesaria, ya sea por la naluraieza de las
actividades o por la propiedad de los bienes.

9.7 Que, declara y garantiza que de acuerdo a la legisiacion nacional, no resulta necesatio
obtener autorizaciones adicionales a aguelias presentadas con la iniciativa privada, para la
celebracion de este Contrato v su ejecucion.

8.8 Que, declara y garantiza que no existen diSposicbﬂes legales, judiciales, estatutarias,
convencionales, seniencias no ejecutadas o disposicicnes de ofro tipo gue le impidan
celebrar o ejecutar et Contrato.

9.8  Que, se encuenira en capacidad de asumir todas las obligaciones que se deriven de la
suscripcion del Contrate. FPor tanio, las cbligaciones contenidas en el Contralo les seran
legalmente exigibles desde su celebracion.

910 Que, asume la responsabilidad por la exactitud y veracidad de las declaracicnes y garantias
gue ha formulade en esta cléusula,

DECIMO: DECLARACIONES Y GARANTIAS DEL VENDEDOR

Bl VENDEDOR reconoce gue celebra et Confrato sobre la base de las declaraciones v garantias

que a continuacion se sefalan; K%U‘




101 Que, ha faclitado ai COMPRADOR tode la informacion que disponia en relacion al LOTE,
que pudiera ayudarie a determinar ia real v verdadera situacion del LOTE,
s
102 Que, para la venta dei LOTE, ha cumplide con las formalidades establecidas en fa Ley y en
el Reglamenio, asi como las demas disposiciones pertinentes de la-legisiacion peruana,

10.3 Que, se encuentra debidamente faculiado para celebrar el presente Contrato y parg asumir y
ejecutar ias obligaciones en &l contenidas,

10.4 Que, no existen requisitos gue obliguen al VENDEDOR z cbiener autorizaciones adicicnales
& las cue ya tiene para celebrar el Contrate o para cumplir con sus obligaciones.

10.6 Que, no ha otorgado opcicnes, derechos ¢ preferencias a persona alguna para adquirlr el
LOTE.

10.86 Que, asume la responsabilidad por la exactitud vy veracidad de las deciaraciones y garantfas
gue ha formulade en la presente clausula.

10.7 Que, a la fecha existe en tramite un proceso judicial de naturaleza civit que sigue la
Comunidad Campesing de San Pedro de Lloc, pretendiende la nulidad de asientos
registrales, consistente en la Ficha N® PRO01974, hoy Partida Electranica N° 04001898 de la
Oficina Registral de San Pedro de Lloc, ante &l Juzgado Civil de Pacasmayo — San Pedro de
Lioc (Expediente N° 490-2008), en el misme que hasta la fecha no ha side netificado el

Procurador Publico encargado de los asuntos judiciales del Ministerio de Agricultura en

" representacion del Proyecto Especial Jequetepegue — Zafiag, y en la que existe una medida
cautelar de anctacion de demanda inscrifa en ia panida registral antes referida. :

Al respecto, el VENDEDOR se compromete a no oponerse en casc el COMPRADOR dacida
soficitar su intervencién en el referido juicio en calidad de fitisconsorte def VENDEDOR o
tercero con legitime interés, ejecuiando todos los actos gue fuesen necesarios en su calidad
de VENDEDOR vy parte en el proceso, & fin gue el COMPRADOR pueda ejercer
adecuzdamente sus derechos. Asimismo, proporcionara al COMPRADOR cepia de {oda
aguella informacidén y/o documentacion que ocbrase en su poder, referida tantc al

procedimiento judicial antes mencionado, como al procesc de medida cautelar y cualguier

otro vinculado al LOTE en ef que el VENDEDOR estuviese constituido como parte.

UNDE’C¥MO:l.DISPOS|CiONES TRIBUTARIAS RESPECTO A LA TRANSFERENCIA DEL LOTE

11.1 El pago del impuesto de Alcabala, conforme a lo establecido en e Articulo 23° de! Decreto
Legisiativo N° 778, es de cargo del COMPRADOR.

11.2 Ei COMPRADOR asumird la condicion de contribuyente para efecto del pago del impuesio
Predial a pattir del 1 de enerc de 2009, de conformidad con lo establecido en e Articuio 10°
del Decreto Legislative N® 776,

11.3 Cuaiguier otro tributo directo o indirecto que pudiere afectar fa transferencia del LOTE, sera
de carge exclusivo del COMPRADOR. ‘

DUODECIMO: DE LA FORMALIDAD A QUE ESTA SUJETO EL CONTRATO

12.1 A efectos de lograr ia inscripcion registral de ia transferencia de dominic del LOTE & favor def
COMPRADOR, el VENDEDOR se compromele 2 cuiminar favorablements el tramite ds
independizacion registral del LOTE.




12.2

12.3

Asimismo, las Partes acuerdan suscribir la escritura pubiica que esta minuta crigine. Todos
los gastos gue eflo irrogue, incluidos ios notariaies v registrales, seran de cargo del
COMPRADOR, : '

Ademas de lo establecido en el numeral 12.1 de fa presente cldusula, en caso sea necesario
otorgar alguna minuta o escritura publica adiciona! o aclarateria para perfeccionar ia venta
del LOTE, ias Partes se obligan a otorgar y suscribir tzles documentos v & prestar su maxima
colaboracion para el cumplirmiento de dichas formalidades, Cuslouier gasto gue ello trogue,
inciuidos los notariales y registrales, sera de cargo del COMPRADOR.

El COMPRADOR entregarda al VENDEDOR y a PROINVERSION, un testimonio de las
escrituras publicas que se originen como consecuencia de lo sefialado en los numerales 12,1
y 12.2 precedentes, y asumirg los gasics corespondienties.

DECIMO TERCERQ: COMPROMISO DE INVERSION -

131

El COMPRADOCR se obliga irrevocablements a ejecutar en favor del LOTE vy en un plazo no
mayor a cinco (5) afios, inversiones por un monio iotal de US § £'528,787.00 {cince millenes
quiniantes veinte y sels mil setecientos ochenia vy siete con 00/100 Ddélares de lps Estados
Unidos de America).

El plazo antes referido para la elecucién de! Compromise de Inversién se computarg a partir

~ de los 90 (noventa) dias calendarios siguientes de suscrito el presente Contrate.

3.2

La eiecucion del Compromiso de inversion estara sujeta al siguiente cronograma.

2y Afo 1) USS 1'858,036.00 (un milldn sefscientos cincuenta vy ocho mil {reinta vy seis con
00/100 Dolares de lps Estados Unidos de América), equivalente al 30% del
monio total,

L) Afo 2: US$ 1'658,036.00 (un milion seiscientos cincuenta y ocho mil treinta y seis con
00/100 Dolares de ios Estados Unidos de Ameérica), equivalente al 30% del
menio total

¢) Afo 3 USE 738 905,00 (setecientos treinta y seis mil novecientos cinco con 00/100
Délares ce los Estados Unidos de América)l, equivalente al 13.33% del monio
total.

dy ARo 4. US$ 736,805.00 (setecientos treinta y seis mil novecientos cinco con 00/100
Dolares de los Estados Unidos de América), eguivatente al 13.33% del monto
otal,

e) Afio 5 US$ 738,905.00 (setecientos treinta y seis mil novecientos cinco con 00/100
Dolares de los Estados Unidos de América), equivalente al 13.33% del monte
totat,

tas Parles acuerdan que =i Cronograma del Compromiso de inversién y/o su inicio seran
reestructurados =i por ceusas de fuerza mayor o especificamente debido a las causas
referidas en los litergles a),'b), ¢) y d) del numeral 4.4 de la clausula cuarta del presents
Contrate, el COMPRADOR se viese en la impoesibilided v/o dificuttad de cumplir con los
compromisos de inversidn asumidos. £n tal supuesto, el COMPRADOR, el VENDEDOR v
PROINVERSION deberan accrdar el nueve cronograma.




13.4 Se considerara inversiones, el emplso de recursos financiercs destinades z s gjecucion de
los rubros gue componen &f Compromiso de Inversion, los cuales se encuentran detaliados
en el Anexo N® 1 dei presente Contrato; excluyendo el monio de aquelfos iributes que de
acuerdo & la normatividad aplicable puedan ser devuelios 3 COMPRADOR o ser
recuperados por este,

i35 El COMPRADOR gjecutara la inversion comprometida v asentara debidamente las partidas
de inversion en un Registro de Inversiones Acreditables legalizado notariaimente, aue para
tal efectc se cbligara & mantener, consignando en dicho regisiro ios comprobantes de pago
de adguisicion, construccion, instatacion y montaje gue forman pare del costo de la
inversion. Asimismo, el COMPRADCR se obliogs a sustentar las partidas de inversién con
comprobantes de pago, documenics que deberan estar convenientemente regisirados en los
libros de contabilidad del COMPRADOR, de acuerdo a los principios de contabilidad
generalmente acepiadcs,

138 PROINVERSION designaré a la entidad o persona juridica (en adelente ta “Entidad
Supervisora”) que se encargaré de la supervision det Compromiso de Inversién. La Entidad
Supervisora nombrara a2 su vez ai Auditor de Inversion,

El COMPRADOR asumird los henorarios, costes v gastos gue impligue la supervision del
Compromiso cde Inversion, de conformidad con los términos gue se esteblezcan en el
correspondiente contrato de supervision.

137 El Auditer de Inversién revisaré en detalie el Registro de Inversiones Acreditables v verificara
gue las partidas =zsentadas en dicho Regisiro correspondan a inversiones reaimente
ejecutadas en beneficio del LOTE. La revision y examen del Auditor de Inversion se
efectuara znualmente, hasta el toial cumplimienic de dicho compromiso por parte del
COMPRADOR, para cuyo efecio elaborard un Informe de Avance dentro de los cihco {5)
dias Uliles posteriores a la fecha en gue lermine con la revision y verificacion anual
correspondiente.

El Auditor de Inversion podra ademas inspeccionar.y verificar ef avance de ias inversiones,
sin restricciones ni limitaciones de ningdn tipe, salvo las coordinaciones previas con el
COMPRADOR para tales efectos.

13.8 En todos ios cesos en gue producto de las revisiones y verificaciones dei Auditor de ™
Inversion, se compruebe gue el COMPRADOR ha efectuado inversiones acreditables iguzales
o superiores a US$ 50C,000.00 (guinientos mii con 00/100 Délares de los Estados Unides de
Ameérica), el Auditor de inversidn debera entregar ai COMPRADOR en forma inmediata un
certificado que acredite dicha inversion, El certificade entregade servird para aue el
COMPRADOR pueds modificar, reduciéndola o sustituyéndola, la gerantia de fie
cumplimiento conforme a lo establecido en el numeral 14.2 de ia clusula decimoe cuarta del
Contrsto.

13.9 Al términe de! plaze del Compromiso dé Inversion, el Auditor de Inversidén efectuara-una
revision vy examen final, verificando gque las inversiones zsentadas en el Regisiro de
inversiones Acredifables correspondan con lo realmente sjecutado en beneficio del LOTE,
deferminands esi el monto total v definitivo de las Inversiones Acreditables. E! Auditor de
inversién procederd enfonces z comparar esie dltimo monic con el monie total de la
inversion comprometida para pronunciarse sobre el cumplimiento del Compromiso de
Inversion. El Auditor de tnversidn debera emitir un Informe Final de este examen dentro de

“\ ios treinta {30) dias calendarios siguientes de haber complatado dicha revision, cuyo
§'§ bt 2l dictamen deberd consignar de manera fehaciente, el cumplimiento o Incumplimiento def
i \?ﬂms, } Cormpromise de Inversion. : !

A




13.10 Los [nformes de Avance y el Informe Final 2 los que aluden respaciivamente los numerales
13.7 v 13.2, ssran eniregados por el Auditor de inversion a iz Entdad Supervisora, al
COMPRADOR al VENDEDOR y = PROINVERSION.

Si el COMPRADOR estuviera en desacusrde con el contenido del Informe de Avance o
Final, dispondré de quince (158) dias Utiles para sustentar y solicitar por escritc a la Entidad
Supervisora, su pronunciamiento sobre las observaciones planteadas en el correspondiente
informe a partides especificas de -inversidn asentadas en el Registro de Inversiones
Acreditebies, EI COMPRADOR entregars al VENDEDOR y a PROINVERSION una cop;a de
sus descargos.

El Informe de Avance o Final quedarg firme, sin derecho por parte det COMPRADOR a
impugnario judicial o arbitralmente, si transcuiriese el plazo anies indicado sin que &l
COMPRADOR haya sustentadc y manifestadd por escritc a la Enhdad Supervisora su
desacuerdo con el contenide de los referidos informes

En caso que el COMPRADOR estuviese en desacuerdo con o resuslio por iz Entidad
Supervisora, quedarad facultado a someter la desavenencia al proceso arbitral previsto en la
clausule decime quinta del presente conirato, dentro de los quince (15) dias Utites sigulentes
de notificada ia decision de la Entidad Supervisora. Ei Informe de Avance o Fingl quedara
firme, sin derecho por parte del COMPRADOR a impugnario judicial o arbitraimente, en caso
gue el COMPRADOR, dentro del plazo antes mencicnade, no hava presentado la solicitud
de arbitraje al Centro de Anélisis y Resolucidn de Conflictos de la Pontificia Universidad
Ceatolica del Pert.

De haber aquedado firme el Informe de Avance o Final, o resueita la controversia mediante
lzudo arbitral, la Entidad Supervisora, de ser el caso, notificard por via notarial al
COMPRADOR para que cumpla dentro de los treinta (30) dizs calendarios siguientes con el
Compromiso de inversidn asumido en el Contrato que estuviese pendiente de ajecucion, de
conformidad al Informe de Avance o Final gue hubiese quedado firme, o con io dispuesto en
el laudo correspondiente. Vencido dicho plaze sin haber cumplide ef COMPRADOR con
eiecutar fotalmente el Compromiso de Inversion asumido, el VENDEDOR quedara facultado
a ejecutar fa correspondiente garantia de fiel cumplimiento.

La Entidad Supervisora darg por cumplido el Compromiso de inversién cuando el Auditor de
inversion le entregue, dentro de les treinta (30) dias calendarios anies mencionados, un
certificado que corrcbore que las inversiones fallanies han sido ejecutadas de acuerdo al
término, condiciones y monto acordado o gue Ias observaciones planteadas en el informe
hayan side levantadas.

Sioel COMPRADOR completa el total de ia inversion comprometida dentre del plazo
conveiido © en un plazo mencr al esieblecido en el presente Contrato, vy la ejecucion es
acreditada por el Auditor de inversion, el Compromiso de Inversion se dara por cumplido,
debiendo el Auditor de Inversion entregar al COMPRADOR en forma inmediata un certificade
gue acredite dicho cumplimiento.

13.11 EI COMPRADOR debera brindar todas las facilidades, documentacién e informacion gue ses
requerida por fa Entidad Supervisora vio el Auditor de Inversion a fin de cumphr con sus
labores,

-

. ,/’\‘It ,/JAC_A‘

Q\DECIMO CUARTO: GARANTIA DE FIEL CUMPLIMIENTO

;M 1 Ada suscripcion del presente Contrato, el COMPRADOR entrega al VENDEDOR a su entera
satisfaccidn, una Cariz Fianza bancarig, solidaria, irrevocable, incondicional, renovable y de
rezlizacion avtomatics sin beneficio de excusidn, emmda por el Banco Continental 2 favor cel ) .




4.2

14.3

“14 4

VENDEDOR, por un monio de US § 852,878.70 (guinienics cincuenta v dos mil seiscientos
selenta y ocho con 70/100 Dolares de los Estados Unidos de América), equivalente al diez
por ciento (10%} del monto tolal del Compromisc de inversion, én garantiz de fiel
cumplimiento del Compromiso de Inversién en EL LOTE, asi como de las demés
obligaciones establecidas en el presente Conirato.

A partir de fa primera renovacion de la Carla Flanza Bancaria, dicha garantie deberé ernitirse
z favor del VENDEDOR y/o de ia Entidad Supervisora que PROINVERSION designe.

La reduccion del monto de iz garantia se realizarg cada vez gue ei COMPRADOR obtenga
del Auditor de inversién, un certificado en el gue conste la inversion acreditable debidamente
aprobada y solo si el COMPRADOR asilo solicita. Dicha reduccion se efectuaré de manera
proporcicnal a la inversion debidamente ejecutada v acreditada gque conste en el certificado
antes mencionado. La reduccién de la garantia sera aprebads previamente por escrito por la
Entidad Supervisora.

La Carta Fianza debers manienerse vigenie hasta que la totalided de lzs obligaciones por
elia garantizada haysn sido cumplidas 8 satisfaccicn de la Entidad Supervisora, del
VENDEDOR y de PROINVERSION. En fodo caso, dicha garantia deberd ser rencvada
obligatoriamente cadz afio, en sus mismos términos vy condiciones, v por la misma suma en
que fue emitida originaimente ¢ por el monto que resulie de aplicar o previsio en el numeral
14.2 precedenie. De no renovarse la Carta Fianza conforme a lo antes sehaiado, se
procederg a la inmediata ejecucion de la garantia, pare o cua! bastara que el VENDEDOR
ylo la Enfided Supervisora curse unz carta notarial &l banco fiador, comunicando el
incumplimiento del COMPRADOR vy solicitando-ef Ronramiento de la garantia.

Queda  expresamente esiablecido que en caso de reestructurarse el Cronograma del
Compromiso de Inversion por cualguiera de las causales seftaladas en el numeral 13.3 del
presente Contrato, el COMPRADOR se encontrara igualmente obligado a renovar, mantener
vigente v entregar oportunamente la Carta Fianza.

DECIMO QUINTO: SOLUCION DE CONTRCVERSIAS

15,1

152

15.2

15.4

Todo litigio, controversia, desavenencia o reclamacion resultante, relacionada o derivada de
este aclo juridico o que guarde relacidn con él, incluidas las relatives a su validez, eficaciz o
terminacién incluso las del convenio arbitral, serén resueltzs por un Tribunal Arbitral
medianie arbitraje de derecho, de conformidad con el reglamento del Centro de Andlisis v
Resolucion de Conflictos de {a Pontificia Universidad Catdlica: del Peru, & cuyas normas,
administracion y decision se somesten las Partes en formea incondicional, decfarando
cenecerias v aceptarias en su integridad,

El Tribunal Arbitral esiard conformado por {res (3) arbitros. Cade parte debers nombrar a un
arbitro. Una vez nombrados los dos arbitros, estos deberan designar a un tercér arbitro, el
cual sera &l Presidente del Tribunal Arbitral, Para efecios def nombramiento de los arbitros se
estara a io estabiecida en el reglamento del Centro de Analisis v Resolucién de Conflicios de
la Pontificia Universidad Catdlica del Perd

En case gue cualquiera de ias Partes no designe a su arbifre, o habiendo sido los arbitros
designados estos no se pusieran de acuerdo en la eleccion def tercer arbitro, el
nombramiento del érbitro respectivo lo efeciuars el Centro de Anaiisis v Resolucién de
Conflicios de la Pontificia Universidad Catélica del Perd, de conformidad con su reglamento
vigents .

El laudo arbitral debera sefialar a quién le corresponde fos gastos y costos correspondientes |
al arbitraje. ' : !




155 Las Peartes sefizlan que el laudo que se emita en el proceso arbiyal sera inapelable v
definitive, renunciande en consecuencia z la interposicion del recurso de apelacidn contra
dicho laudo.

DECIMO SEXTO: DE LOS DOMICILIOS DE LAS PARTES Y DEL INTERVINIENTE

16.1 El COMPRADOCR acuerda mantener un domicilio en el Perl, para los efectos gerivados del
Confrato.

16.2° Toda comunicacién a cualguiera de las Partes o al Interviniente, seré por sscrito Y se
enfenders validamente realizada si es notificada en el domicitio que consta en la parte
introductoria del Contrato.

16.3 Cuslguier cambio de domicilio deberg ser notificado por escritc. De no realizarse al
comunicacion, se entendera que los domicilios consignados en esie documento no han
variado,

16.4 Cualquier notificacion surgida de proceso legal o arbitral, se entendera validemente realizada

en el domiciiio sefialadc en el numeral 16.2 de la presente Clausula.

DECIMO SETIMO: LEGISLACION

El Contrato se regira por la legislacion peruana, En todo lo no previste en &l Contrato, se aplicara la
" Ley, el Reglamento, el Cadige Civil, la Ley General de Sociedades y demas normas pertinentes.

DECIMO OCTAVO: ANEXOS

Forman parte infegrante del Contrato los siguientes Anexos:

18.1 Anexo N° 1. Relacion de rubros a ser tomados en cuenta para la ejecucion del Compromiso
- de Inversion.

18.2 Anexo N?2: Plano perimeétrico v de ubicacion del LOTE.
18.3 Anexc N° 3: Plano de identificacion de ccupacion de terceros en el LOTE.
18.4 Anexo N° 4 Acta de Entendimiento del 22 de agesto de 2007.

18.5 Anexo N° 5 La iniclativa privada presentada por el COMPRADOR & PROiNVERSION,
mediante carta de fecha 8 de febrero de 2807,

Anexo N° 6 Acuerdo N° 404-08-2007-Agrarios del 13 de marzo de 2007, por la que (3
COMITE zdmitié a ramite la iniciativa privada.

Anexo N° 7. Oficio N® 161/2007/CPS- CPS/PRGINVERSION del 7 de noviembre de 2007,
mediante el cual el COMITE hizo llegar al COMPRADOR ia pmpues‘ia de modificaciones y

precisiones a su injiciativa privada.

Anexo N° B Carte s/n del 13 de noviembre de 2007, mediante la cual el COMPRADOR
comunicd su aceptacion a las modificaciones v precisiones propuestas, con algunas
precisiones. :




18,2 Anexo N° @ Acuerdo N°® 485-04-2007-Agrarios del 27 de noviembre de 2007 medianie ef
cual el COMITE declard de interes ta iniciativa privada, entre otros acue;dos,

1810 Anexo NP 10 Acusrdo N° 487-04-2008-1P del 15 de enerp de 2008, medianie &l cual &l
COMITE adjudicé directaments a favor del COMPRADOR la ejecucicn de la iniciativa
ortvadz y dispuso soiicitar al Consejo Directivo de PRO%NVERS_EON la aprobacien de la
iniciativa privada declarade de interés y la adjudicacidn directa & favor del COMPRADOR.

18.11 Anexe N° 11: Acuerdo del Consejo Directive de PROINVERSION del 22 de enero de 2008,
conforme al cual se aprobd fa iniciativa privade bajo la modalidad de venta de activos
estabiecida en el fiteral &) del Articuic 8° de le Ley vy en el literal a) del Aricule 10° def
Regiamento y se adjudicé directamente a favor del COMPRADOR iz ejecucion de le referids

iniciativa privada.

18.12 Anexo N° 12: Acuerdo del Consejo Directivo de PROINVERSION del 26 de febrero de 2008,
mediante el cual se acordd ampliar hasta sesentz (B0) digs naturales adicionales el plazo
para elaborar la versidn definitiva del presente Contrato, al amparo de lo establecido en &
numeral 20.2 de! arifcuio 20° del Decreto Supremo N° G15-2004-PCM.

18.13 Anexo N° 13; Acuerdo del Consejo Directive de PROINVERSION del 15 de abril de 2008,
conforme al cual se aprobd fa version definitiva del presente Conirato.

Las Partes contratantes v el Interviniente suscriben et Contrato en cuatro ejemplares, ce igual tenor
y valer legal, el dia veinticinco dei mes de abril del afio dos mil ocho,

Agregue usted sefior Notario lo que fuere de ley, haga los insertos correspondientes, eleve la

© . presente a Escritura Publice v curse los paries al Registro Publice correspondiente,
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