CONCURSO PUBLICO PARA EL OTORGAMIENTO DE DERECHO DE SUPERFICIE SOBRE EL
INMUEBLE DE PROPIEDAD DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL MAYOR DE SAN MARCOS
DEL PROYECTO INMOBILIARIO JR. CUSCO - CALLE ZAMUDIO N° 656-658-662-664

CIRCULAR N° 01

01 de agosto de 2013

La Comision de Emergencia de la Unidad de Administracion de Fincas de la Universidad Nacional
Mayor de San Marcos; ha acordado modificar las Bases en los términos siguientes:

Primero: El numeral 1.3. Definiciones, 1.3.22. Dias, quedaria redactado de la siguiente manera:

“1.3. Definiciones

()

1.3.22. Dias: Son los dias hébiles, es decir, aquellos que no sean sabado, domingo o feriado no
laborable en la ciudad de Lima. También se entienden como feriados los dias que no sean
laborables para el sector piblico, los dias en que los bancos en la ciudad de Lima no se
encuentran obligados a atender al pablico por disposicion de la Autoridad Gubernamental asi como
los dias en los que se suspendan las actividades académicas y administrativas en la Universidad a
través de la Resolucién Rectoral correspondiente.”

Segundo: El Anexo N° 10 - Cronograma del Concurso, quedaria redactado de la siguiente manera:

.

Actividad - Dias a partir de la convocatoria

Publicacion del aviso de la convocatoria Dia 1

Hasta 1 dia antes de Ia

Pago por Derecho de Participacion presentacion de Sobres N° 1y N° 2

Bases
Publicacién de Bases - Dia 1
Consulta sobre las Bases Hasta el Dia 10
Absolucién de consultas a las bases Hasta el Dia 16

Precalificacion

Presentacion Sobres N° 1 Hasta el Dia 20
Contrato

1er proyecto version final de contrato Dia 2

Sugerencias y comentarios al contrato Hasta el Dia 15

Version Final del Contrato y anuncio de gastos Dia 20

del proceso

Oferta Técnica y Econémica




Sobre N° 2, Apertura del Sobre N° 3y
Adjudicacion de la Buena Pro

Presentacion de los Sobres N° 2y N° 3, Dia 30
Apertura del Sobre N° 2
Anuncio de los resultados de la evaluacion del

Dia 35

Fecha de Suscripcion del Contrato

Se comunicara por Circular

Atentamente,




CONCURSO PUBLICO PARA EL OTORGAMIENTO DE DERECHO DE SUPERFICIE SOBRE EL
INMUEBLE DE PROPIEDAD DE LA UNIVERSIDAD NACIONAL MAYOR DE SAN MARCOS
DEL PROYECTO INMOBILIARIO JR. CUSCO - CALLE ZAMUDIO N° 656-658-662-664

CIRCULAR N° 02

01 de agosto de 2013

La Comision de Emergencia de la Unidad de Administracién de Fincas de la Universidad Nacional
Mayor de San Marcos; de acuerdo a lo sefialado en Anexo N° 10 de las Bases (Cronograma del
Concurso), adjunta a la presente la Primera Version del “Contrato para el otorgamiento de derecho
de superficie sobre el inmueble de propiedad de la Universidad Nacional Mayor de San Marcos:
Proyecto Inmobiliario Jr. Cusco - Calle Zamudio N° 656-658-662-664."

Atentamente,

|
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PROYECTO DE CONTRATO DE
CONSTITUCION DE DERECHO DE SUPERFICIE

Sefior Notario:

Sirvase extender en su Registro de Escrituras Plblicas una en la que conste el
Contrato de constitucién de Derecho de Superficie (en adelante, el Contrato), que
celebran, de una parte, la Universidad Nacional Mayor de San Marcos (en adelante,

el PROPIETARIO), con domicilio en ......cciviiiiinnnnn, , debidamente representado
ROF Gl SRMOT w5:sssmmmumnmsssusmns »igentiicado con DNT N2 ... snasissimsisg , segun
POAErES .....vvviiisiinsns .y de la otra, la empresa privada ...........c........ (en adelante, el
SUPERFICIARIO), con domicilio en ..., , debidamente
representado. por €l Sefiar i cde-nacionalidad .o ,
identificado con ......covvinnnne , con domicilio para estos efectos en ...
debidamente facultados al efecto por poder inscrito en la Part|da
T , del Registro de Personas Juridicas de la Oficina Registral de

Lima de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.
1. ANTECEDENTES Y DEFINICIONES
Antecedentes

EL PROPIETARIO fue fundado mediante Real Cédula del 12 de mayo de 1551 bajo
la denominacion de “Real Universidad de la Ciudad de los Reyes” en el afio 1946.
Esta circunstancia la convierte en el centro de estudios superiores mas antiguo del
continente, por lo cual es también conocida como la "Decana de América”.

El PROPIETARIO es una persona juridica de derecho publico interno, con autonomia
normativa, académica, administrativa, econémica y de gobierno de conformidad
con la Constitucidn Politica del Estado y la Ley N° 23733 - Ley Universitaria,
incluyendo atribuciones para la organizacidon de su sistema economico vy
administrativo, la administracién de sus bienes y rentas, la elaboracion de su
presupuesto y la aplicacién de sus fondos a los fines contemplados en su Estatuto.

En concordancia con su autonomia administrativa y econémica, el PROPIETARIO
administra directamente sus bienes y rentas. Bajo este marco, en Sesion de
Consejo Universitario, de fecha 13 de abril de 2012, se acordé declarar en
emergencia la Unidad de Administracién de Fincas del PROPIETARIO, autorizando al
Rectorado tomar las acciones administrativas que el caso amerite en cuanto a las
propiedades del PROPIETARIO. Asi mismo, mediante Ley N° 24365 comprenden los
Inmuebles de la Universidad Nacional Mayor de San Marcos, en el Codigo Civil.

Mediante Resolucidon Rectoral N° 05045-R-12, de fecha 25 de septiembre del 2012,
se conforma la COMISION DE EMERGENCIA de Emergencia de la Unidad de
Administracién de Fincas de la UNMSM (en adelante la COMISION DE

EMERGENCIA), en cumplimiento de las facultades conferidas por el Consejo
Universitario.

Mediante Sesion de Consejo Universitario de fecha 03 de julio de 2013 se ageq
aprobar el Plan Estratégico para la puesta en valor de los Bienes del Patrjgh
Inmobiliario de la Universidad Nacional Mayor de San Marcos y auto &ar
realizacion del Plan Piloto, formalizdndose dichos acuerdos a través de la Re
Rectoral N° 03016-R-13 de fecha 03 de julio de 2013.

Por acuerdo de la COMISION DE EMERGENCIA, adoptado en sesion de fecha 18 de

2




julio de 2013, se aprobaron las Bases para el Concurso para el Derecho de
Superficie sobre los Bienes del Patrimonio Inmobiliario de la UNMSM: Proyecto
Inmobiliario Jr. Cusco - Calle Zamudio N° 656-658-662-664.

Con fecha.... de.....cccocevvrenn. de 2013, la COMISION DE EMERGENCIA adjudico la
buena pro del Concurso al SUPERFICIARIO........c..cccvvrvineiinnenn , el cual ha acreditado
el cumplimiento de las condiciones previstas en las Bases para proceder a la
suscripcion del presente Contrato.

Definiciones
En este Contrato, los siguientes términos tendran los significados que a
continuacion se indican:

1.1. Acta de Toma de Posesion: Es el documento suscrito por el PROPIETARIO
y el SUPERFICIARIO mediante el cual se deja constancia de que el
SUPERFICIARIO ha tomado posesion del Area Total de la Superficie y de la
entrega de los Bienes del PROPIETARIO.

1.2. Acta de Entrega de los Bienes Reversibles: Es el documento suscrito por
el SUPERFICIARIO y el PROPIETARIO y/o quien éste designe, mediante el
cual se deja constancia que el SUPERFICIARIO ha entregado los Bienes
Reversibles al PROPIETARIO, luego de producida la resolucion del Contrato,
conforme a los supuestos establecidos en la Seccién 14. Este documento
contara con la intervencion del Supervisor.

1.3, Acta de Recepcion de las Obras: Es el documento suscrito por la
COMISION DE EMERGENCIA de Recepcion de Obras mediante el cual se
dejard constancia de la recepcion de las Qbras, las cuales deberan haber
sido efectuadas de acuerdo a lo dispuesto en el Expediente Técnico
aprobado.

1.4. Afo Calendario: Es el periodo computado desde el 1 de enero al 31 de
diciembre de cada afio.

1.5. ARo de la Superficie: Es el periodo anual computado desde la Fecha de
Cierre, el cual se contara de fecha a fecha, concluyendo una fecha igual a la
del afio en el gue se inicid el computo.

1.6. Area Total de la Superficie: Es |a totalidad del terreno objeto del presente
Proyecto. El Area Total de la Superficie se encuentra definida en el Anexo A
del presente Contrato.

1.7. Autoridad Gubernamental: Es el funcionario, dérgano o institucion
nacional, regional, departamental, provincial o municipal que conforme a ley
ejerza poderes ejecutivos, legislativos o judiciales, o que pertenezca a
cualquiera de los gobiernos, autoridades o instituciones anteriormente
citadas, con jurisdiccion sobre las personas o materias en cuestion,
conforme a lo establecido en las Leyes y Disposiciones Aplicables.

1.8. Bancos Locales: Son los Bancos que se encuentran definidos en el Anexo
efectos del presente Concurso.
1.9. Bases: Es el documento, incluidos sus Anexos, Formularios, Apéndic

Circulares que expida la COMISION DE EMERGENCIA, que fija los té :
bajo los cuales se desarrolld el Concurso.
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1.10.

Talls
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1.14.

e 1

1.16.

Bienes: Son los Bienes de la Superficie y los Bienes del PROPIETARIO.

Bienes del PROPIETARIO: Son todos los bienes muebles e inmuebles

destinados a la ejecucién del Contrato, que seran entregados por el
PROPIETARIO al SUPERFICIARIO en la Toma de Posesion, incluida el Area
Total de la Superficie. El listado de estos bienes se encuentra detallado en el
Anexo N° 4,

Bienes del SUPERFICIARIO: Son todos los bienes destinados a la
ejecucion del Proyecto, distintos a los Bienes de la Superficie y del
PROPIETARIO, los cuales no se encuentran integrados a las Obras o cuya
remocion pueda realizarse sin causar dafio a los Bienes de la Superficie, los
mismos que son de propiedad privada vy libre disposicion del SUPERFICIARIO
sin restriccion o limitacion alguna.

Bienes de la Superficie: Son aquellos bienes muebles o inmuebles que de
una u otra forma se encuentran incorporados al Contrato, estén afectados a
éste o constituyen bienes inseparables del objeto del mismo. Son: i) el Area
Total de la Superficie, ii) las edificaciones o infraestructura que preexistan a
la Toma de Posesién y aquellas que se construiran para la ejecucion del
Proyecto, incluyendo cualquier bien que se hubiera integrado a |la
construccion 'y no pueda ser separado sin afectar el adecuado
funcionamiento de las mismas vy iii) equipamiento o bienes muebles
adquiridos e incorporados a la edificacién y/o al Area Total de la Superficie
durante el Plazo del Contrato.

No se incluyen aquellos bienes de propiedad de los eventuales arrendatarios
que pueden ser reemplazados o retirados libremente al término del Contrato
sin causar dafio a los Bienes de la Superficie. Tampoco constituirdn Bienes
de la Superficie, aquellos Bienes del Superficiario que son de propiedad
privada vy libre disposicién del SUPERFICIARIO sin restriccion o limitacién
alguna.

Bienes Reversibles: Son los bienes muebles o inmuebles que de alguna u
otra forma se encuentran incorporados al Derecho de Superficie, estédn
afectados al Contrato, o constituyen bienes accesorios inseparables del
objeto del mismo, sea que hubieren sido entregados por EL PROPIETARIO al
inicio o durante el Contrato de Derecho de Superficie, o los adquiridos o
construidos por el SUPERFICIARIO durante la vigencia del Contrato. Dichos
bienes seran revertidos al PROPIETARIO al término del Derecho de
Superficie.

Bienes no Reversibles: Son los Bienes del SUPERFICIARIO, los cuales
podran ser adquiridos por el PROPIETARIO mediante el ejercicio del derecho
de opcién regulado en las Clausulas 5.26 y siguientes, a la resolucion del
Contrato.

COMISION DE EMERGENCIA: Es la entidad de la Universidad Nacional
Mayor de San Marcos encargada, entre otras funciones, conducir el proceso
de proyectos de inversion, promover, programar, regular, modificar, diggf
supervisar, controlar vy dictar todas las disposiciones que
pertinentes o que estime necesarias para la ejecucion de dicho
resolver todo lo que no se encuentre previsto en las Bases o en |§8
Aplicables y, en general, para ejercer todas las demas atribucioneg:
asignan las leyes aplicables.




1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1::23,

1.24.

1.25:

104 0:
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1,28,

1,29.

.Comité de Recepcion de Obras: Es el Comité nombrado por el

PROPIETARIOQ para la recepcion de las Obras, entre cuyos miembros debera
encontrarse un representante autorizado del Supervisor.

Conservacién: Es el conjunto de actividades que desarrollara el
SUPERFICIARIO y que tendrdan como finalidad la preservacion de las
condiciones estructurales y funcionales de los Bienes.

Construccion: Comprende todas las actividades necesarias para el
desarrollo y la puesta en funcionamiento del Proyecto las cuales se
encuentran contempladas en el Expediente Técnico.

Contrato de Derecho de Superficie o Contrato: Es el presente
documento y los anexos que lo integran, suscrito entre el SUPERFICIARIO y
el PROPIETARIO, que regira las relaciones entre dichas partes, para la
construccién, operacion y mantenimiento del Proyecto.

Derecho de Superficie: Es el derecho real constituido en beneficio del
SUPERFICIARIO en mérito del cual éste sera titular de las edificaciones que
se construyan sobre y/o bajo el Area Total de la Superficie.

Dias: Son los dias habiles, es decir, aquellos que no son sabado, domingo o
feriado no laborable en la ciudad de Lima. También se entienden como
feriados, a los dias que no sean laborables para el sector publico y a los dias
en que los Bancos ubicados en la ciudad de Lima no se encuentren obligados
a atender al publico por disposicion de la Autoridad Gubernamental.

Dias Calendario: Son los dias consecutivos que conforman el Afio.

Disposiciones: Son los mandatos, regulaciones u drdenes de caracter legal,
que se encuentran vigentes, y que ha impartido la Autoridad Gubernamental
de acuerdo a sus facultades y ambito de competencia.

Délar o délar de los Estados Unidos de América o US$: Es la moneda o
el signo monetario de curso legal en los Estados Unidos de América.

Expediente Técnico: Es el documento técnico donde se estableceran los
detalles de disefio de ingenieria del Proyecto. Incluirda como minimo la
siguiente informacion: (i) Resumen Ejecutivo; (ii) Memoria Descriptiva; (iii)
Metrados; (iv) Planos; (v) Cronograma de Ejecucion de Obras; (vi)
Especificaciones Técnicas; (vii) Estudios Basicos; (viii) Disefios; (ix) Plan de
Mantenimiento; y, (x) Presupuesto.

El Expediente Técnico debera ser presentado por el SUPERFICIARIO al
PROPIETARIO en la oportunidad establecida en el presente Contrato.

Explotacion: Comprende la administracion, utilizacion, operacion y, en
general, todos los demas actos que el SUPERFICIARIO estime conveniente
realizar respecto al inmueble materia del presente Contrato.

SUPERFICIARIO y el PROPIETARIO conforme a lo sefialado en el del
Contrato.
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1.30.

1.31.

1:32.

133,

1.34.

1:85:

1.36.

Impuesto Selectivo al Consumo, o norma que lo sustituya, asi como el

.Impuesto de Promocidon Municipal a que se refiere el Decreto Supremo N°

156-2004-EF Texto Unico Ordenado de la Ley de Tributacién Municipal, o
norma que lo sustituya.

Inventarios: Son los inventarios que se describen a continuacion:

a) Inventario Inicial.- Es el listado de bienes que estéd contenido en el
Acta de Toma de Posesion donde se detalla los Bienes del
PROPIETARIO que son entregados al SUPERFICIARIO.

b) Inventario de Obra.- Es el listade de las Obras que el
SUPERFICIARIO ejecute como consecuencia del desarrollo del
Proyecto, el mismo que sera anexado a la solicitud que el
SUPERFICIARIO presentara a la COMISION DE EMERGENCIA de
Recepcion de Obras, conforme a lo sefialado en el presente Contrato.

c) Inventario Anual.- Es el listado de los bienes muebles e inmuebles
integrados a las Obras ejecutadas por el SUPERFICIARIO y que
formen parte de sus estados financieros a la fecha de culminacién de
cada Afio de la Superficie. El Inventario Anual debera ser presentado
por el SUPERFICIARIO al PROPIETARIO dentro de los tres meses
siguientes a la culminacion de cada Afio de la Superficie, siendo esta
obligacién exigible durante toda la vigencia del presente Contrato.

d) Inventario Final.- Es el documento que el SUPERFICIARIO
presentara al PROPIETARIO dentro de los sesenta (60) Dias de la
fecha en que el Contrato termine por cualquier causa. Dicho
documento debera contar con el mismo detalle del Inventario Inicial.

Inversiones: Son las inversiones que realizara el SUPERFICIARIO para la
construccién, adecuacion y/o equipamiento para el cumplimiento del
Contrato, y que se incorporaran a los Bienes en los términos previstos en
este Contrato.

Leyes Aplicables: Son las normas que se indican en el Numeral 1.4 de las
Bases, y cualquier otra que, conforme al ordenamiento juridico del Estado de
la Republica del Pert, resulte aplicable.

LIBOR: Es la tasa London Interbank Offered Rate a 180 dias establecida por
el Cable Reuters diario que se recibe en Lima a las 11 horas.

Arrendatarios: Son las personas naturales o juridicas a quienes el
SUPERFICIARIQO ceda el uso y/o disfrute de los espacios que conforman el
Proyecto.

Nuevo Sol: Es la moneda de curso legal en el Peru.
Obras: Son las construcciones que efectuara el SUPERFICIARIO sobre y/o

bajo el Area Total de la Superficie, conforme al desarrollo del Proyecto y a lo
dispuesto en el Expediente Técnico
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1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45,

1.46.

1.47,

1.48.

1.49.

1.50.

Parte: Es el SUPERFICIARIO o el PROPIETARIO, segun fuera el caso.

Partes: Son el SUPERFICIARIOC y el PROPIETARIO, en conjunto.

Participacion Minima: Es la participacion equivalente al 25% del capital
social suscrito y pagado del SUPERFICIARIO, con derecho a voto, que
debera tener y mantener el Socio Estratégico como minimo en el
SUPERFICIARIO, de acuerdo a lo establecido en el Numeral 5.2.1.11 de las
Bases.

Plan de Inversiones: Es el documento que el SUPERFICIARIO alcanza al
PROPIETARIO, vy en el que se describe las Inversiones a realizar durante el
Plazo del Contrato: a) tipo de inversion, b) la fecha estimada de la inversidn
a efectuar, c) servicios a brindar, d) costo aproximado de la inversién, entre
otros.

Plan de Operacion y Conservacion: Es el documento, con caracter
vinculante, en el que se consigna el conjunto de acciones, medidas y otras
actividades de prevision o correccion necesarias para asegurar la integridad
fisica y operativa de los Bienes del Derecho de Superficie, asi como para
reducir, neutralizar o superar los dafios que pudieran afectarlos.

PROPIETARIO: Es la Universidad Nacional Mayor de San Marcos - UNMSM.

Propuesta Econdmica: Es la oferta economica del ganador de la Buena
Pro.

Propuesta Inmobiliaria o Proyecto: Es la propuesta o proyecto
presentado por el adjudicatario durante el Concursoc como parte de su
Propuesta Técnica, la cual desarrolla los términos de la ejecucion y
explotacion del Proyecto.

Proyecto: Es el Proyecto denominado “Proyecto Inmobiliario Jr. Cusco -
Calle Zamudio N° 656-658-662-664" y cuya ejecucion es objeto del presente
Contrato, segun la Propuesta Técnica presentada por el Adjudicatario para el
disefio, financiacién, construccién o rehabilitacion o remodelacién, operacion
y mantenimiento de un proyecto de inversién sobre el Area de la Superficie.

Retribucion al PROPIETARIO: Es el monto mensual en Nuevos Soles que
recibird el PROPIETARIO de parte del SUPERFICIARIO en virtud del presente
Contrato, en los primeros diez (10) Dias de cada mes del Aflo de Superficie.

Socio Estratégico: Es el especialista en saneamiento fisico legal o gestion
inmobiliaria que cumple con los requisitos exigidos en las Bases y que
ostenta la titularidad de la Participacién Minima en el SUPERFICIARIO.

Superficiario: Es la persona juridica constituida en el Perd por el
Adjudicatario, que celebra el presente Contrato con el PROPIETARIO.

Supervisor del Contrato o Supervisor: Es la persona natural o juridica
seleccionada y designada por el PROPIETARIO para que se encargue de la

verificacion de cumplimiento de lo estipulado en el Contrato.

el
N
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fines del presente Contrato se considerara el valor vigente al momento de su
-aplicacion.

2. NATURALEZA, OBJETO, MODALIDAD Y CARACTERES DEL DERECHO
DE SUPERFICIE

Naturaleza

2.1. El Derecho de Superficie materia del presente Contrato se otorga como parte
del proceso iniciado por el PROPIETARIO para la promocién de inversidn
sobre los bienes de su patrimonio inmobiliario para el desarrollo de
proyectos de inversion que incluyan el disefio, financiacion, construccion o
rehabilitacion o remodelacion, operacion y mantenimiento de sus inmuebles
al sector privado.

2.2. Por el presente Contrato, el PROPIETARIO otorga a titulo oneroso al
SUPERFICIARIO, el Derecho de Superficie sobre el Area Total de la
Superficie, del inmueble descrito en el Anexo A, con la finalidad exclusiva
que éste ejecute el disefio, financiacidon, construccién o rehabilitacion o
remodelacién, operacién y mantenimiento del Proyecto, de acuerdo a los
términos establecidos en su Propuesta Técnica, el Expediente Técnico, el
Plan de Inversiones, el Plan de Conservacion y el presente Contrato.

En este sentido, el SUPERFICIARIO se obliga a destinar el Area Total de la
Superficie al fin exclusivo del desarrollo del Proyecto, tramitando vy
obteniendo todas las autorizaciones necesarias para ello.

2.3. Durante el plazo del presente Contrato y en el marco de la ejecucion del
Proyecto, el SUPERFICIARIO serd titular de las edificaciones que se
construyan sobre y bajo el Area Total de la Superficie. Las Partes dejan
constancia de que, en su calidad de SUPERFICIARIO, éste ultimo podra
ejercer respecto del Derecho de Superficie y las edificaciones que se realicen
sobre el Area Total de la Superficie todas las atribuciones inherentes al
derecho de propiedad, sin reserva ni limitacién alguna, salvo aquellas que
pudieran establecerse expresamente en el presente Contrato.

2.4. Por el solo meérito del Contrato, el SUPERFICIARIO queda facultado para
solicitar ante el Registro de Propiedad Inmueble la inscripcion del Derecho de

Superficie.
Objeto
2.5. El presente Contrato tiene por objeto establecer los derechos y obligaciones :

de las Partes, derivadas del otorgamiento del Derecho de Superficie a favor

de EL SUPERFICIARIOQ, durante el plazo de vigencia del mismo.

2.6. Las principales actividades o prestaciones que forman parte de los derechos
y obligaciones de las Partes en virtud del Contrato, son las siguientes:

a) La entrega de los Bienes del PROPIETARIO que se regula en la Seccion 5
del presente Contrato.

b) La construccion, ejecucidon y provision de las Inversiones, segun se
detalla en la Seccion 6 del presente Contrato.

c) La Conservacion y mantenimiento de los Bienes, segun los térmi
la Seccion 7 del presente Contrato.




2.7.

.d) La Explotacién, conforme a las condiciones de la Seccion 8 del presente

Contrato.

e) La reversion de los Bienes, que se regula en la Seccion 5 del presente
Contrato.

f) El pago de las retribuciones establecidas a favor de EL PROPIETARIO
conforme a lo detallado en el presente Contrato.

Considerando que la finalidad del otorgamiento del Derecho de Superficie
reside en el mejor aprovechamiento vy conservacion del patrimonio
inmobiliario del PROPIETARIO, los actos de disposicién y la constitucion de
derechos sobre el Derecho de Superficie, deben ser compatibles con esta
naturaleza y ser aprobados por el PROPIETARIO, en los casos que asi lo
disponga el Contrato.

Modalidad

2.8.

La modalidad del Derecho de Superficie es a titulo oneroso.

Caracteres

2.9.

2.10.

Sin perjuicio de la multiplicidad de actividades y prestaciones en que se
divide su objeto, conforme se describe en la Clausula 2.6, el Contrato es de
naturaleza unitaria y responde a una causa unica.

El Contrato es principal y de prestaciones reciprocas, de trato sucesivo y de
ejecucion continuada.

La obligacion principal del SUPERFICIARIO es el disefio, financiacion,
construccién o rehabilitacién o remodelacién, operacién y mantenimiento del
Bien y la retribucién mensual al PROPIETARIO por el Derecho de Superficie.

3. EVENTOS A LA FECHA DE CIERRE

Declaraciones del SUPERFICIARIO

3.1.

El SUPERFICIARIO declara y garantiza al PROPIETARIO que las siguientes
declaraciones son ciertas, correctas y completas a la Fecha de Cierre.
Asimismo, reconoce que las siguientes declaraciones son la razdn Uunica y
determinante para el cierre por parte del PROPIETARIO:

a) Constitucién, validez y consentimiento

Que, el SUPERFICIARIO (i) es una sociedad debidamente constituida en
el Perli conforme a las Leyes Aplicables; (ii) de acuerdo a su objeto
social estd debidamente autorizado y en capacidad de asumir las
obligaciones que respectivamente le corresponde como consecuencia de
la celebracién de este Contrato; y (iii) ha cumplido con todos los
requisitos necesarios para formalizar este Contrato y para cumplir los
compromisos aqui contemplados.

b) Autorizacion, firma y efecto

LX)
Que, la firma del presente Contrato, asi como el cumplimiento dg
obligaciones aqui contempladas por parte del SUPERFICIARIO,

Na |



c)

d)

comprendidas dentro de sus facultades y han sido debidamente
autorizados por el directorio u otros érganos similares.

Que, el SUPERFICIARIO ha cumplido totalmente con los actos y/o
procedimientos exigidos en el Concurso para proceder a la suscripcion
de este Contrato y para el cumplimiento de las obligaciones que
respectivamente le corresponde bajo el mismo. Este Contrato ha sido
debidamente firmado y constituye una obligacion valida, vinculante y
exigible para el SUPERFICIARIO.

Que, la suscripcién de este Contrato constituye la ratificacion de todos
los actos realizados y documentos suscritos por el o los Representantes
Legales del SUPERFICIARIO durante la etapa previa a la adjudicacion de
la buena pro del Concurso y hasta la Fecha de Cierre, incluyendo
cualquier derecho u obligacion que le corresponda conforme a las Bases,
este Contrato o las Leyes Aplicables.

Que, no es necesaria la realizacién de otros actos o procedimientos por
parte del SUPERFICIARIO para proceder a la cierre, asi como para
asumir el cumplimiento de las obligaciones que le correspondan
conforme a este.

Conformacién del SUPERFICIARIO vy su capital

El SUPERFICIARIO declara lo siguiente:

(i) El objeto social Unico y exclusivo del SUPERFICIARIO permite la
ejecucion del Contrato y su domicilio esta fijado en la provincia de
Lima.

(i) El SUPERFICIARIO tiene un capital social suscrito y pagado que
cumple con lo establecido en el Literal a) de la Clausula 3.5.

(i) La conformacion del capital del SUPERFICIARIO vigente a la Fecha
de Cierre se encuentra conforme a lo establecido en las Bases.

(iv) Los Socios actuales conocen el contenido de este Contrato.

(v) El Socio Estratégico es propietario de por lo menos la Participacion
Minima.

Litigios

Que, no tienen conocimiento ni han sido formalmente notificados con
demandas, denuncias, procesos judiciales o arbitrales u otros
procedimientos legales en curso, ni sentencias, resoluciones o decisiones
de cualquier clase, ejecutadas o pendientes de ejecucion, contra el
SUPERFICIARIOQ, el Socio Estratégico y/o cualquier Socio, que tengan
por objeto prohibir o impedir o limitar en manera alguna, el
cumplimiento de los compromisos u obligaciones contemplados en este
Contrato.

De la contratacion

El SUPERFICIARIO declara y reconoce expresamente que ha logrado
dicha condicion como consecuencia del Concurso.

cada una de las obligaciones que le corresponden o pud




3.2.

corresponder conforme a las Bases, la Propuesta Técnica, la Propuesta
Econdmica y el presente Contrato.

Que, ni el SUPERFICIARIO, ni sus Socios, tienen impedimento para
contratar conforme a lo normado por el articulo 1366 del Codigo Civil y
asimismo, que no se encuentran sancionados administrativamente con
inhabilitacién temporal o permanente en el ejercicio de sus derechos
para contratar con el Estado.

A la Fecha de Cierre, toda la informacidn, declaraciones, certificacion vy,
en general, todos los documentos presentados en los Sobres N° 1 y N© 2
en la etapa del Concurso permanecen vigentes.

En caso que luego de la cierre se demuestre la falsedad en Ila
declaracion antes sefialada, el presente Contrato se resolvera de manera
automatica, procediéndose a ejecutar la Garantia de Fiel Cumplimiento
de Contrato, sin perjuicio de las acciones legales que pudieran
corresponder,

Limitacion de responsabilidad

Que el SUPERFICIARIO vy el Socio Estratégico han basado sus decisiones,
incluyendo las de elaborar, determinar y presentar la Propuesta Técnica
y la Propuesta Econdmica, asi como de suscribir el presente Contrato, en
sus propias investigaciones, examenes, inspecciones, visitas, entrevistas
y otros.

En consecuencia, el PROPIETARIO o cualquiera de sus dependencias, la
COMISION DE EMERGENCIA y sus asesores, no garantizan, ni expresa ni
implicitamente, la totalidad, integridad, fiabilidad, o veracidad de la
informacién, verbal o escrita, que se suministre a los efectos del
Concurso. En consecuencia, no se podra atribuir responsabilidad alguna
a cualquiera de las partes antes mencionadas o a sus representantes,
agentes o dependientes por el uso que pueda darse a dicha informacién
o por cualquier inexactitud, insuficiencia, defecto, falta de actualizacion

o por cualquier otra causa no expresamente contemplada en esta
Clausula.

La limitacion antes enunciada alcanza, de la manera mas amplia posible,
a toda la informacion relativa al Concurso que fuera efectivamente
conocida, a la informacidon no conocida y a la informacién que en algin
momento debié ser conocida, incluyendo los posibles errores u
omisiones en ella contenidos, por el PROPIETARIO, la COMISION DE
EMERGENCIA, sus asesores o cualquier dependencia de éstos. Del
mismo modo, dicha limitacion de responsabilidad alcanza a toda
informacion, sea 0 no suministrada © elaborada, directa o
indirectamente, por cualquiera de las partes antes mencionadas.

La limitacién de responsabilidad alcanza también a toda la informacion

general alcanzada por el PROPIETARIO, la COMISION DE EMERGENCIA,
documentos de mercadeo, asi como la proporcionada a través de Circulares

o de cualquier otra forma de comunicacién y la que se menciona en las
Bases, incluyendo todos sus formularios, anexos y apéndices.




3.3.

PROPIETARIO o sus dependencias, la COMISION DE EMERGENCIA, sus

-asesores, bajo las Disposiciones de la Autoridad Gubernamental y Leyes

Aplicables o bajo cualquier otra legislacion que resulte aplicable, con
respecto a cualesquiera de las obligaciones que le correspondan o pudieran
corresponder conforme a las Bases, la Propuesta Técnica, la Propuesta
Econdmica y al presente Contrato.

El SUPERFICIARIO vy sus socios guardaran confidencialidad sobre la
informacion de naturaleza reservada que con tal caracter les hubiere sido
suministrada por el PROPIETARIO durante el Concurso, o aquella a cuya
reserva obligan las Leyes Aplicables. Sélo con la autorizacion previa y por
escrito del PROPIETARIO, el SUPERFICIARIO podra divulgar la referida
informacioén confidencial o reservada.

Declaraciones del PROPIETARIO

3.4.

El PROPIETARIO declara y garantiza al SUPERFICIARIO, en la Fecha de
Cierre, la veracidad y exactitud de las siguientes declaraciones. Asimismo,

reconoce que el cierre por parte del SUPERFICIARIO se basa en estas
declaraciones:

a) Que, los representantes del PROPIETARIO estan debidamente
autorizados conforme a las Disposiciones y Leyes Aplicables, para
suscribir el presente Contrato.

b) La firma, entrega de los Bienes y cumplimiento del presente Contrato
por parte del PROPIETARIO, estan comprendidos dentro de sus
facultades y son conformes a las Disposiciones y Leyes Aplicables y, han
sido debidamente autorizados. Ninguna otra accién o procedimiento por
parte del PROPIETARIO o cualguier otra entidad gubernamental es
necesaria para autorizar la suscripcion de este Contrato o para el
cumplimiento de las obligaciones del PROPIETARIO, contempladas en el
mismo. El presente Contrato ha sido debida y validamente firmado por
el o los representantes autorizados del PROPIETARIO y, junto con la
debida autorizacion y firma del mismo por parte del SUPERFICIARIO,
constituye una obligacién valida y vinculante para el PROPIETARIO.

c) Que, se ha cumplido con todos los actos administrativos, requisitos,
exigencias y obligaciones necesarias para celebrar este Contrato y para
dar debido cumplimiento a sus estipulaciones.

d) Que, no existen Disposiciones y Leyes Aplicables que impidan al
PROPIETARIO, el cumplimiento de sus obligaciones emanadas del
presente Contrato.

e) El PROPIETARIO declara y garantiza expresamente que, a la Fecha de
Cierre y hasta la Toma de Posesién de cada uno de los Bienes, esta
facultado y continuara facultado para efectuar la entrega de todos y
cada uno de los Bienes del PROPIETARIO.

f)  Que la celebracion del presente Contrato no conlleva el incumplimiento
de ninguna obligacion asumida por el PROPIETARIO frente a algun
tercero.

g) Que, el SUPERFICIARIO tendra el derecho a la Explotacion durante el

Plazo del Derecho de Superficie. Este derecho soélo concluird por

aplicacion de las causales de resolucion previstas en la Seccion 15.
h) Que, cualquier controversia referente a Ia suspenSIon o} reso!uuon eteh

4y 15 del presente Contrato.




i)
b))

Las Partes dejan constancia que los contratos que el SUPERFICIARIO
celebre con terceros no seran oponibles respecto del PROPIETARIO.

Que, la validez y alcances de las estipulaciones en el Contrato han sido
formulados sobre la base de las Leyes Aplicables.

Constataciones en la Fecha de Cierre

3.5. En la Fecha de Cierre, el SUPERFICIARIO debe haber cumplido con lo
siguiente:

a)

b)

c)

Entregar el testimonio de la escritura publica de constitucién social y
estatuto del SUPERFICIARIO, con la constancia de inscripcion registral,
con el objeto de acreditar: (i) que es una persona juridica validamente
constituida de acuerdo a las Leyes Aplicables; y (ii) que cuenta con los
mismos socios, accionistas, o integrantes que formaron parte del

Adjudicatario; no permitiéndose en la estructura del accionariado del

SUPERFICIARIO, la participacion de alguna persona juridica que haya

presentado, directa o indirectamente a través de alguna Empresa

Vinculada conforme a lo establecido en las Bases, una Propuesta

Econdmica en el Concurso.

El SUPERFICIARIO a partir de la Fecha de Cierre y hasta el fin del Plazo

del Derecho de Superficie, deberad acreditar y mantener un capital social

minimQ: HE B/, ... initin 5 e s s il y 00/100 nuevos soles), el
cual debera estar totalmente suscrito y pagado en efectivo al cien por
ciento (100%) a la Fecha de Cierre.

Acreditar la inscripcién en la oficina registral correspondiente de los

poderes del representante legal del SUPERFICIARIO que suscribe el

Contrato en su nombre y representacion.

Entregar copia legalizada notarialmente de los asientos del libro de

matricula de acciones o documento equivalente, en donde conste la

conformaciéon del accionariado o de las participaciones del

SUPERFICIARIO,

Presentar las propuestas de polizas de seguros correspondientes segin

lo establecido en la Seccion 12.

El estatuto referido en el Literal a) precedente debe contener como

minimo las siguientes disposiciones:

(i) Una restricciéon a la libre transferencia, disposicién o gravamen de

las acciones o participaciones que representen el porcentaje
correspondiente a la Participacion Minima del Socio Estratégico, a
favor de terceros hasta el tercer Afio contado a partir de la Fecha de
Cierre.
A partir de la finalizacion del tercer Afio desde la Fecha de Cierre, el
Socio Estratégico podré libremente transferir, disponer o gravar
dichas acciones o participaciones, cumpliendo con lo estipulado en la
Clausula 14.9,

(i) EI SUPERFICIARIO es una sociedad de propdsito exclusivo cuyo
objeto social se circunscribe a aquellas actividades que sean
necesarias para la ejecucion del Contrato.

(i) Para efectos de la constitucion, operaciones y desempefio del
SUPERFICIARIO, el mismo debera cumplir obligatoriamente con las
disposiciones del ordenamiento legal peruano y de las Leyes
Aplicables.

(iv) El plazo de vigencia de la constitucion del SUPERFICIARIO debe_gg




constitucion del SUPERFICIARIO debera extenderse por este nuevo
plazo mas dos afos adicionales.
(v) Las disposiciones establecidas en la Clausula 14.10.

f) Entregar la Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato, establecida en la
Seccion 11.

g) Entregar copia certificada notarialmente del Contrato de Asistencia
Técnica, debidamente suscrito, en caso de corresponder.

h) Entregar la constancia emitida por el QOrganismo Supervisor de
Contrataciones del Estado (OSCE) o la entidad que lo sustituya, respecto
del SUPERFICIARIO y de cada uno de sus integrantes en caso de
Consorcio, de no estar inhabilitados para contratar con el Estado.

i) Acreditar el pago de los costos y Gastos del Proceso, por un monto
ascendente @ S/. coovvvevveiriennininn, (sos covrnings ios senainn con.../100 Nuevos Soles)
el cual sera abonado al Estudio Carrizales y Vidal Soc. Civil.

j) Acreditar el Pago extraordinario por adjudicacién, de acuerdo a lo
establecido en la Clausula.......

3.6. A la Fecha de Cierre, el PROPIETARIO debera haber cumplido con lo
siguiente:
a) Devolver al SUPERFICIARIO, la Garantia de Validez, Vigencia y Seriedad
de la Oferta, presentada en la etapa de Concurso.

b) Entregar un ejemplar del Contrato de Derecho de Superficie
debidamente firmado.

3.7. Lo estipulado en la presente Seccion es requisito previo para que sean
exigibles las obligaciones y los derechos del PROPIETARIO vy del
SUPERFICIARIO bajo este Contrato.

3.8. El Contrato entrara en vigencia en la Fecha de Suscripcién del mismo.
4. PLAZO

Plazo

4.1. El Plazo se inicia en la Fecha de Cierre y culmina a los veinte (20) Afios
contados a partir de esta fecha, conforme a los términos y condiciones
previstos en el presente Contrato.

4.2, Este Contrato estara vigente y surtird plenos efectos juridicos durante el
plazo indicado en el parrafo anterior, concluyendo por cualquiera de las
causales de resolucién establecidas en la Seccién 15.

Suspension

4.3. Los plazos estipulados en el Contrato seran suspendidos, Dia Calendario a
Dia Calendario, cuando se produzca cualquiera de los siguientes eventos,
para cuyo efecto el SUPERFICIARIO debera acreditar ante el PROPIETARIO la
existencia del evento correspondiente:

a) Fuerza Mayor, con arreglo a lo sefialado en la Clausula 18, que impida la
ejecucion del Contrato, conforme a lo establecido en las Leyes
Aplicables.

b) Destruccion o afectacion parcial de los Bienes por causas no imputahi€s
a las Partes, de manera que imposibilite el Servicio de
permanente. A esta causal le son aplicables las reglas sobre
Mayor.
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C) Acuerdo escrito entre las Partes, derivado de circunstancias distintas a la
referida en el literal anterior.
d) Los demas casos expresamente previstos en el presente Contrato.

4.4. Para los casos previstos en la clausula precedente, excepto el Literal c), el
SUPERFICIARIO, dentro de los siete (07) dias siguientes de producido el
evento, debera presentar para la aprobacién del PROPIETARIO, el informe
técnico - legal correspondiente de la Suspensién, mediante el cual se
fundamentara el periodo estimado de Suspensién y el grado de impacto
previsto. En este caso, el PROPIETARIO, deberd responder en un plazo no
mayor de treinta (30) Dias Calendario, contados desde la fecha de
presentacion de la solicitud.

En caso el PROPIETARIO apruebe la solicitud de Suspensién, se entendera que
la suspension entré en vigencia a partir de la fecha de ocurrencia del evento o
de aquella aprobada y definida por el PROPIETARIO.

La notificacion de la decisién recaida respecto de la solicitud de Suspensién
debera ser efectuada dentro de un plazo no mayor de cinco (5) Dias Calendario
de emitido el pronunciamiento.

En caso el PROPIETARIO no emita pronunciamiento alguno respecto de la
solicitud de Suspension dentro del plazo antes indicado, se tendra por aprobada
la dicha solicitud.

Cualquier discrepancia con relacion al pronunciamiento emitido por el
PROPIETARIOQ, sera resuelto de conformidad con lo establecido en la Clausula
16 del Contrato.

4.5. La Suspension conforme a las causales antes sefialadas, dara derecho al
SUPERFICIARIO a la ampliacién del Plazo por un periodo equivalente al de la
Suspension, conforme a lo sefialado en la cldusula 0 del presente Contrato,
debiendo las Partes acordar un nuevo cronograma en el cumplimiento de las
obligaciones, cuando ello resultare necesario.

4.6. Durante la Suspension, no corresponderd la aplicaciéon al SUPERFICIARIO de
ningun tipo de penalidad vinculada al incumplimiento de una obligacién
afectada por el evento. En caso el informe no haya sido aprobado por el
PROPIETARIO, las penalidades correspondientes al SUPERFICIARIO podran
ser aplicadas de manera retroactiva.

4.7. Durante el periodo de la Suspension, el SUPERFICIARIO deberd cumplir con
las demas obligaciones derivadas del presente Contrato en la medida en que

ello sea material y técnicamente posible y siempre que no signifique poner
en inminente riesgo el ambiente, la salud o la sequridad de las personas.

Procedimiento para la solicitud de la prérroga o ampliacién del Plazo
4.8. El Plazo podra ser prorrogado o ampliado, con la aprobacién del

PROPIETARIO, siempre que el SUPERFICIARIO no haya incurrido en
incumplimiento grave de sus obligaciones contractuales.

4.9. La solicitud del SUPERFICIARIO deberd presentarse con una antelacjds




4.10.

4.11.

4.12.

4.13.

El SUPERFICIARIO presentara al PROPIETARIO su solicitud con el debido

-sustento, para lo cual éste tendrd un plazo de treinta (30) Dias Calendario

para emitir pronunciamiento. De no emitir el PROPIETARIO pronunciamiento
alguno en el plazo antes sefialado, debera interpretarse que la solicitud ha
sido denegada.

El PROPIETARIO se reserva el derecho de revisar las condiciones econémicas
y financieras, bajo las cuales podra aceptar la prdérroga o ampliacién del
Derecho de Superficie.

La decision de prorroga del Plazo por el PROPIETARIO no podrd ser materia
de impugnacién por parte del SUPERFICIARIO.

En ningun caso el Plazo, mds los plazos de cualquier prérroga o prérrogas o
ampliaciones que se concediesen, podrd exceder del plazo maximo
establecido en el Codigo Civil,

5. REGIMEN DE BIENES

5.1,

(i)

(i)

5.2,

5.3.

Toma de Posesion

5.4,

Disposiciones Generales

Durante la vigencia del Contrato:

El SUPERFICIARIO sera titular de las edificaciones que construya sobre y
bajo el Area Total de la Superficie, encontrandose por tanto, plenamente
facultado para ejercer respecto de dichas edificaciones todas las
atribuciones inherentes al derecho de propiedad, sin reserva ni limitacion
alguna, salvo aquellas que pudieran establecerse expresamente en el
presente Contrato.

El PROPIETARIO mantendra el derecho de propiedad sobre los Bienes del
PROPIETARIO. Sin perjuicio de ello, este Derecho de Superficie es titulo
suficiente para que el SUPERFICIARIO ejerza derechos exclusivos de
Explotacion de dichos bienes y haga valer sus derechos frente a terceros.
Asimismo, el Derecho de Superficie es también titulo suficiente para
garantizar las operaciones econdémicas y de cualquier otra indole similar del
SUPERFICIARIO, directamente vinculadas al Derecho de Superficie, en el
sistema bancario y financiero. En este sentido, durante la vigencia del
Contrato, el SUPERFICIARIO tendra la posesién, el uso, disfrute y
Explotacion exclusiva de los Bienes del PROPIETARIO y el ejercicio de los
derechos que sean necesarios para que cumpla con las obligaciones a su
cargo establecidas en el presente Contrato y en las Disposiciones y Leyes
Aplicables.

Los Bienes estan afectos Unicamente a la finalidad del Derecho de Superficie.
No pueden ser transferidos separadamente del Derecho de Superficig,

hipotecados, afectados en garantia mobiliaria reqgulada en la Ley NO 28677,

Ley de la Garantia Mobiliaria, o en general sometidos a gravamen de algUn
tipo durante el plazo de la vigencia del Derecho de Superficie.

El PROPIETARIO se obliga a no constituir cargas ni gravamenes sobre los
Bienes, durante la vigencia de ésta.




5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

en el ANEXO N© 4, se efectuard dentro de un plazo no mayor a los noventa

<(90) Dias contados desde la suscripcién del presente Contrato.

Las Partes podran acordar la prérroga del plazo establecido en el parrafo
precedente por razones fundamentadas en la ejecuciéon de acciones
destinadas al saneamiento fisico - legal del Area Total de la Superficie. Para
el efecto, el SUPERFICIARIO deberd presentar al Supervisor y/o al
PROPIETARIO la solicitud de ampliacién de plazo debidamente sustentada y
adjuntar un cronograma de actividades y propuesta de nuevo plazo, el cual
no podra exceder los noventa (90) Dias Adicionales.

Cuando el avance de las acciones para el saneamiento fisico-legal del Area
Total de la Superficie y de los Bienes del PROPIETARIO lo justifique, las
Partes podran acordar la realizacién de la Toma de Posesién por etapas. En
dicho caso, el SUPERFICIARIO presentard al Supervisor y/o al PROPIETARIO
su propuesta debidamente fundamentada en un plazo no menor a los quince
(15) Dias prewos al cumplimiento de Ios plazos referidos en las Clausulas
5.4. Y 5.5., segln cada caso.

En todos los casos, la Toma de Posesion total o parcial se verificard con la
suscripcion del Acta de Toma de Posesion en dos (2) ejemplares originales
debidamente legalizadas por un Notario Publico, los que serdn suscritos por
los representantes autorizados del PROPIETARIO y del SUPERFICIE. A la
referida Acta de Toma de Posesiéon se adjuntard el Inventario Inicial,
conforme lo sefialado en el presente Contrato.

En el Acta de Entrega de los Bienes del PROPIETARIO, se dejarad constancia
de los Bienes del PROPIETARIO, respecto a los cuales el SUPERFICIARIO ha
tomado posesion, especificando de la forma mas detallada posible cada uno
de sus componentes sus caracteristicas, dimensiones, ubicacién, estado de
conservacion, anotaciones sobre su situacion fisica y legal y demas aspectos
de interés. Formard parte del Acta de Entrega de los Bienes del
PROPIETARIO cualquier otro elemento que ayude a individualizar e
interpretar el objeto entregado, su condicién y estado. Para estos efectos, se
incluiran planos y se podran incluir fotografias o esquemas.

El Inventario Inicial, conteniendo los aspectos que permltan identificar el
estado VIQente y las caracteristicas de los Bienes, y que servira de base para
la suscripcién de la referida Acta de Entrega, serd elaborado previamente
por un representante del PROPIETARIO y por otro del SUPERFICIARIO, ante
presencia de Notario. Los gastos notariales de esta actividad seran asumidos
por el SUPERFICIARIO.

En caso el PROPIETARIO no entregue la totalidad de los Bienes del

PROPIETARIO en el plazo antes indicado, sera de aplicacion la suspensién
del Contrato segun lo dispuesto en las Clausulas 4.3 a 4.7 o la resolucion del

mismo segln lo establecido en el literal b) de la Cldusula 15.9.

Inventarios

El SUPERFICIARIO estd obligado a elaborar y presentar al PROPIETARIO los

siguientes Inventarios: a) Inventario de Obras; c) Inventario Anual; y b) Inventario

Final,

contemplados en el presente Contrato.

en las oportunidades, condiciones y siguiendo los procedimje]




De los Bienes destinados a la ejecucion del Contrato

5.11. Los Bienes estaran destinados Unicamente a la ejecucidon del presente
Contrato. Durante el Plazo del Contrato, El SUPERFICIARIO gozara de los
derechos descritos en la clausula 5.1. Del Contrato sobre los Bienes de la
Superficie.

5.12. EI SUPERFICIARIO siempre respondera de manera efectiva, cualquier
requerimiento de informacion del PROPIETARIO en relacién al estado de los
Bienes del Derecho de Superficie y resolvera, también de manera efectiva,
las observaciones que le haga llegar el PROPIETARIO, con intervencion del
Supervisor.

5.13. Durante el Plazo del Contrato y las ampliaciones que correspondan, el
SUPERFICIARIO estd obligado a realizar las actividades necesarias para la
Conservacion de los bienes destinados a la ejecucién del Contrato, sea que
se traten de Bienes del Derecho de Superficie o de Bienes no Reversibles.
Tales actividades también incluyen las acciones para evitar impactos
ambientales negativos.

5.14. El SUPERFICIARIO asumira el costo de las acciones de Conservacion de los
Bienes.

5.15. Los Bienes de la Superficie, tanto aquellos entregados por el PROPIETARIO
como los que el SUPERFICIARIO incorpore o construya durante la vigencia
del Contrato, no podran ser transferidos separadamente del Derecho de
Superficie, hipotecados o sometidos a garantia mobiliaria regulada en la Ley
NO 28677, Ley de la Garantia Mobiliaria o sometidos a gravdmenes de
ningun tipo, sin la aprobacion previa y expresa del PROPIETARIO. El
PROPIETARIO debera pronunciarse en un plazo de treinta (30) Dias contados
desde la fecha de recibida la solicitud del SUPERFICIARIO para estos efectos.
De no existir pronunciamiento del PROPIETARIO en dicho plazo, la solicitud
se entendera denegada.

5.16. El SUPERFICIARIO sera responsable por los dafios, perjuicios o pérdidas
ocasionadas a los Bienes desde la Toma de Posesidon hasta la devolucion de
estos Bienes al PROPIETARIO, o hasta la entrega de los mismos al
interventor de conformidad con lo dispuesto en el presente Contrato. En
consecuencia, el SUPERFICIARIO debera contar con las medidas de
seguridad que garanticen la integridad de los Bienes ante dafios y perjuicios
que pudieran ser ocasionados por terceros.

5.17. El SUPERFICIARIO mantendra indemne al PROPIETARIO respecto de, o ﬁ
contra, cualquier accidon o excepcién de naturaleza legal, administrativa, o
arbitral o contractual, o reclamo de cualquier naturaleza respecto de los
Bienes del Derecho de Superficie, originados por actos u omisiones ocurridos
durante el periodo comprendido entre la fecha de suscripcion del Acta de
Entrega de los Bienes del PROPIETARIO vy la fecha de suscripcion del Acta de
Entrega de los Bienes Reversibles, o hasta la entrega de los mismos al
interventor de conformidad con lo dispuesto en el presente Contrato.

5.18. El SUPERFICIARIO sera responsable ante el PROPIETARIO y los terceros,
segln corresponda, por la correcta administracién y uso de los Bienes, asi
como por el riesgo inherente a los mismos.




5.19.

5.20.

El SUPERFICIARIO se obliga a contratar las pdlizas de seguros que

-correspondan, para asegurar los Bienes en los términos que se establecen

en la Clausula 12,

A partir de la Toma de Posesidn y hasta la devolucién de los Bienes al
PROPIETARIO, o hasta la entrega de los mismos al interventor de
conformidad con lo dispuesto en el presente Contrato, el SUPERFICIARIO
sera el Unico responsable y obligado a pagar los impuestos, tasas vy
contribuciones que correspondan en relacion a los Bienes, de conformidad
con las Leyes Aplicables.

Entrega de los Bienes Reversibles

5.21.

5.22.

5.23.

5.24.

Transferencia de los Bienes no Reversibles

5.25.

Producida la resoluciéon por cualquier causa, segun lo establecido en la
Cldusula 15, el SUPERFICIARIO tiene la obligacion de entregar al
PROPIETARIO, dentro de los cuarenta (40) Dias Calendario siguientes, y en
un unico acto, todos los Bienes Reversibles, los mismos que deberan estar
en buen estado de conservacion salvo el desgaste normal por el uso de
dichos bienes, en condiciones de uso y explotacion.

Queda expresamente establecido que en mérito de dicha transferencia, el
PROPIETARIO adquirird el derecho de propiedad sobre los Bienes
Reversibles. Salvo en los casos establecidos en la Clausula 13.18 del
presente Contrato, la transferencia de Bienes Reversibles se efectuara a
titulo gratuito y no dara derecho a reembolso alguno a favor del
SUPERFICIARIO, debiendo entenderse la presente Clausula como el pacto en
contrario a que hace referencia el segundo parrafo del articulo 1030° del
Cadigo Civil,

En los casos establecidos en la Clausula 13.18, los pagos correspondientes a
la liquidacion del Contrato corresponderan el Unico pago por concepto de
reembolso que se desembolsara a favor del SUPERFICIARIO.

El SUPERFICIARIO entregara los Bienes Reversibles al PROPIETARIO o a
quien éste haya designado, previamente y por escrito. Dicha entrega
concluira con la suscripcion del Acta de Entrega de los Bienes Reversibles, |a
cual deberd contener, como minimo, lo siguiente: a) los datos de los
representantes del SUPERFICIARIO y del PROPIETARIO y/o del agente que
haya designado, b) la descripcion de cada uno de los Bienes objeto de la
devolucion o entrega, c) el estado de conservaciéon de cada Bien, d) vida util
restante estimada de cada bien, e) fecha, hora y lugar de la firma del acta;
y, f) otros elementos descriptivos que sean considerados de interés. Todos
los Bienes deberan encontrarse libres de toda carga, gravamen o derecho de
cualquier naturaleza que pueda Ilimitar, impedir o afectar la normal
utilizacion de los mismos, lo que debera constar en el Acta de Entrega de los
Bienes Reversibles. En el acto debera estar presente el Supervisor, quien
también firmara el acta.

Formara parte del Acta de Entrega de los Bienes Reversibles, el Inventario
Final asi como cualquier otro elemento que ayude a identificar y a visualizar
el estado de conservacion de cada objeto entregado, pudiendo inghg
para estos efectos, planos, fotografias o esquemas. P
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Mediante el presente Contrato, el SUPERFICIARIO otorga a f%@
PROPIETARIO una opcidon de compra irrevocable respecto de los biene




5.26.

5.27.

5.28.

5.29.

5.30.

5.31.

5.32.

propiedad que tengan caracter de Bienes No Reversibles, de modo que en

.caso de ejercicio de la opcidn por parte del PROPIETARIO, la propiedad de

dichos bienes serda automaticamente transferida a su favor conforme a los
términos y condiciones establecidos en las Clausulas siguientes.

El ejercicio de la opcidon podrd efectuarse en cualquier momento en el
periodo comprendido dentro de los tres (3) meses previos a la fecha de
resolucién del Derecho de Superficie por vencimiento del plazo, y los sesenta
(60) Dias Calendario posteriores a dicha fecha. En el caso de resolucién del
Derecho de Superficie de manera anticipada, por cualquiera de las causales
previstas en este Contrato, el ejercicio de la opcidén podra efectuarse hasta
en un plazo maximo de tres (3) meses contados desde la fecha de resolucién
del Derecho de Superficie.

El PROPIETARIO tendra el derecho a ejercer la opcidon por uno o mas Bienes
No Reversibles, a su solo criterio y decision. La opcién se debera ejercer por
escrito, mediante carta notarial dirigida al domicilio del SUPERFICIARIO a
que se refiere la Clausula 20.1.

En la fecha de ejercicio de la opcién, los bienes del SUPERFICIARIO que sean
Bienes No Reversibles, se consideraran obligatoria y automdticamente
transferidos en propiedad, a favor del PROPIETARIO. La transferencia de
propiedad de los indicados bienes deberd realizarse libre de cualquier carga
o gravamen. El SUPERFICIARIO se asegurara que esto Ultimo suceda.

El precio del o de los Bienes No Reversibles, respecto de los cuales se
ejercera la opcidn, serd aquel que figure en los estados financieros del
SUPERFICIARIO, en la fecha de ejercicio de la opcidon de compra. Tal precio
sera pagado por el PROPIETARIO en un plazo no mayor de sesenta (60) Dias
Calendario, contados a partir de la fecha de ejercicio de la opcién. El
PROPIETARIO se obliga a obtener las autorizaciones que resulten necesarias
para permitir el cabal y oportuno cumplimiento de esta obligacion.

Los bienes que hayan sido adquiridos por el PROPIETARIO como
consecuencia del ejercicio de la opcién, serdn entregados al PROPIETARIO
en la misma fecha de ejercicio de la opciéon o en el plazo fijado en la
Clausula 5.27, lo que ocurra primero.

Los tributos que pudieran gravar la opcion o la transferencia de estos bienes
a favor del PROPIETARIO, seran de cuenta y cargo de quien corresponda
segun las Leyes Aplicables.

El otorgamiento de la opcién a favor del PROPIETARIO se realiza a titulo
gratuito, sin perjuicio de la obligacion de pago del precio de los bienes
objeto del ejercicio de la opcion, conforme a lo establecido en las Clausulas
anteriores.

Saneamiento Fisico Legal

5.33.

A partir de la Fecha de Cierre, el SUPERFICIARIO es responsable de realizar
las acciones necesarias orientadas al saneamiento fisico legal de los Bienes.
La situacion y demds caracteristicas de cada uno de los Bienes
encuentran desarrolladas en el Anexo A. El cumplimiento de la obligaciéfe
la culminacion las acciones orientadas al saneamiento fisico legal al g




5.34.

5.35.

5.36.

5.37.

hace referencia, deberd verificarse al momento de la Toma de Posesion de
los Bienes.

El SUPERFICIARIO se hace responsable del saneamiento fisico legal de los
Bienes, debiendo concluirlo en un plazo no mayor a los noventa (90) Dias
contados desde la celebracion del presente Contrato, pudiendo prorrogarse
por razones debidamente sustentadas proponiendo un nuevo plazo para el
efecto, conforme a lo dispuesto en la Clausula 5.5 y siguientes del presente
Contrato.

En dichos casos, la fecha para la Toma de Posesion de los Bienes se
entendera prorrogada por igual plazo.

Los costos y gastos en que incurra el SUPERFICIARIO para la realizacion de
acciones de saneamiento fisico - legal de los Bienes seran asumidos por el
SUPERFICIARIO.

El PROPIETARIO deberd colaborar en su calidad de propietario, ante las
autoridades competentes y terceros en el desarrollo y culminacion oportuna
del saneamiento fisico - legal de los Bienes, cuando su participacion sea
requerida. Sin perjuicio de ello, el presente Contrato constituye la
autorizacién respectiva que como propietario del Area de la Superficie otorga
el PROPIETARIO al SUPERFICIARIO para la ejecucion de las medidas de
saneamiento fisico — legal sobre el Area de la Superficie que éste considere
pertinente para el cumplimiento de dicho objetivo.

Defensas posesorias

5.38.

a)

6. EJECUCION DE LAS INVERSIONES

6.1.

El SUPERFICIARIO tiene la obligacion de ejercitar las siguientes modalidades
de defensa posesoria luego de realizado el saneamiento fisico legal:

Defensa posesoria extrajudicial, utilizada para repeler la fuerza que se
emplee contra el SUPERFICIARIO y poder recobrar el Bien, sin intervalo de
tiempo, si fuere desposeida, pero absteniéndose siempre del empleo de
vias de hecho no justificadas por las circunstancias.

Defensa posesoria judicial, que el SUPERFICIARIO debera, en caso que
recaiga sobre el Derecho de Superficie cualquier afectacion, desposesion,
ocupacién, usurpacion, etc., comunicar al PROPIETARIO en relacion a
dichos hechos y hacer uso de los mecanismos y recursos judiciales que le
permitan mantener indemne el derecho del PROPIETARIO sobre los Bienes
del Derecho de Superficie.

El incumplimiento de dicha disposicién dara lugar a la aplicacion de las
penalidades que correspondan, las que estan establecidas en el ANEXO N° 5.

El ejercicio de las defensas antes descritas no exime de responsabilidad al
SUPERFICIARIO, el cual, ante un supuesto como los descritos en los parrafos
precedentes, deberd coordinar inmediatamente con el PROPIETARIO, la
interposicion de las acciones legales que €l SUPERFICIARIO debera entablar,
a fin de mantener indemne el derecho del PROPIETARIO sobre los Bienes del
Derecho de Superficie, siempre que estos reclamos se originen en hechos

ocurridos después del saneamiento fisico legal del Bien. <2 Unidsyy

El SUPERFICIARIO se obliga a ejecutar el Proyecto en un plazo de
meses, contados desde el inicio de ejecucién de Obras. Dicho ini 7




6.2.

efectuara siempre que se haya verificado el cumplimiento de las condiciones
precedentes reguladas en la Clausula 6.11.

El PROPIETARIO en su calidad de propietario, colaborard con el
SUPERFICIARIO ante las autoridades del Gobierno Central, Regional o las
Municipalidades, asi como las empresas de servicios publicos para la
obtencién oportuna de los permisos, licencias, autorizaciones, declaraciones
y certificaciones necesarias para la construcciéon y ejecucidén del Proyecto,
incluyendo y de ser el caso, el otorgamiento de poderes y facultades al
SUPERFICIARIO para proceder en el mismo sentido.

Del Expediente Técnico para la ejecucion de las Inversiones

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

El SUPERFICIARIO es responsable del disefio, ejecucion, administracion,
financiamiento, supervisién y control de las Inversiones.

El SUPERFICIARIO deberd presentar al Supervisor de Contrato para su
verificacion, el Expediente Técnico respectivo. La presentacion del referido
documento se hard conforme a lo requerido en la parte pertinente de las
Especificaciones Técnicas Basicas, conforme a lo estipulado en el Contrato y
conforme a lo sefialado en la normatividad vigente.

Presentado el Expediente Técnico, el Supervisor dispondra de un plazo
maximo de veinte (20) Dias para emitir su conformidad u observaciones
respecto del mismo, las cuales solo podran versar sobre los siguientes
aspectos:

i. Que el Expediente Técnico no guarda coherencia con los compromisos
sefialados en la Propuesta Técnica.

i. Que se haya incumplido alguna Ley Aplicable y/o las Especificaciones

Técnicas.

iii. Que el presupuesto consolidado no guarda coherencia con el Expediente

Técnico.

En caso el Supervisor, dependiendo del caso, no se pronuncien respecto del
Expediente Técnico presentado por el SUPERFICIARIO en el plazo
establecido precedentemente, se considerara que el mismo ha aprobado
dicho documento.

La responsabilidad del disefio propuesto, asi como la ejecucion de las
Inversiones y el buen funcionamiento de las mismas, recaen Unicamente en
el SUPERFICIARIO.

El incumplimiento de las obligaciones del SUPERFICIARIO que se refieren en
las Cldusulas precedentes de esta seccién, sera materia de aplicacién de las
penalidades que se resefian en el ANEXO NO 5, sin perjuicio de que se
incurra en las causales de la terminacion del Contrato.

Ejecucion de Inversiones

6.9,

Por el presente Contrato el SUPERFICIARIO se obliga a ejecutar las

Inversiones conforme lo establecido en su Plan de Inversiones segun
listado contemplado en el ANEXQO N° 7.

El disefio y la ejecucion de las Inversiones, son de exclusiva responsaj
del SUPERFICIARIO, quien deberad asegurarse que las mismas se eje
correctamente.

I



6.10.

6.11,

6.12.

6.13.

6.14.

6.15.

El SUPERFICIARIO elaborard el Programa de Ejecucion de Obras, que se
adecuard a lo establecido en el presente Contrato. Con una anticipacién no
menor a quince Dias desde el inicio de la ejecucion de las Obras, el
SUPERFICIARIO debera presentar con medios magnéticos y fisicos al
PROPIETARIO, para su conocimiento, el Programa de Ejecuciéon de Obras.
Dicho documento no requiere aprobacién alguna de parte del PROPIETARIO.

Para dar inicio a la ejecucion de las Obras, el SUPERFICIARIO debera
acreditar previamente ante el PROPIETARIO que:

a) Cuenta con todos los permisos y autorizaciones emitidas por las
Autoridades Gubernamentales competentes;

b) Cuenta con la aprobacidn del Expediente Técnico del Proyecto

c) Cuenta con una pdliza vigente de todo riesgo para la construcciéon de
obras e implementacion de equipamiento, previstos en el Expediente
Técnico, la cual sera emitida de acuerdo a la Clausula 12;

d)

Verificados los requerimientos sefialados en la Clausula precedente, el

Supervisor de Contrato, en coordinacién con el SUPERFICIARIO, fijara la

fecha de inicio de la ejecucion de las Inversiones.

El SUPERFICIARIO ejecutara las Inversiones de acuerdo al Plan de
Inversiones. En cualquier caso, el plazo maximo de culminacién y aceptacion
de las Inversiones no podrad superar los treinta y seis (36) meses, contados
a partir de la Fecha de Cierre, sin embargo, el SUPERFICIARIO podra
solicitar la ampliacion de los plazos contenidos en el Programa de Ejecucién
de Obras. Para tal efecto, debera cursar una solicitud en tal sentido al
PROPIETARIO, quien deberd pronunciarse en un plazo maximo de diez (10)
Dias contados desde la recepcion de la misma. Transcurrido el plazo antes
indicado, de no haber el PROPIETARIO emitido pronunciamiento al respecto,
se entendera que la ampliacion solicitada ha sido aceptada en todos sus
extremos.

Las modificaciones de plazo que sean aprobadas generaran la modificacion
del programa de ejecucion de obras, debiendo el SUPERFICIARIO al
PROPIETARIO la nueva versidn del referido documento. De considerarlo
conveniente, el SUPERFICIARIO podra presentar la solicitud de ampliacion

de plazo conjuntamente con su propuesta de reformulaciéon del Programa de
Ejecucion de Obras.

La denegatoria de solicitud de ampliacién del plazo para la ejecucion de las

Obras por parte del PROPIETARIO, para surtir efectos, debera encontrarse
debidamente sustentada.

Recepcion de Obras




6.16. El SUPERFICIARIO solicitara al Comité de Recepcidon de Obras, por escrito, la

recepcion de las Obras en forma total o parcial, conforme a lo establecido en
el Programa de Ejecucion de Obras. A dicha solicitud, el Superficiario debera
adjuntar el Inventario de Obra correspondiente.

Recibida la solicitud antes indicada, el Comité de Recepcion de Obras
contara con un plazo de veinte (20) Dias calendario dentro del cual se
pronunciara respecto de la ejecucion de las Obras, para lo cual se extendera
el Acta de Recepcidn de las Obras correspondiente.

De no pronunciarse el Comité de Recepcion de Obras en el plazo establecido
o de pronunciarse favorablemente en relacion a la ejecucion de las Obras, se
entendera que las Obras involucradas han sido aceptadas.

Si el SUPERFICIARIO no estuviere de acuerdo con el pronunciamiento del
Comité de Recepcion de Obras, podré solicitar que sea objeto de un peritaje
técnico a cargo de un ingeniero civil elegido de comun acuerdo por las
Partes. En caso que luego de transcurridos cinco (5) Dias desde la fecha
emplazamiento las Partes no hubieran designado al perito comun, cualquiera
de ellas podrd recurrir a los mecanismos de solucion de controversias
regulado en el presente Contrato para que se designe el perito que realizara
el analisis correspondiente.

El perito designado deberd emitir su pronunciamiento en un plazo no mayor
a treinta (30) Dias contado desde la fecha en que haya sido designado y se
haya puesto a su disposicion la informacion necesaria para tal efecto.

7. DE LA CONSERVACION DE LOS BIENES

7.1.

7.2,

7.3.

El SUPERFICIARIO se obliga a efectuar la Conservacion de los Bienes, desde
la Toma de Posesién hasta la fecha de resolucion del Contrato,
encontrandose facultado para modificar o sustituir, a su costo, las partes
integrantes y accesorias de los Bienes, a fin de mantener el bien en optimas
condiciones.

La obligacién asumida por el SUPERFICIARIO conlleva la responsabilidad de
definir las técnicas, procedimientos y la oportunidad de las labores de
Conservacion.

El plan de Conservaciéon de los Bienes del Derecho de Superficie estara
contenido dentro del Plan de Operacién y Mantenimiento.

Plan de Operacion y Conservacion

7.4.

El SUPERFICIARIO deberd elaborar un Plan de Operacion y Mantenimiento,

cuya primera version sera presentada al Supervisor de Contrato en un plazo
maximo de sesenta (60) Dias contados a partir de la Fecha de Cierre.
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

Dicho plan deberd estar debidamente concordado con lo dispuesto por las
Autoridades Gubernamentales, en particular con la normatividad de la
Municipalidad Metropolitana de Lima contenida en la Ordenanza 201,
Ordenanza 062, Decreto de Alcaldia 040 y Decreto Supremo N° 035-2006-
VIVIENDA.

En caso que el Supervisor no se pronuncie en un plazo maximo de quince
(15) Dias de recibido el documento, se entendera que dicho Plan cumple con
los requisitos indicados.

La verificacién por parte del Supervisor a que se refiere el numeral
precedente, no implica responsabilidad alguna del mismo en relacion a su
aplicacion o a los efectos de su aplicacion.

En cualquier situaciéon y, ain en el caso de contarse con la verificacion del
Plan de Operacion y Mantenimiento o del Plan de Inversiones por parte del
Supervisor del Contrato, la responsabilidad de la operacion y mantenimiento
recae Unicamente en el SUPERFICIARIO.

El Supervisor verificara el cumplimiento por parte del SUPERFICIARIO en
relacion a lo sefialado en el Plan de Operacidén y Mantenimiento.

Plan de Seguridad

7.10. El SUPERFICIARIO deberd contar con un Plan de Seguridad en donde se

incluya una descripcion de las politicas de seguridad a implementar, un
cronograma de las actividades a realizar, los niveles de responsabilidad del
personal, los protocolos a seguir ante cualquier emergencia, las medidas de
seguridad a los Usuarios, entre otros, de acuerdo a las Leyes Aplicables
vigentes. Este Plan podra actualizarse periodicamente para asegurar
permanentemente su vigencia.

El Plan de Seguridad debera recoger las recomendaciones y normas técnicas
vigentes del Sistema Nacional de Defensa Civil.

8. EXPLOTACION DE LOS BIENES

Marco general de Derechos y Obligaciones del SUPERFICIARIO

8.1.

8.3.

La Explotacién por el SUPERFICIARIO constituye un derecho, en la medida
que es el mecanismo mediante el cual el SUPERFICIARIO recuperara su
inversién cumpliendo con las Especificaciones Técnicas, Leyes Aplicables y lo
establecido en el presente Contrato.

El SUPERFICIARIO tiene derecho a explotar los Bienes, de acuerdo a lo
establecido en este Contrato y en las Disposiciones y Leyes Aplicables.

Constituye una obligacién del SUPERFICIARIO, dentro de los limites del
Contrato, responder por los actos u omisiones del personal a cargo de la
Explotacion o de los contratistas que el SUPERFICIARIO decida contratar.

Libre decision comercial y riesgos

8.4.

El derecho de Explotacion implica que el SUPERFICIARIO tiene plena la

libertad en la gestidn, conduccién y organizacién de la explotacion . "',\‘

econdémica (comercial o no) y el mantenimiento de la infraestructura, a la
libertad de subcontratar servicios, a la libertad de escoger al personal que
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contrate y a la libertad de decisién comercial, respetando los términos del
Contrato y las Disposiciones y LlLeyes Aplicables. En tal sentido, el
SUPERFICIARIO es el Unico responsable de los costos, resultados
economicos y de los riesgos que se deriven de ello.

8.5. Los contratos de arrendamiento que realice el SUPERFICIARIO con terceros,
deberan contener una clausula especifica que prohiba el subarrendamiento
de los bienes.

8.6, De conformidad con lo establecido en el Contrato, corresponde al
SUPERFICIARIO y bajo régimen de exclusividad, los beneficios econémicos
que se deriven de la Explotacion de los Bienes,

Supervision

8.7. Corresponde al PROPIETARIO, directamente a través de la COMISION DE
EMERGENCIA como 6rgano encargado del seguimiento de los proyectos de
inversion o a traves del Supervisor, llevar a cabo las acciones que le
competen, para la supervision durante la vigencia del Contrato.

El encargado de la supervisién, estaréa a cargo de la verificacion del
cumplimiento de las obligaciones del SUPERFICIARIO en relacién a las
Especificaciones Técnicas, aplicacion del Plan de Operacion y Mantenimiento,
aplicacion del Plan de Inversiones y del Plan de Seguridad, y de todo lo
previsto en el Contrato.

8.8. El Supervisor sera seleccionado y contratado por el PROPIETARIO en la
Fecha de Cierre, teniendo en cuenta las Leyes Aplicables. Los honorarios
mensuales del Supervisor, incluyendo impuestos, seran asumidos por el
SUPERFICIARIO a través del Fideicomiso. El monto maximo a ser pagado al
Supervisor no superara el...% de la retribucién al PROPIETARIO.

8.9. Adicionalmente, el PROPIETARIO podra contratar a terceros para llevar a
cabo labores de fiscalizacién, cuando se trate de temas técnicos
especializados. Para este efecto «cursara una comunicacion al
SUPERFICIARIO, indicando el nombre del fiscalizador y de su personal, y la
especialidad de la empresa fiscalizadora. El SUPERFICIARIO, por su parte,
estd obligado a brindar las facilidades y el libre acceso al fiscalizador para
que este realice su labor. Los costos de la fiscalizacion de terceros seran
asumidos por el PROPIETARIO.

8.10. Durante la vigencia del Contrato, el encargado de la supervision debera
comunicar sus observaciones al SUPERFICIARIO, Las observaciones, de ser
el caso, indicaran la norma o especificacidén técnica incumplida, otorgandole
para la subsanacion correspondiente, un plazo razonable en funcion a su

naturaleza. Dicho plazo debera consignarse en la notificacion de las
observaciones al SUPERFICIARIO.

8.11. El encargado de la supervision debera verificar el levantamiento de dichas

observaciones en un plazo maximo de cinco (5) Dias de recibida la
subsanacion correspondiente.

8.12. Vencido el plazo establecido sin que el SUPERFICIARIO efectie las
subsanaciones correspondientes y sélo si el PROPIETARIO lo estima(
conveniente, se podrd otorgar en Unica oportunidad, un plazo adiciop@
maximo para subsanar las observaciones, el mismo que no podra ser maj@
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8.13.

a cinco (5) Dias. Vencido el plazo total otorgado, el PROPIETARIO procederd
a la aplicacién de las penalidades indicadas en el ANEXO N© 5.

La falta de pronunciamiento por parte del encargado de la supervision, en
relacin a la subsanacion de observaciones presentada por el
SUPERFICIARIO, implicara que dicha subsanacién ha sido aprobada.

9. REGIMEN ECONOMICO-FINANCIERO

Régimen Tributario

9.1.

9.2.

El SUPERFICIARIO estara sujeto a la legislacion tributaria nacional, regional
y municipal que le resulte aplicable, debiendo cumplir con todas las
obligaciones de naturaleza tributaria que correspondan al ejercicio de su
actividad. El SUPERFICIARIO estarad obligado, en los términos que sefialen
las Leyes Aplicables, al pago de todos los impuestos, contribuciones y tasas
que se apliquen entre otros, a los Bienes o los que se construyan o
incorporen, sean dichos tributos administrados por el gobierno nacional,
regional o municipal.

Si resultara aplicable, el SUPERFICIARIO podra acceder a los beneficios
tributarios que le corresponda, siempre que cumpla con los procedimientos,
requisitos y condiciones sustanciales y formales sefialadas en las Leyes
Aplicables.

Retribucion al Propietario

9.3.

9.4.

La Retribucidon al PROPIETARIO se fija en......... , mensuales de
conformidad con la propuesta econdémica presentada por el SUPERFICIARIO
al momento de la adjudicacion de la Buena Pro del Concurso. Esta
Retribucién sera abonada en el Fideicomiso dentro de los diez (10) primeros
Dias de cada mes posterior al primer mes de suscrito el Contrato del
Derecho de Superficie.

El incumplimiento en el pago de la Retribucion dara lugar a la imposicién de
penalidades, de acuerdo con lo establecido en el ANEXO NO 5 y en su caso, a
la resolucién del Contrato, de conformidad con lo establecido en la Clausula
15.14.

La Retribucién al PROPIETARIO se ajustard anualmente por inflacién de
acuerdo a lo siguiente:

Retribucién mensual ajustada = Retribucion mensual ¢ x IPC

IPC p
Donde:

Retribucidn mensual ajustaca: Monto en Nuevos Soles, resultante de la
aplicacion de la formula.

Retribucion mensual g: Monto en Nuevos Soles, resultante de la oferta
economica del Postor.

0: Es la fecha (mes y afio) en la cual se presento la oferta economica.

i: Es la fecha de ajuste y corresponde al mes anterior al inicio del siguiente
Afio de la Superficie. _
IPC: Indice de Precios al Consumidor de Lima Metropolitana, publicado pg
Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI).
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9.5.

9.6.

9.7.

Esta retribucion mensual ajustada sera aplicable a partir del segundo Afio de

.la Superficie.

Estados Financieros

Dentro de los noventa (90) Dias Calendario de iniciado cada afio, el
SUPERFICIARIO debera entregar al PROPIETARIO sus estados financieros o
documento andlogo correspondientes al ejercicio fiscal anterior.

Fideicomiso

Con la finalidad de facilitar y garantizar el adecuado cumplimiento de las
obligaciones derivadas del presente Contrato, entre ellas el desembolso de la
retribucion al PROPIETARIO, el SUPERFICIARIO se obliga a constituir y
mantener a su costo, un fideicomiso de garantia y administracion, el cual se
regira por lo dispuesto en el Anexo N° 8, asi como en el respectivo contrato
de Fideicomiso.

El patrimonio fideicometido se encontrara conformado por los bienes
detallados en los lineamientos para la constitucion del Fideicomiso que como
Anexo N° 8 forma parte integrante del presente Contrato. Bajo este marco,
el PROPIETARIO conjuntamente con el SUPERFICIARIO constituiran dicho
Fideicomiso, el SUPERFICIARIO en su condicion de fideicomitente y el
PROPIETARIO en su doble condicion de fideicomitente - beneficiario, de
conformidad con lo dispuesto en el Anexo N°10 del presente Contrato.

A mas tardar a los treinta (30) Dias Calendario contados a partir de la Fecha
de Cierre, el SUPERFICIARIO debera presentar al PROPIETARIO un proyecto
de contrato de fideicomiso debiendo contemplar lo sefialado en el Anexo N°
1@,

Posteriormente, el PROPIETARIO debera emitir su opinion sobre dicho
proyecto en un plazo maximo de quince (15) Dias Calendario. En caso que
en dicho plazo el PROPIETARIO formule observaciones al proyecto de
contrato de fideicomiso, el SUPERFICIARIO deberd subsanarlas en un plazo
no mayor de diez (10) Dias Calendario desde que es notificado, debiendo
remitir las subsanaciones al PROPIETARIO. En este caso el SUPERFICIARIO
dispondra de un plazo de quince (15) Dias Calendario para su
pronunciamiento.

Transcurrido los plazos a que se refiere el parrafo anterior y si el
PROPIETARIO no se hubiera pronunciado, se entendera que el proyecto de
contrato de fideicomiso se ha aceptado y aprobado, debiendo tanto el

suscribirlo las Partes.

El contrato de Fideicomiso debera respetar las obligaciones y normas

establecidas en el Contrato y los lineamientos recogidos en el Anexo N° 8,
con expresa indicacion de la obligacion a cargo del PROPIETARIO de emitir

instrucciones. El SUPERFICIARIO dispondra de un plazo maximo de sesenta

(60) Dias Calendario para ejecutar las acciones a su cargo para lograr la
constituciéon del Fideicomiso.

dia de atraso debera pagar al PROPIETARIO una penahdad
depositada a la Cuenta de................... del Fideicomiso.




9.8. E| contrato de Fideicomiso deberd exigir que los fondos del patrimonio
fideicometido deben ser rentabilizados por el fiduciario a una tasa pasiva
adecuada que no ponga en riesgo la disponibilidad de los mismos.

9.9. FEl Fideicomiso también recibird los montos que pague el SUPERFICIARIO por
concepto de penalidades y pagos al Supervisor del Contrato.

9.10. El costo de los servicios del fiduciario seran pagados directamente por el
SUPERFICIARIO al fiduciario.

9.11. En caso que existan recursos econémicos remanentes una vez liquidado el
Fideicomiso, estos recursos seran entregados al PROPIETARIO.

10. Equilibrio Econémico y Financiero

10.1. Las Partes reconocen que las condiciones de contratacion se encuentran a la
fecha de cierre en una situacion de equilibrio econémico financiero.

10.2. El presente Contrato estipula un mecanismo de restablecimiento del
equilibrio econdmico - financiero al cual tendran derecho el PROPIETARIO y
el SUPERFICIARIO en caso que el Contrato se vea afectado, exclusivamente
debido a cambios en las Leyes Aplicables en la medida que dichos cambios
tengan directa relacién con aspectos econdémicos financieros vinculados a la
variacién de los ingresos o costos asumidos por el SUPERFICIARIO en la
ejecucién del Proyecto.

10.3. En este sentido, en caso que los Ingresos Brutos totales del SUPERFICIARIO
durante un periodo de cuatro (4) trimestres fiscales consecutivos se
redujeran o aumentaran en un diez por ciento (10%) o mas con respecto al
promedio de los ingresos de los cuatro (4) trimestres fiscales
inmediatamente anteriores, o alternativamente, si los costos y gastos totales
del SUPERFICIARIO durante un periodo de cuatro (4) trimestres fiscales
consecutivos se incrementaran o disminuyeran en un diez por ciento (10%)
o mas con respecto al promedio de los costos y gastos totales de los cuatro
(4) trimestres fiscales del Contrato inmediatamente anteriores, o si el efecto
compuesto de una reduccién en los ingresos brutos totales y un incremento
de los costos y gastos totales del SUPERFICIARIO produjeran un resultado
neto igual o mayor a cualquiera de las alternativas anteriores, se
considerard que el equilibrio economico del presente Contrato se ha visto
significativamente afectado, siempre y cuando tales efectos se hayan
producido como consecuencia de cambios en |as Leyes Aplicables.

10.4. En tal caso, el SUPERFICIARIO y el PROPIETARIO podra, después de
transcurridos por lo menos treinta (30) dias naturales luego del final de cada
Afio de la Superficie en que la variacion haya ocurrido, proponer por escrito
ante el Supervisor y con la suficiente sustentacion, las soluciones y
procedimientos a seguir para restablecer el equilibrio econémico existente a
la fecha en que se produjo el cambio en las Leyes Aplicables.

10.5. Recibidas las solicitudes de modificacién, el Supervisor correra traslado de la
misma a la otra Parte, asi como la correspondiente sustentacion técnica
presentada por la Parte que invocd la cldusula, dentro de los siguientes tre
(3) Dias de su recepcion. La opinion técnica del Supervisor debera g
remitida a las Partes en un plazo de quince (15) Dias calendario desde fgile
se recibieron las solicitudes de modificacion. Recibida la opinion técnicgel
Supervisor, la otra Parte se pronunciara en un plazo maximo de treinta §30)
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Dias calendarios contados de recibida la solicitud, debiendo informar

-expresamente si rechaza la propuesta por considerar que no existe ruptura
del equilibrio econémico - financiero en los términos establecidos en la
presente Clausula o si estd en desacuerdo con la medida propuesta por la
Parte para restablecer dicho equilibrio. En el caso que la Parte requerida no
se pronuncie en el plazo antes referido, la aceptacion de la otra Parte se
entendera otorgada.

10.6. La discrepancia sobre si existe ruptura del equilibrio econémico - financiero
serd resuelta de conformidad con los mecanismos de solucion de
controversias del Contrato.

11.GARANTIAS

Garantias a favor del PROPIETARIO

Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

El SUPERFICIARIO deberda mantener la Garantia de Fiel Cumplimiento de
Contrato por el monto de.......vinnine s N e ), durante la
vigencia del Contrato, mas las prérrogas o ampliaciones que correspondan a
éste y durante seis (06) meses adicionales al plazo total del Contrato. Una
vez finalizada las Inversiones, el SUPERFICIARIO podra solicitar la reduccion
de la garantia hasta por un monto minimo de..........c.ccoeen

El SUPERFICIARIO esta obligado a entregar al PROPIETARIO, en la Fecha de
Cierre, una carta fianza irrevocable, incondicional, solidaria, de realizacién
automatica, sin beneficio de excusién ni division, bajo los términos y
condiciones sefialados en el Formulario N° 1 del Anexo N° 1 de las Bases, la
cual podra ser ejecutada por el PROPIETARIO en los supuestos establecidos
en el presente Contrato.

El monto de la Garantia de Fiel Cumplimiento no constituye un limite a las
penalidades o indemnizaciones que puedan corresponder por los
incumplimientos.

La Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato podré ser ejecutada en forma
parcial, en caso que las penalidades devengadas de acuerdo al presente
Contrato no sean pagadas en forma directa y oportuna por el
SUPERFICIARIO; o, que el monto que le corresponda cobrar al
PROPIETARIO, por cualquier incumplimiento del Contrato, sea menor al
monto total de la garantia. Para que la Garantia de Fiel Cumplimiento de
Contrato pueda ser ejecutada en forma parcial, el monto de la o las
penalidades acumuladas deberd superar el 0.5% del monto total de dicha
garantia.

La Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato también podra ser ejecutada
para efectos de subsanar incumplimientos en los que incurra el
SUPERFICIARIO en contratos de arrendamiento financiero, o similares, de
bienes necesarios para una Explotacion normal y adecuada del Servicio. A
solicitud del PROPIETARIO se podra ejecutar el monto que sea necesario
para subsanar el incumplimiento del SUPERFICIARIO y evitar la resolugi

de estos contratos u otros que permitan el uso y/o aprovechamien
bienes para la Explotacion.
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11.6. La ejecucién de la Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato proceders
siempre que el SUPERFICIARIO no hubiese pagado las penalidades o
subsanado los incumplimientos dentro de los plazos otorgados para tal fin.

11.7. Restitucién del monto garantizado: En caso de ejecucién parcial o tota|
de la Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato, el SUPERFICIARIO estj
obligado a restituirla al monto original y en |as mismas condiciones
establecidas en las Cldusulas precedentes, lo que deberj efectuar dentro de
los treinta (30) Dias Calendario siguientes a |a fecha en que se realizé la
ejecucion de la Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato, sea parcial o
total. En caso venciera dicho plazo sin que el SUPERFICIARIO cumpla con
restituir el monto total, el PROPIETARIO podra ejercer sy derecho de
resolucion del Contrato Previsto en la Clausula 15.4,

11.8. Renovacién: La Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato debera
renovarse anualmente de manera tal que se mantenga vigente hasta seis

Cumplimiento de Contrato no es renovada oportunamente por el
SUPERFICIARIO, el Supervisor proceders a la ejecucion total de Ia misma,
sin perjuicio de lo dispuesto en el Literal h) de la Clausula 15.4.

12.REGIMEN DE SEGUROS Y RESPONSABILIDAD DEL SUPERFICIARIO
Régimen de Seguros

12.1. Aprobacién

las pédlizas de S€guros que exige esta Clausula, en forma enunciativa y no
limitativa, considerandolas en todo caso, como exigencias minimas que
podran ser ampliadas o mejoradas por el SUPERFICIARIO,

12.1.2. Las pdlizas de S€guros que el SUPERFICIARIO contratard y mantendra en
vigor deberan cubrir a los bienes de Ia Superficie, a los trabajadores,
contratistas y sub contratistas, a los usuarios, a terceros, entre otros, segln

dafados.

12.1.3. Las pdlizas tendran como asegurado al SUPERFICIARIO quien debera
destinar los montos, producto de |a indemnizacién por cualquier siniestro,
necesariamente a la reparacion de los dafios causados por tal siniestro.

12.1.4. Sélo en el caso en que sea materialmente imposible |a restitucién,
reposicion o reparacion de los bienes dafiados, la indemnizacién ser3
entregada al PROPIETARIO €n su calidad de asegurado adicional, no estando

obligado a reembolsar suma alguna al SUPERFICIARIO.

12.1.5. Las propuestas de pélizas deberan ser presentadas al PROPIETARIO pay
SU aprobacion. Las propuestas de polizas serdn presentadas a la Fecha g
Cierre. EI PROPIETARIO cuenta con un plazo de diez (10) Dias Calenda
para su aprobacion. Dicho plazo es igualmente aplicable a los casos en g
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el SUPERFICIARIO deba presentar las renovaciones en caso exista alguna
~modificacién, de acuerdo a lo establecido en la Clausula 12.7.

12.1.6. De efectuarse alguna observacion, el SUPERFICIARIO contara con diez (10)
Dias Calendario para subsanar dicha observacion.

12.1.7. De no efectuarse observacion alguna por el PROPIETARIO, se entenderan
aprobadas las propuestas de polizas.

12.2. Condiciones generales

12.2.1. La contratacion de los seguros no reduce o altera en modo alguno las
demas obligaciones que asume el SUPERFICIARIO de acuerdo con el
Contrato. Las pélizas exigidas deberan incluir coberturas especiales como
riesgo de disefio, riesgos de ingenieria y eventos catastroficos como
terremotos, inundaciones, lluvias, incendios, explosiones, terrorismo,
vandalismo, conmocién civil, robo, hurto y apropiacion ilicita, segun
corresponda a cada clase de pdliza.

12.2.2. El monto de cobertura deberd incluir el lucro cesante que cubra todos
aquellos ingresos que el SUPERFICIARIO dejé de percibir y que estan
destinados al pago de la retribucion a el PROPIETARIO, remuneraciones de
los, remuneraciones de los trabajadores, cancelacion de créditos y todos
aquellos gastos ineludibles de ésta, mientras esté paralizada la explotacion
del Proyecto.

12.2.3. En caso de quiebra del SUPERFICIARIO, el PROPIETARIO tendra la facultad
de sustituir al SUPERFICIARIO asumiendo los derechos y obligaciones
establecidas en las pdlizas en las que decidiera la sustitucion.

12.2.4. Los trabajos de reconstruccidn y/o reposicion de los Bienes de la
Superficie, deben comenzar inmediatamente después del siniestro, cursando
el SUPERFICIARIO las respectivas comunicaciones al PROPIETARIO.

12.2.5. El SUPERFICIARIO queda obligado frente a el PROPIETARIO a cumplir con
los términos y condiciones de todas las polizas de seguro contratadas de
acuerdo con lo establecido en el Contrato. En caso de siniestro, el
SUPERFICIARIO debera reportarlo sin dilaciéon alguna a la compafia
aseguradora y al mismo tiempo notificar del mismo al PROPIETARIOQ. Si la
cobertura del seguro se cancela por falta de notificacion oportuna de un
siniestro, la responsabilidad en que se incurra serd por cuenta del
SUPERFICIARIO v libera de toda responsabilidad al PROPIETARIO, respecto
al equivalente del monto que hubiera debido indemnizar a la parte
asegurada en caso se hubiera notificado oportunamente del siniestro. Los

montos correspondientes a los deducibles serdn de cargo del
SUPERFICIARIO,

12.2.6. La contratacion de las pdlizas de seguro debe ser comunicada por el
SUPERFICIARIO al PROPIETARIO dentro de los plazos establecidos para cada

clase de pdliza. Sin perjuicio de lo anterior, dentro de los primeros sesenta
(60) dias calendario de cada afio de la Superficie y durante la vigencia de




12.2.7. Sin perjuicio de lo indicado precedentemente, durante el transcurso del
Contrato y cada vez que el PROPIETARIO lo requiera, el SUPERFICIARIO
deberd presentar prueba fehaciente de que todas las polizas de seguro
siguen vigentes y al dia en sus pagos.

12.2.8. El PROPIETARIO, en todo momento, podra solicitar al SUPERFICIARIO la
entrega del original de las pélizas de seguros que tenga contratadas, o
copias legalizadas de las mismas, asi como recibos o justificantes de
encontrarse al corriente en el pago de las primas correspondientes.

12.2.9. Con independencia de lo estipulado en la presente Clausula y las
obligaciones establecidas, el SUPERFICIARIO deberd pagar la totalidad de las
sumas adeudadas a cualquier persona de acuerdo con las Leyes Aplicables.
Esto implica que, en caso de siniestro por causa de dolo o culpa de su parte,
y que no fuere cubierto por las mencionadas polizas de seguro, el
SUPERFICIARIO serd el Unico responsable por cualquier posible dafio que
fuere causado.

12.2.10. El SUPERFICIARIO deberd contratar y mantener vigentes, por lo menos,
las pdlizas descritas en la presente clausula.

12.3.1. De responsabilidad civil

El SUPERFICIARIO deberd contratar y mantener vigente por su cuenta y
costo, una cobertura de responsabilidad civil con las clausulas que se indican
a continuacién, por toro el periodo de vigencia del Contrato que cubrird
cualquier dafio, pérdida, lesion, directa o indirecta y como consecuencia de
las Obras y su explotacién, materia del Contrato, que pudiere sobrevenir a
bienes o a terceros.

e RC extra-contractual general

¢ RC contractual

e RC Patronal

e RC Cruzada entre el SUPERFICIARIO, Contratistas, Sub Contratistas y
Usuarios.

La suma asegurada para la cobertura de responsabilidad civil La suma
asegurada para la cobertura de responsabilidad civil para dafos personales,
materiales y ambientales, tanto durante el periodo de construccion como
durante la explotacion, serd de como minimo el monto equivalente al cinco
por ciento (5%) del valor de la inversién proyectada. Sin embargo, el
SUPERFICIARIO asume plenamente la responsabilidad por el saldo no
cubierto en el caso que cualquier siniestro que le sea imputable supere dicha
suma. El hecho de no asumir esta responsabilidad en forma diligente vy
oportuna podra ser considerado causal de resolucion del Contrato. La copia
de la péliza definitiva contratada deberd ser presentada por el
SUPERFICIARIO al PROPIETARIO treinta (30) Dias Calendario antes del inicio
de la construccion.

12.3.2. Seguro de Accidentes para los Usuarios

El SUPERFICIARIO estd obligado a contratar para los usuarios, unas polizas
de seguro de accidentes ocurridos mientras estén haciendo uso de |o§
servicios correspondientes a la explotacion del Proyecto, la IR
permanecera vigente desde el inicio de la explotacion y durante todo el
del Contrato.




Estas poélizas y las polizas de responsabilidad civil son absolutamente
independientes de las polizas contra todo riesgo que cubren los bienes, que
se detallan en la presente Clausula.

Asimismo, dicha péliza sera de aplicacion sin perjuicio del derecho a otras
indemnizaciones que pudieran ser determinadas de acuerdo a las Leyes
Aplicables.

La copia de la pdliza definitiva contratada debera ser presentada al
PROPIETARIO treinta (30) dias calendario antes del inicio de la explotacion.

12.3.3. Seguro sobre Bienes en Construccion

El SUPERFICIARIO estd obligado a contratar, durante el periodo de la
construccién de los bienes un seguro contra todo riesgo de construccidon
(Polizas C.A.R.: Construction All Risk), que contemple la cobertura Basica A
y ofras conforme a las coberturas utilizadas usualmente en el mercado de
seguros para este tipo de actividades.

Adicionalmente a la cobertura Basica A, la pdliza C.A.R. debera contar con
otras coberturas tales como: riesgo de disefio, riesgos de ingenieria, robo y
cualquier otra cobertura contemplada bajo una poliza C.A.R. hasta una suma
asegurada que sea por demas suficiente para hacer frente a cualquier
siniestro que pudiese ocurrir durante la Construccion.

Las pdlizas contratadas también tendran como beneficiario al PROPIETARIO,
la cual estarad obligada a destinar de inmediato los fondos obtenidos en la
reconstruccion de la infraestructura en el menor plazo posible.

El presente seguro debera incluir una Clausula en la que se establezca que
los fondos producto de la indemnizacion por cualquier siniestro deberan ser
destinados necesariamente a los dafios ocasionados por el siniestro.

12.3.4. Seguro sobre los Bienes del PROPIETARIO

El SUPERFICIARIO deberd contratar pélizas de seguro contra todo riesgo
para todos los Bienes a partir de la Toma de Posesion establecida en la
Clausula 5.4,

La modalidad en que se contrataran las pdlizas sera contra todo riesgo. La
contratacion de las respectivas polizas debera adecuarse a la naturaleza de
cada activo integrante de los Bienes. Las coberturas seran cuando menos las
siguientes: dafos parciales o totales provocados por la naturaleza, incendio,
explosién, guerra, terrorismo, vandalismo, conmocién civil, robo, hurto vy
apropiacién ilicita. Dichos seguros incluiran cobertura por: (a) el costo de
reparacion y/o sustitucion de los Bienes del Derecho de Superficie; y (b) el
lucro cesante que cubra todos aquellos ingresos que el SUPERFICIARIO dejo
de percibir durante las demoras o la interrupcién del Servicio, de
conformidad con lo establecido en este Contrato y las Leyes Aplicables.

La poliza contratada tendra como beneficiarios al SUPERFICIARIO y al
PROPIETARIO, los que estaran obligados a destinar de inmediato los fondos

por cualquier siniestro deberan ser destinados necesariamente a la repal#
de los dafios causados por el siniestro.
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El PROPIETARIO suspendera la obligacién del SUPERFICIARIO de contratar

y mantener vigente la podliza que cubra dafios a los Bienes del Derecho de
Superficie Unicamente respecto de actos de terrorismo y/o guerra exterior,
si este tipo de seguro dejase de ser ofrecido en el mercado nacional e
internacional. La suspensién de esta obligacién operard desde el momento
en que entre en vigencia el tratamiento alternativo que deberan acordar el
SUPERFICIARIO y el PROPIETARIO por escrito para regular el supuesto en
que los Bienes del Derecho de Superficie sufran dafios por actos de
terrorismo o guerra exterior. Si durante la suspensiéon a que se refiere este
parrafo, el mercado nacional o internacional ofreciera nuevamente pdlizas
para cubrir dafios causados por actos de terrorismo y/o guerra exterior,
segin corresponda, la obligacion del SUPERFICIARIO de contratar vy
mantener vigente la pdliza que cubra este tipo de dafios recobrara vigencia y
el SUPERFICIARIO debera contratar dicha pdliza dentro de los diez (10) Dias
de requerido por escrito por el PROPIETARIO. Esta obligacién retomara
vigencia en el momento en que el SUPERFICIARIO contrate la poliza para
cubrir dafios a los Bienes del Derecho de Superficie por actos de terrorismo
o guerra exterior; o, una vez transcurrido el plazo de diez (10) Dias referido,
lo que ocurra primero. Simultdaneamente con la entrada en vigencia de esta
obligacion quedara sin efecto el tratamiento alternativo que hubiesen
acordado las Partes, existiendo nuevamente la posibilidad de suspenderla en
los mismos términos a que se refiere este parrafo, si ocurriera nuevamente
el supuesto aca previsto.

12.3.5. Seguros Personales para Trabajadores

El SUPERFICIARIO debera cumplir con contratar todas las pélizas que exigen
las Disposiciones y Leyes Aplicables para los trabajadores en el Perd.

Asimismo, el SUPERFICIARIO debera verificar que las empresas de servicios
especiales, agentes contratistas o subcontratistas con la que el
SUPERFICIARIO vaya a emplear o contratar, también cumplan con las
normas sefialadas en el parrafo anterior, o, en su defecto, deberd contratar
directamente dicho seguro por cuentas de ellas.

Los montos asegurados y los amparos contemplados deberan corresponder a
las exigencias contenidas en las leyes aplicables.

12.3.6. Otras podlizas

12.4.

12.5.

Sin perjuicio de las pélizas obligatorias indicadas en las Clausulas anteriores,
el SUPERFICIARIO podra, de acuerdo a su propia visién estratégica de

manejo v distribucion de riesgos, tomar cualquier otra pdliza de seguros,
debiendo comunicar al PROPIETARIO una vez contratadas las mismas.

Eventos no cubiertos

El SUPERFICIARIO no serd responsable por las pérdidas, dafios y

responsabilidades no cubiertas por las mencionadas pdlizas de seguros,
salvo cuando se trate de dafios causados por el SUPERFICIARIO por

negligencia, dolo o culpa inexcusable, debiendo asumir el PROPIETAR
todos los costos que se deriven de los eventos no cubiertos.

Comunicacion
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12.6.

12.7.

12.8.

Las pdlizas emitidas de conformidad con el Contrato deberan contener una
estipulacion que obligue a la compafiia aseguradora respectiva a notificar
por escrito al PROPIETARIO sobre cualquier omision de pago de primas en
que incurriese el SUPERFICIARIO y sobre cualquier circunstancia que afecte
la vigencia, validez o efectividad de la péliza, con una anticipacion no menor
a veinte (20) Dias a la fecha en que el incumplimiento del SUPERFICIARIO
pueda determinar la resolucién o pérdida de vigencia total o parcial de
cualquiera de las polizas.

La pdliza respectiva deberd establecer, asimismo, que la resolucion o
pérdida de vigencia de la péliza sdlo se producira si la compafiia aseguradora
ha cumplido previamente con la obligacidn a que se refiere el parrafo
precedente.

En caso que el PROPIETARIO recibiera o percibiera algin monto por
concepto de indemnizacion por dafios o perjuicios producidos a los Bienes
del Derecho de Superficie, como consecuencia de los términos pactados en
las pdlizas a que se refieren las Clausulas 12.3.1 a 12.3.6, debera entregar
dicho monto al SUPERFICIARIO dentro de un plazo que no podra exceder de
quince (15) Dias de recibidos o percibidos. El SUPERFICIARIO estara
obligado a destinar estos montos recibidos, Unica y exclusivamente para
reemplazar y/o reparar los Bienes afectados por el siniestro respectivo. Sin
perjuicio de lo establecido en esta Clausula, en el caso en que, a criterio del
PROPIETARIO sea materialmente imposible la restitucion, reposicion o
reparacién de los bienes dafiados, éste procedera segun lo establecido en la
Clausula....

Vigencia de las polizas

El SUPERFICIARIO se compromete a presentar al PROPIETARIO, con copia
al Supervisor, anualmente, antes del 30 de enero de cada Afo, y durante
todo el Plazo del Contrato, una relacion de las polizas de seguro a ser
tomadas y/o mantenidas por el SUPERFICIARIO durante cada Afo, indicando
al menos la cobertura, la compafiia aseguradora y las reclamaciones hechas
durante el afio anterior, y un certificado emitido por el representante
autorizado de la compafiia aseguradora indicando que el SUPERFICIARIO ha
cumplido durante el afio anterior con los términos de la presente Clausula.

Las polizas de seguros deberan ser renovadas oportunamente con una
anticipacién no menor de treinta (30) Dias Calendario de su vencimiento.

Sin perjuicio de lo indicado precedentemente y, durante la vigencia del
Contrato, el SUPERFICIARIO deberd presentar ante el PROPIETARIO, la
prueba fehaciente que todas las podlizas de seguro siguen vigentes y de
acuerdo a las aprobaciones del PROPIETARIO, cada vez que éste |o requiera.

Derecho del PROPIETARIO a asegurar

De verificarse el incumplimiento de la obligacion del SUPERFICIARIO de
mantener vigentes las pdlizas sefialadas en las Clausulas.. a.., el
PROPIETARIO tendra derecho, procediendo en forma razonable, a adquirir
estos seguros, por si mismo. En tal caso, todos los montos pagados por el
PROPIETARIO por este concepto mas intereses, desde su pago por el
PROPIETARIO hasta su reembolso al mismo, a una tasa de interés anupte

(sobre la base de un afio de 360 dias y de dias actualmente transcurridgs)
igual a la tasa de interés mas alta que durante dicho periodo rija e gel

sistema financiero peruano para operaciones activas en Dolares, le debef@n
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ser reembolsados por el SUPERFICIARIO, dentro de los diez (10) Dias

. Calendario siguientes a la fecha en que el PROPIETARIO haya comunicado
formalmente el ejercicio de la facultad comprendida en esta Clausula.

En caso de incumplimiento de la obligacion de reembolso, el PROPIETARIO
procedera a ejecutar en forma inmediata la Garantia de Fiel Cumplimiento
de Contrato, hasta por el monto adeudado, sin perjuicio de las eventuales
acciones a que diera lugar el referido incumplimiento, asi como de restituir la
correspondiente garantia conforme a lo establecido en el presente Contrato.

12.9. Responsabilidad del SUPERFICIARIO

13.

La contratacion de polizas de seguros por parte del SUPERFICIARIO no
disminuye la responsabilidad de éste, la misma que le es atribuible por
causas originadas con posterioridad a la Toma de Posesién, por tanto el
SUPERFICIARIO continua sujeto al cumplimiento de las obligaciones
establecidas en este Contrato y se obliga a mantener indemne al
PROPIETARIO y al Supervisor ante cualquier demanda, demora o reclamo
vinculado con su operacion, subrogandose asimismo en lugar del
PROPIETARIO y/o el Supervisor, si existe pretension de terceros por esta
causa, en cualquier via.

En caso de siniestro por causa de dolo o culpa del SUPERFICIARIO y que no
fuere cubierto por las pélizas de seguro establecidas en la Clausula 11.2, el
SUPERFICIARIO sera el Unico responsable por cualquier dafio que fuere
causado, debiendo pagar la totalidad de las sumas adeudadas a cualquier
persona de acuerdo con las Leyes Aplicables.

El SUPERFICIARIO asumira los costos de todos y cada uno de los deducibles
y/o coaseguros que haya contratado en las polizas de seguros requeridas.

El SUPERFICIARIO contratarad todas las podlizas de seguro que se requieran
en virtud del presente Contrato con compafias de seguros y reaseguros que
tengan la calificacion B+ o una superior, segun informacion de la
Superintendencia de Banca, Seguros y AFP y/o clasificadora de riesgos que
operen en el Peru y/o en el extranjero. Los certificados de seguros para cada
una de las pdlizas antes indicadas deberan contener una declaracion en la
gue el PROPIETARIO aparezca como asegurado adicional.

En caso de siniestro, el SUPERFICIARIO debera reportarlo sin dilacion alguna
a la compafiia aseguradora y al mismo tiempo notificar del mismo al
PROPIETARIO. Si la aseguradora no cubriera el siniestro por falta de
notificacion oportuna del SUPERFICIARIO, la responsabilidad en que se

incurra sera por cuenta de éste, liberandose de toda responsabilidad al
PROPIETARIO.

En ningun caso el SUPERFICIARIO serd responsable de los actos o hechos
cometidos u ocurridos por causa imputable al PROPIETARIO.

AMBIENTE Y PATRIMONIO CULTURAL

13.1. Proteccion del ambiente

obligado a cumplir con todas las Leyes Aplicables en materia ambiental
acatar lo dispuesto por el Contrato y por cualquier autoridad que teng
competencia en materia de proteccion y conservacion del ambiente.




13.2. Compromisos del SUPERFICIARIO respecto a la proteccion del medio
ambiente:

(iif)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

13.3. Proteccion del Patrimonio Cultural

Asegurar que el almacenamiento, tratamiento y disposicion final de
todas las sustancias generadas durante la operacién y/o
mantenimiento del Proyecto, sean efectuadas de forma tal que se
minimice cualquier contaminacién que se pudiera ocasionar al medio
ambiente o cualquier dafio para el hombre o cualquier otro organismo,
a causa de dichas sustancias.

Implementar en su totalidad, bajo su entera responsabilidad y costo, el
plan de manejo ambiental correspondiente al Estudio de Impacto
Ambiental aprobado, asi como cualquier condicion o medida
establecida en el mismo.

Es responsable por cualquier obligacién, pérdida, dafio o gasto
emergente, que tenga relacion directa o indirecta con cualquier tipo de
contaminaciéon o afectacién ambiental que le sea imputable en tanto se
derive de su actuacion u omision durante el plazo del Contrato, salvo
que haya cumplido a cabalidad con la implementaciéon del Plan de
Manejo Ambiental correspondiente al Estudio de Impacto Ambiental
que debera desarrollar.

Sin perjuicio de lo anterior, el SUPERFICIARIO asumira la
responsabilidad exclusiva frente a terceros por los impactos
ambientales negativos no identificados en el EIA, que le sean
imputables, con excepcion de aquellos que pudieran haberse generado
con anterioridad a la fecha de suscripcion del Acta de Toma de
Posesion de los Bienes, aun cuando los efectos o impactos ambientales
negativos se produzcan después de dicha fecha.

El SUPERFICIARIO serd responsable de la mitigacion de los problemas
ambientales que se generen por la ejecucién de la Obra, o en zonas
fuera del area de la Superficie en la medida que se demuestre que la
causa del dafio se hubiere originado como consecuencia de las
actividades realizadas por el SUPERFICIARIO en dichos bienes. Para
tales efectos, el SUPERFICIARIO contratara a los operadores que se
requiera a fin de mitigar los problemas ambientales antes indicados.

El SUPERFICIARIO en ningun caso sera responsable por dafios
ambientales preexistentes, incluidos pasivos ambientales, o generados
antes del inicio de la etapa de construccion de la obra, aun cuando los
efectos dafiinos y/o los reclamos correspondientes se produzcan
después de dicha fecha.

El SUPERFICIARIO se compromete a coordinar los aspectos paisajistas
y ornamentales de la propuesta final con el PROPIETARIO.

Seguir todas las recomendaciones y exigencias que las autoridades

competentes le comuniquen en materia de proteccién y conservacion
del medio ambiente, tanto durante la etapa de construccion como

durante la etapa de explotacion del Proyecto.




En lo que respecta a la proteccion del Patrimonio Cultural de la Nacidn, sin
perjuicio de las demas obligaciones establecidas en el Contrato, el
SUPERFICIARIO debera ejecutar las actividades correspondientes a la
construccion, explotacion y mantenimiento, asi como cumplir con todas las
obligaciones sefialadas en el Contrato, observando lo dispuesto en las Leyes
Aplicables a la proteccion del Patrimonio Cultural y arqueoldgico de la
Republica del Peru.

En tal sentido, el SUPERFICIARIO deberd cumplir con las siguientes
disposiciones:

(i) Toda obra de edificacidn nueva, ampliacién, demolicidn, restauracion,
refaccion u otra que involucre a un bien inmueble integrante del
Patrimonio Cultural de la Nacién, requiere para su ejecucion de la
autorizacién previa del Ministerio de Cultura, a través de la emision
del Certificado de Inexistencia de Restos Arqueoldgicos (CIRA) que
debera ser obtenido por el SUPERFICIARIO a su costo.

(i) Si durante la construccion se encontrase algin resto arqueoldgico o
historico, el SUPERFICIARIO es responsable de suspender toda
actividad en el area de hallazgo y notificar inmediatamente al
Ministerio de Cultura.

(iii) En ningln caso, el SUPERFICIARIO podra adquirir titulo o derecho
alguno sobre el material o resto arqueoldgico o histérico hallado.

(iv)  Los restos arqueoldgicos identificados en las areas colindantes de las
actividades, el SUPERFICIARIO deberd establecer barreras de
proteccién en tanto no lo asuma el Ministerio de Cultura.

El cumplimiento de las obligaciones descritas en esta clausula podra ser
invocado por el SUPERFICIARIO como causal de suspensiéon del plazo para
concluir con la ejecucién de la Obra, siempre y cuando las circunstancias
descritas arriba sean debidamente acreditadas por el SUPERFICIARIO.

14. RELACIONES CON SOCIOS, TERCEROS Y PERSONAL
Cesion o transferencia del Contrato

14.1. El SUPERFICIARIO no podra transferir sus derechos derivados del Contrato
de Derecho de Superficie ni ceder su posicion contractual, sin la previa
autorizacion del PROPIETARIO. Para dicho fin, el PROPIETARIO debera tener

en consideracion la opinién técnica que previamente y por escrito, haya
emitido el Supervisor.

14.2. Para efecto de la autorizacion, el SUPERFICIARIO debera comunicar su

intencion de transferir sus derechos o ceder su posicién contractual,
acompanando lo siguiente:

a) Contrato preparatorio o carta de intencién de transferencia o cesion,
debidamente suscrita por el cedente, de acuerdo al procedimiento y con
las mayorias societarias exigidas por el Estatuto Social;

b) Contrato preparatorio o carta de intencién de transferencia o cesjef

con las mayorias societarias exigidas por el Estatuto Social.
¢) Documentacion que acredite la capacidad legal del cesionario.

[



14.3.

14.4,

14.5.

d) Documentacion que acredite la capacidad financiera y técnica del
cesionario, teniendo en cuenta las previsiones de las Bases y el Contrato
de Derecho de Superficie.

e) Acuerdo por el cual el cesionario conviene en asumir cualquier dafio y
pagar cualquier suma debida y pagadera por el SUPERFICIARIO.

f) Declaracion por la cual el cesionario manifiesta que cuenta con un Socio
Estratégico que cumpla con las mismas caracteristicas establecidas en
las Bases del Concurso.

El PROPIETARIO deberd pronunciarse sobre la operacion en un plazo
maximo de sesenta (60) Dias contados desde la presentacion de la solicitud
con toda la documentacion exigida en la Clausula 12.2. El asentimiento del
PROPIETARIO no libera de la responsabilidad a la empresa que transfiere su
derecho al Derecho de Superficie o cede su posicidon contractual desde la
fecha de aprobacion de la cesidon. La ausencia de pronunciamiento implicara
el rechazo de la operacion.

El Socio Estratégico no podra transferir sus acciones de la sociedad
concesionaria por un plazo de tres (3) afios contados a partir de la Fecha de
Cierre. Vencido dicho plazo, el Socio Estratégico podra ceder sus acciones o
participaciones, previa autorizacion del PROPIETARIO.

Cualquier otro accionista del SUPERFICIARIO, distinto al Socio Estratégico,
podrd transferir su participacion accionaria en cualguier momento, bastando
unicamente acreditar ante el Supervisor que sus condiciones patrimoniales
son iguales o mejores al del accionista cedente.

Régimen de Contratos

14.6.

14.7.

14.8.

Relaciones con el Socio Estratégico

En todos los contratos que el SUPERFICIARIO celebre con sus socios,
terceros, inquilinos y personal deberd incluir clausulas que contemplen lo
siguiente:

i) La obligacion de contar con el asentimiento anticipado del PROPIETARIO,
de la cesién de su posicion contractual o transferencia del Derecho de
Superficie en favor de un tercero debidamente calificado. Esta opcién no
sera aplicable en los contratos referidos a la prestacion de servicios
plblicos prestados a favor del SUPERFICIARIO u otros contratos que
celebre el SUPERFICIARIO por adhesion,

i) Incluir una cldusula que permita al PROPIETARIO la resolucion de los
respectivos contratos por la resolucién del Contrato.

iii) Limitar su plazo de vigencia a fin que en ninglin caso exceda el
Plazo del Contrato.

iv) La renuncia a interponer acciones de responsabilidad civil contra el
PROPIETARIO v sus funcionarios.

El SUPERFICIARIO pondra a disposicion del PROPIETARIO, copia de los

contratos referidos en la Clausula 14.6, dentro de los quince (15) Dias
contados a partir de su suscripcion.

En ningun caso el SUPERFICIARIO se exime de responsabilidad alguna frente
al PROPIETARIO, por actos derivados de la ejecucidon de los contratos
suscritos con terceros, que pudiere tener incidencia alguna sobre el Dereg
de Superficie.




14.9.

14.10.

La Participacién Minima que debera poseer y mantener el Socio Estratégico
dentro del accionariado del SUPERFICIARIO nunca podrd ser menor al
veinticinco por ciento (25%). Durante el Plazo del Contrato y las prorrogas,
si fuera el caso, el Socio Estratégico debera mantener, a su vez, los
requisitos de precalificacion que le permitieron calificar como Socio
Estratégico, de acuerdo a lo establecido en las Bases.

El Socio Estratégico, en la Fecha de Cierre, se compromete a cumplir lo
siguiente:

a) A permanecer como Socio Estratégico dentro del Derecho de Superficie,
con las condiciones establecidas en la Clausula..., por un plazo minimo de
tres (3) afios contados a partir de la Fecha de Cierre.

b) No impedir con sus actos u omisiones que el SUPERFICIARIO desarrolle
normalmente sus actividades y en especial aquellas que impliquen la
ejecucién del Contrato.

c) Asumir las obligaciones, responsabilidad y garantias que le corresponda
conforme a este Contrato y demas convenios vinculados.

d) Oponerse, a cualquier mocién que presente un accionista o socio del
SUPERFICIARIO que proponga un aumento del capital social respecto
del cual el Socio Estratégico no esté en capacidad de ejercer su derecho
de suscripcion preferente que le permita, cuando menos, seguir
manteniendo la Participacién Minima en el SUPERFICIARIO.

Relaciones de Personal

14.11.

14.12.

14.13.

15. RESOLUCION DEL CONTRATO

Causales de Resolucién

Los contratos de trabajo de personal nacional o personal extranjero del
SUPERFICIARIO, la ejecucion de dichos contratos y la resolucion de los
mismos, se sujetan a las normas que regulan las relaciones laborales de los
trabajadores de la actividad privada. Asimismo, seran de aplicacion los
regimenes especiales de trabajo en los supuestos que se presenten.

El SUPERFICIARIO debera cumplir estrictamente con la normativa laboral
referida a las obligaciones formales del empleador (libros de planillas,
boletas de pago y otras), el pago y retencién de las cotizaciones
previsionales, asi como las obligaciones contractuales y legales referidas a la
seguridad e higiene ocupacional. El incumplimiento de las obligaciones de
caracter laboral por parte del SUPERFICIARIO, originara la aplicacion de
penalidades conforme a lo establecido en el ANEXO N© 5.

En caso se produzca la Resolucion del Contrato, el SUPERFICIARIO es
responsable exclusivo del pago de todos los beneficios laborales, tales como
remuneraciones, condiciones de trabajo y demas beneficios convencionales o
unilaterales, adeudados a sus trabajadores hasta la fecha en que se produjo
la Resolucion del Contrato. EI PROPIETARIO no serda responsable, en ningun
caso, de dichos adeudos.

En el supuesto que judicialmente se ordenara al PROPIETARIO a pagar
alguna acreencia laboral, que se hubiese generado mientras se encuentre en
vigencia del Contrato, el PROPIETARIO mantendrd su derecho de repeticion
contra el SUPERFICIARIO, a fin de recuperar los montos que hubiere pagado
en cumplimiento del mandato judicial. La falta de pago de dicha acreencia en

Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato.
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15.1. El Contrato sélo podra declararse resuelto por la verificacion de alguna de
las siguientes causales:

a) Vencimiento del Plazo del Contrato.

b) Mutuo acuerdo.

c) Resolucidon del Contrato por incumplimiento del SUPERFICIARIO.
d) Resolucidon del Contrato por incumplimiento del PROPIETARIO.
e) Decisién unilateral del PROPIETARIO.

f) Fuerza Mayor.

Resolucién por Vencimiento del Plazo

15.2. El Contrato terminarad al vencimiento del plazo establecido en la Clausula 4.1
o de cualquier prérroga o ampliacion de plazo. La Resolucion del Contrato
por haberse vencido el plazo pactado no contemplara contraprestacion
alguna por obras u instalaciones dentro del area de Derecho de Superficie y
por los Bienes Reversibles. Tampoco se pagara monto indemnizatorio alguno
por eventuales dafios que la Resolucién del Contrato pueda generar a
cualquiera de las Partes.

Resolucion por Mutuo Acuerdo

15.3. El Contrato terminara en cualquier momento, por acuerdo escrito entre el
SUPERFICIARIO y el PROPIETARIO, previa opinién del Supervisor.

Si la Resolucion del Contrato se produce por mutuo acuerdo entre las Partes,
éste debera obligatoriamente contener las reglas y el mecanismo de
liquidacion del Contrato, asi como la entrega de los Bienes Reversibles. El
acuerdo debera considerar el tiempo transcurrido desde la celebracién del
Contrate, los montos de avance de Inversiones pendientes de ser
reconocidos, de ser el caso, el valor de los Bienes del Derecho de Superficie
y las circunstancias existentes a la fecha en que las Partes toman esa
decisidén, como criterios para determinar el mecanismo de liquidacion. No se
considerara monto indemnizatorio alguno por los daflos que irrogue la
Resolucion del Contrato a las Partes.

Resolucion del Contrato por incumplimiento del SUPERFICIARIO

15.4. El PROPIETARIO resolvera el Contrato en caso que el SUPERFICIARIO
incurra en Incumplimiento Grave de sus obligaciones contractuales.

Sin perjuicio de las penalidades y sanciones que procedan, se considerara
como incumplimiento grave del SUPERFICIARIO que genera la resolucion
automatica del Contrato, aquellas sefialadas expresamente en el Contrato
como tales, dentro de las cuales se encuentran las siguientes:

a) El uso y destino de los Bienes del Derecho de Superficie, en forma
distinta a lo previsto en el Contrato por parte del SUPERFICIARIO, sin
autorizacion previa y por escrito del PROPIETARIO.

b) La grave alteracién del ambiente y los recursos naturales, por causas

imputables al SUPERFICIARIO, producto del incumplimiento de las

Disposiciones y Leyes Aplicables. S

c) La transferencia de los derechos del SUPERFICIARIO o la cesidn ded'su g
posicidn contractual en el presente Contrato, sin autorizacion pre
por escrito del PROPIETARIO.
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d) El incumplimiento del SUPERFICIARIO de presentar o de restituir el
monto de la Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato, o en su caso,
por la falta de renovacion de la misma; segln lo establecido en el
presente Contrato.

e) En caso el SUPERFICIARIO no contrate, no mantenga vigentes o no
renueve las pdlizas de seguros sefialadas en la Clausula 12.

f) La expedicién de una orden administrativa o judicial firme, impuesta por
causas imputables al SUPERFICIARIO, que le impidan la ejecucién del
proyecto.

g) El inicio, a instancia del SUPERFICIARIO o del Socio Estratégico, de un
proceso societario, administrativo o judicial para su disolucion o
liquidacion.

h) La declaracién de disolucion, liquidacién o quiebra del SUPERFICIARIO,
de acuerdo a lo establecido en las normas legales sobre la materia. En
estos casos, la resolucién del Contrato se producird cuando el
PROPIETARIO tome conocimiento y curse una notificacion en tal sentido,
previa opinion del Supervisor.

)  No culminar la Etapa de Ejecucién de Inversiones en los plazos
establecidos en el presente Contrato, por causas atribuibles al
SUPERFICIARIO.

j) La aplicacion de penalidades contractuales establecidas en el ANEXO
N° 5, cuyo monto acumulado supere el 25% del valor de la Garantia de
Fiel Cumplimiento de Contrato, en cualquier periodo del Contrato.

k) Incumplimiento de las reglas para la participacion del Socio Estrategico,
establecidas en el presente Contrato.

l)  El incumplimiento en el pago de la Retribucién al PROPIETARIO, en tres
(3) mensualidades consecutivas o en cinco (5) no consecutivas.

15.5. En caso de incumplimiento grave e injustificado del SUPERFICIARIO no
previsto en la Clausula 15.4, el Supervisor otorgara al SUPERFICIARIO un
plazo de treinta (30) Dias Calendario, el que serd contado desde la fecha de
recepcion del requerimiento, para subsanar dicha situacion de
incumplimiento.

En caso el SUPERFICIARIO no subsane el incumplimiento dentro del plazo

otorgado, el PROPIETARIO ejecutard la Garantia de Fiel Cumplimiento por un
monto maximo de....

15.6. Cualquiera sea la causal de resolucion, el Supervisor debera notificar
fehacientemente tal circunstancia al SUPERFICIARIO y al PROPIETARIO.

15.7. En caso de resolucion del Contrato por incumplimiento del SUPERFICIARIO,
gste solo tendra derecho a recibir las sumas que se determinen conforme al
procedimiento que se detalla en la Clausula 15.18 y siguientes.

15.8. Sin perjuicio de lo indicado anteriormente, en caso el PROPIETARIO decida
resolver el Contrato por Incumplimiento Grave del SUPERFICIARIO, se
procedera conforme a lo siguiente:

(i) Se ejecutard la Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato. En
consecuencia el PROPIETARIO estd expresamente autorizado a cobrar
el monto de la mencionada Garantia; v,

(ii) EI PROPIETARIO tendra el derecho de nombrar, de conforrnldad C ‘.




llevard a cabo siguiendo el mismo procedimiento que condujo a la
seleccion del SUPERFICIARIO.

Resolucion del Contrato por incumplimiento del PROPIETARIO

15.9. El SUPERFICIARIO podra resolver el Contrato en caso que el PROPIETARIO
incurra en incumplimiento de sus obligaciones contractuales, en los
siguientes casos:

a) Incumplimiento del PROPIETARIO en la entrega de los Bienes
comprendidos en el area del Derecho de Superficie o de los Bienes del
PROPIETARIO, en la fecha de la Toma de Posesion, segun lo sefialado en
la Clausula 5.4.

b) Incumplimiento en la imposicidn oportuna de servidumbres necesarias
para iniciar la Explotacion del Derecho de Superficie.

15.10. Para todos los casos, la resolucion del Contrato por incumplimiento del
PROPIETARIO originaréa que el PROPIETARIO pague al SUPERFICIARIO un
monto equivalente al cien por ciento (100%) de la Garantia de Fiel
Cumplimiento de Contrato.

Sin perjuicio de lo anterior, la resolucion del Contrato por incumplimiento del
PROPIETARIO, dara lugar a que el SUPERFICIARIO tenga derecho a recibir
las sumas que se determinen conforme al procedimiento que se detalla en la
Clausula 15.18 y siguientes.

Resoluciéon del Contrato por decision unilateral del PROPIETARIO

15.11. El PROPIETARIO tiene la facultad de poner término al Contrato, de manera
unilateral, por razones de interés publico debidamente fundadas, las cuales
deberan ser individualizadas, justificadas y desarrolladas en una
comunicaciéon de caracter oficial gque realice el PROPIETARIO al
SUPERFICIARIO con una antelacion no menor a seis (06) meses del plazo
previsto para la terminacion del mismo.

La referida comunicacion debera ademas estar suscrita por el organismo del
Estado de la Republica del Perd, competente para atender tal problema de
interés publico.

15.12. La resolucion del Contrato por decision unilateral del PROPIETARIO originara
que el PROPIETARIO pague al SUPERFICIARIO un monto equivalente al
cincuenta por ciento (50%) de la Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato. g

Sin perjuicio de lo anterior, la resolucidon del Contrato por decisién unilateral
del PROPIETARIO, darad lugar a que el SUPERFICIARIO tenga derecho a
recibir las sumas que se determinen conforme al procedimiento que se
detalla en la Cldusula 15.18 y siguientes.

Resolucion por caso fortuito o fuerza mayor

15.13. El SUPERFICIARIO tendra la opcion de resolver el Contrato por eventos de
alguno(s) de los eventos mencionados en la Clausula 18.

Para el ejercicio de la facultad contemplada en esta Clausu
SUPERFICIARIO debera observar el siguiente procedimiento:




a) El SUPERFICIARIO debera presentar un informe al PROPIETARIO vy al
Supervisor comunicando la ocurrencia de alguno de los eventos antes
referidos, dentro de los treinta (30) Dias Calendario siguientes a la
ocurrencia de las mismas. Dicho informe debera contener:

a.1) Una descripcion fundada de la causal invocada y de los efectos
economicos o juridicos de la misma.
a.2) Una propuesta del procedimiento a seguir para la terminacion del
Contrato.
b) Dicha propuesta debera ser entregada al PROPIETARIO y al Supervisor,

quienes tendran un plazo de quince (15) Dias para formular sus
observaciones.

c) En caso de existir discrepancias en relacion con el procedimiento
propuesto por el SUPERFICIARIO, éstas deberan someterse al
mecanismo de solucidén de controversias establecido en la Clausula 16.

d) En el caso que el SUPERFICIARIO invoque la causal de resolucion del
Contrato por caso fortuito o fuerza mayor, éste recibird un monto que se
determinara conforme a lo establecido en la Clausula 15.18 y siguientes.

15.14. La resolucién del Contrato por caso fortuito o fuerza mayor se liquidara
teniendo en cuenta lo siguiente:

a) En caso el PROPIETARIO hubiera recibido una indemnizacién derivada de
los seguros contratados, el PROPIETARIO destinara tal indemnizacion a
pagar las obligaciones del SUPERFICIARIO sefialadas en la Clausula
15.15. El saldo, de haberlo, le corresponde al PROPIETARIO.

b) En caso que los eventos de caso fortuito o fuerza mayor que hubieran
causado la resolucion, no estuvieran comprendidos en las coberturas de
los seguros que deben ser contratados conforme a la Clausula 12, se
procedera segun lo siguiente:

b.1) Si tal situaciéon es debida a que el SUPERFICIARIO opté por no
tomar tales seguros segun lo sefialado en la Clausula 12, el
PROPIETARIO pagara las obligaciones del SUPERFICIARIO con el
producto de la ejecucion de la Garantia de Fiel Cumplimiento de
Contrato conforme a lo establecido en el literal (i) de la Clausula
15.8 y asimismo, con cargo a la suma que corresponda de acuerdo
a la Clausula 15.21.

b.2) En los otros casos, el PROPIETARIO pagara las obligaciones, segun
la prelacidon establecida en la Clausula 15.15 y con cargo a la suma
que corresponda de acuerdo a la Clausula 15.21; vy, sblo en lo
correspondiente a los Literales a) y b) de dicha clausula, en un
plazo no mayor a un afio de declarada la Resolucién.

Pago de obligaciones del SUPERFICIARIO

15.15. Segin lo especificado en esta Seccién, el PROPIETARIO pagara las
obligaciones correspondientes a los acreedores del SUPERFICIARIO
debidamente acreditados en el orden de prelacion establecido en la presentt@
Clausula, con cargo a la suma que corresponda pagar al SUPERFICIARIO &€  agga?
acuerdo a la Clausula 15.21, sin perjuicio de lo sefialado en el Literal b.1§e
la Clausula 15.14.

El orden de prelacién para el pago, es el siguiente:
a) Los tributos exigibles y pendientes de pago. 4
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b)

c)

d)

e)

Las retribuciones adeudadas al PROPIETARIO en caso estas no hayan
sido cubiertas por la ejecucién de las garantias correspondientes.
Cualquier multa u otra penalidad que no hubiere sido satisfecha por el
SUPERFICIARIO o cobrado con cargo a las garantias por éste otorgadas,
segun este Contrato.

Cualquier otro pasivo del SUPERFICIARIO a favor del PROPIETARIO
que no hubiere sido cobrado con cargo a las garantias por éste
otorgadas, segun este Contrato.

Los gastos en que incurra el PROPIETARIO, derivados de la convocatoria
y ejecucién del concurso que se efectlie como consecuencia de la
resolucion del Derecho de Superficie.

El saldo de la suma que corresponda, luego de la aplicacién de lo establecido

en

la Clausula 15.21, le sera entregada al SUPERFICIARIO, después de

haberse pagado las obligaciones mencionadas en los literales anteriores.

Devolucién de Garantia de Fiel Cumplimiento de Contrato

15.16. En el caso que la resolucién del Contrato se produzca por vencimiento del
Plazo, acuerdo entre las Partes, por incumplimiento del PROPIETARIO, por
decision unilateral del PROPIETARIO o en su caso, por caso fortuito o fuerza
mayor, el PROPIETARIO devolverd al SUPERFICIARIO la Garantia de Fiel
Cumplimiento de Contrato dentro de los sesenta (60) Dias Calendario de
declarada la resolucion del Derecho de Superficie.

Efectos de la Resolucion

15.17. Los efectos de la Resolucion del Contrato son, entre otros, los siguientes:

a)

c)

La Resolucién del Contrato produce la obligaciéon del SUPERFICIARIO de
devolver los Bienes del Derecho de Superficie al PROPIETARIO,
conforme a los términos establecidos en la Clausula 5.

En todos los casos de Resolucién del Contrato, se deberd realizar el
Inventario Final de los Bienes del Derecho de Superficie, el cual se llevara
a cabo con intervencion del Supervisor y de acuerdo a lo siguiente:

* En caso de vencimiento del Plazo del Contrato, se dard inicio al
inventario, treinta (30) Dias Calendario antes que se produzca el
término del Contrato. Este deberd quedar concluido diez (10) Dias
antes de la fecha de vencimiento del Contrato.

* En el supuesto de Resolucién por mutuo acuerdo, el Inventario Final
integrard el acuerdo que se suscriba para el efecto.

. En los casos de Resolucién por incumplimiento del SUPERFICIARIO,
se dara comienzo a la elaboracién del Inventario Final de los Bienes
del Derecho de Superficie, a los diez (10) Dias Calendario de
haberse emitido la notificacion de la resolucién por parte de

PROPIETARIO. El inventario deberd quedar concluido a los sesenta
(60) Dias de iniciado.

i a . e " Unidggs
El Inventario Final de los Bienes del Derecho de Superficie debera contgr@e™’ Vo

con la aprobacién del PROPIETARIO, previa opinion del Supervisor,

'G’b
&
g
)

Producida la resolucién del Contrato, la actividad del SUPERFICIAR
cesa y se extingue su derecho de Explotacion, derecho que
reasumido por el PROPIETARIO.
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Asimismo, se extinguen todos los contratos a los que se refiere la
Clausula 14.6, salvo aquellos que expresamente el PROPIETARIO haya
decidido mantener en vigencia y asumido la posicién contractual del
SUPERFICIARIO,

PROCEDIMIENTO GENERAL DE LIQUIDACION

Valor Contable Neto del Activo

15.18.

15:1:9:

15:20:

Una vez declarada la resolucién, por las causales previstas en los Literales
c), d), e) y f) de la Cldusula 15.1, el Supervisor, en un plazo no mayor de
treinta (30) Dias, realizard el célculo del Valor Contable Neto del Activo, el
mismo que serd aprobado por el PROPIETARIO y puesto en conocimiento al
SUPERFICIARIO por el Supervisor, dentro de los cinco (5) Dias Calendario de
la aprobacidn correspondiente.

Independientemente del valor establecido para fines tributarios o para
cualquier otro fin, el Valor Contable Neto del Activo es igual a la suma de:

a. El valor contable en nuevos soles de las cuentas del activo en donde se
hayan registrado las Inversiones correspondientes al Contrato, neto de
pagos o amortizaciones acumuladas (de acuerdo a los estados
financieros del SUPERFICIARIO elaborados conforme a las normas y
principios generalmente aceptados en el Pert), sin considerar
revaluaciones de naturaleza alguna; vy,

b. El valor contable en nuevos soles de las cuentas del activo, en donde se
hayan registrado las inversiones en Bienes del Derecho de Superficie,
adquiridos por el SUPERFICIARIO, netos de amortizaciones acumuladas
y sin considerar revaluacién de naturaleza alguna.

Para estimar las amortizaciones acumuladas sefialadas en la clausula
anterior, se considerarad el método de linea recta aplicable en un horizonte
comprendido entre la oportunidad del registro histérico contable de estas
Inversiones y el vencimiento del plazo del Contrato.

La informacién necesaria para el calculo del Valor Contable Neto del Activo
serd la que se consigne en el balance general del SUPERFICIARIO,
debidamente auditado, al Dia Calendario anterior a la fecha en que se
produce el evento que origina la resolucion.

De ser requerido, para la conversion de cifras entre Nuevos Soles y Délares (o

viceversa) se utilizard el Tipo de Cambio del Dia anterior al momento del
calculo del Valor Contable Neto del Activo.

Calculo del Valor Contable Neto del Activo

15,21,

El Valor Contable Neto del Activo sera pagadc por el PROPIETARIO en

cantidad de cuotas semestrales iguales, equivalentes, de acuerdo
siguiente expresion:

g ()
(1+7)" =1

CVCNA=VCNA*

Donde:
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CVCNA: Cuota semestral equivalente del VCNA.
VCNA: Valor Contable Neto del Activo.

r: Es la Tasa de descuento para efectos de resolucion (xxxxx%
semestral en soles).
n: El nimero de semestres.

Obtenida la CVCNA, el PROPIETARIO debera considerar dicho monto en su
presupuesto oficial para el siguiente ejercicio presupuestable y en adelante,
para los pagos respectivos, los cuales se efectuaran en el primer y tercer
trimestre de cada afio del ejercicio correspondiente.

El PROPIETARIO, distribuira la ejecucion de los pagos del CVCNA, en la
oportunidad sefialada en el parrafo precedente.

En cualquier caso, el PROPIETARIO no reconocera al SUPERFICIARIO,
intereses compensatorios, desde la determinaciéon del monto a reconocer por
resolucion hasta el desembolso del mismo.

16. SOLUCION DE CONTROVERSIAS

16.1.

16.2.

16.3.

Leyes Aplicables

Las Partes han negociado, redactado y suscrito el Contrato con arreglo a las
Normas legales del Perd. Por tanto, expresan que el contenido, ejecucion,
conflictos y demas consecuencias que de él se originen, se regiran por la
legislacion interna del Perd, la misma que el SUPERFICIARIO declara
conocer.

Ambito de Aplicacién

La presente seccion regula la solucion de controversias que se generen
durante el Contrato y aquellas relacionadas con la resolucion del Contrato.

De conformidad con el Articulo 62° de la Constitucion Politica del Peru, se
reconoce que los conflictos derivados de la relacién contractual se
solucionaran por el trato directo y en la via arbitral, segin los mecanismos
de proteccidn previstos en el Contrato. El laudo que se expida sera integrado
a las reglas contractuales establecidas en el presente Contrato.

Sin perjuicio de lo establecido en los parrafos anteriores, las Partes
reconocen que pueden someterse a arbitraje las controversias sobre
materias de libre disposicion conforme a derecho, asi como aquellas que la
ley o los tratados o acuerdos internacionales autoricen.

Criterios de Interpretacion

a) El presente Contrato deberd interpretarse como una unidad. En ningln
caso, se interpretara cada una de sus Clausulas de manepg>
independiente,

b) Las sumillas de las Clausulas de este contrato servirdn como referef&€i
y, en ningun caso afectaran la interpretacion de su texto.

c) En caso de divergencia en la interpretacion de este Contrato, las Parg
seguiran el siguiente orden de prelacion para resolver dicha situacion:
s El Contrato;

» Anexos del Contrato;
e« Circulares; y
* Las Bases.



16.4.

16.5.

16.6.

d) El Contrato se suscribe Unicamente en idioma castellano.

e) Los plazos establecidos se computaran en dias, meses 0 aflos segun
corresponda.

f) Los titulos contenidos en el Contrato tienen Unicamente el propdsito de
identificaciéon y no deben ser considerados como parte del Contrato,
para limitar o ampliar su contenido ni para determinar derechos y
obligaciones de las Partes.

g) El uso de la disyuncién “o” en una enumeracion debera entenderse que
comprende excluyentemente a alguno de los elementos de tal
enumeracion.

h) El uso de la conjuncion “y” en una enumeracion deberd entenderse que
comprende a todos los elementos de dicha enumeracién o lista.

Renuncia a reclamaciones diplomaticas

El SUPERFICIARIO y sus socios, accionistas o participacionistas renuncian de
manera expresa, incondicional e irrevocable a cualquier reclamacion
diplomatica, por las controversias o conflictos que pudiesen surgir del
Contrato.

Trato Directo

a) Las Partes declaran que es su voluntad que todos los conflictos o
incertidumbres con relevancia juridica que pudieran surgir con respecto
a la interpretacién, ejecucién, cumplimiento, y cualquier aspecto relativo
a la existencia, validez o eficacia del Contrato o resolucién del Contrato,
seran resueltos por trato directo entre las Partes.

b) El plazo de trato directo deberd ser de treinta (30) Dias contados a
partir de la fecha en que una Parte comunica a la otra, por escrito, la
existencia de un conflicto o de una incertidumbre con relevancia juridica.
Dicho plazo podré ser ampliado por decision conjunta de las Partes,
acuerdo que deberd constar por escrito, siempre que existan
posibilidades reales que, de contarse con este plazo adicional, el
conflicto sera resuelto mediante trato directo.

Arbitraje

Cuando las Partes no puedan resolver el conflicto o la controversia antes
mencionada, dentro del periodo de Trato Directo, ésta debera ser resuelta a
través de un laudo definitivo e inapelable emanado de un arbitraje de
derecho o de conciencia segun corresponda.

a) Arbitraje de Conciencia.- Todas y cada una de las Controversias
Técnicas que no puedan ser resueltas directamente por las Partes dentro
del plazo de trato directo deberdn ser sometidas a un arbitraje de
conciencia, de conformidad con lo establecido en el Decreto Legislativo
N° 1071 — Decreto Legislativo que norma el Arbitraje, en el cual los

arbitros resolverdn conforme a sus conocimientos y leal saber y»
&

entender. Los &rbitros podran ser peritos nacionales o extranjeros, peyy
en todos los casos deberdn contar con amplia experiencia en la mate 53
de la Controversia Técnica respectiva, y no deberan tener conflicto
interés con ninguna de las Partes antes, al momento y después de
designacion como tales.

El Tribunal Arbitral podra solicitar a las Partes la informacion que estime

necesaria para resolver la Controversia Técnica gue conozca, y COmMo
consecuencia de ello podré presentar a las Partes una propuesta de
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conciliacion, la cual podrd ser o no aceptada por éstas. El Tribunal
Arbitral podra actuar todos los medios probatorios y solicitar de las
Partes o de terceras personas los medios probatorios que considere
necesarios para resolver las pretensiones planteadas. El Tribunal Arbitral
deberd preparar una decision preliminar que notificara a las Partes
dentro de los treinta (30) Dias Calendario siguientes a su instalacion,
teniendo las Partes un plazo de cinco (5) Dias para preparar y entregar
al Tribunal sus comentarios a dicha decision preliminar. El Tribunal
Arbitral deberd expedir su decisién final sobre la Controversia Técnica
suscitada, dentro de los diez (10) Dias siguientes a la recepcion de los
comentarios de las Partes a su decision preliminar o, al vencimiento del
plazo para presentar dichos comentarios; lo que ocurra primero. El
procedimiento para la resoluciéon de una Controversia Tecnica debera
llevarse a cabo en la ciudad de Lima, Peru.

Los miembros del Tribunal deberan guardar absoluta reserva vy
mantener confidencialidad sobre toda la informacioén que conozcan por
su participacion en la resolucién de una Controversia Tecnica.

b) Arbitraje de Derecho.- Las Controversias No-Técnicas seran resueltas
mediante arbitraje de derecho, de conformidad con lo establecido en el
Decreto Legislativo N° 1071 - Decreto Legislativo que norma el
Arbitraje, procedimiento en el cual los arbitros deberan resolver de
conformidad con la legislacion peruana aplicable.

Reglas Procedimentales Comunes

Tanto para el arbitraje de conciencia como para el arbitraje de derecho se
aplicaran por igual las siguientes disposiciones generales:

a. El Tribunal Arbitral estara integrado por tres (3) miembros. Cada Parte
designara a un arbitro y el tercero serd designado por acuerdo de los
dos arbitros designados por las Partes, quien a su vez se desempefiara
como Presidente del Tribunal Arbitral. Si los dos arbitros no llegasen a
un acuerdo sobre el nombramiento del tercer arbitro dentro de los diez
(10) Dias Calendario siguientes a la fecha del nombramiento del
segundo arbitro, el tercer arbitro sera designado, a pedido de cualquiera
de las Partes por la Camara de Comercio de Lima. Si una de las Partes
no designase el arbitro que le corresponde dentro del plazo de diez (10)
Dias contado a partir de la fecha de recepcion del respectivo pedido de
nombramiento, se considerara que ha renunciado a su derecho y el
Arbitro sera designado a pedido de la otra Parte por la Camara de
Comercio de Lima.

b. Los arbitros pueden suplir, a su discrecion, cualquier diferencia o laguna
existente en la legislacién o en el Contrato, mediante la aplicacion de los
principios generales del derecho.

c. Las Partes acuerdan que el laudo que emita el Tribunal Arbitral sera
definitivo e inapelable. En este sentido, las Partes deben considerarlo
como sentencia de ultima instancia, con autoridad de cosa juzgada.
consecuencia, las Partes renuncian a los recursos de reconsidera€i
revision, reposicion, apelacion, casacion o cualquier otro
impugnatorio contra el laudo arbitral declarando que ég®
obligatorio, de definitivo cumplimiento y de ejecucion inmedia 3,
en las causales taxativamente previstas en el Decreto Legis|aby
1071. s,

d. Al proceso arbitral le seran aplicables en forma supletoria a las regias
antes indicadas, las siguientes normas, en orden de prioridad: (i) las
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disposiciones contenidas en los reglamentos de la Camara de Comercio
de Lima vy (ii) las disposiciones del Decreto Legislativo N° 1071, Ley
General de Arbitraje.

e. Durante el desarrollo del arbitraje las Partes continuaran con la
ejecucién de sus obligaciones contractuales, en la medida en que sea
posible, inclusive con aquellas materias de controversia. Si la materia de
arbitraje fuera el cumplimiento de las obligaciones garantizadas con la
Garantia de Fiel Cumplimiento del Contrato de Derecho de Superficie, si
fuera aplicable, quedard en suspenso el plazo respectivo y tal garantias
no podra ser ejecutadas por el motivo que suscité el arbitraje y deberd
ser mantenidas vigentes durante el procedimiento arbitral.

Todos los gastos del arbitraje seran asumidos por la parte perdedora. Se
excluye de lo dispuesto en esta cldusula costos y gastos tales como
honorarios de asesores, costos internos u otros que resulten imputables
a una parte de manera individual, los que seran de cargo de cada Parte.

17. MODIFICACIONES AL CONTRATO

17.1. Las Partes podran modificar el presente Contrato, previo acuerdo por escrito,

/52,

17.3.

por causa debidamente fundada y cuando ello resulte necesario al interés
plblico, respetando su naturaleza y en lo posible, las condiciones
economicas y técnicas contractualmente convenidas.

Toda solicitud de enmienda, adicion o modificacion del presente Contrato
debera ser presentada a la otra Parte, con copia al Supervisor, con el debido
sustento técnico, econémico y financiero. El PROPIETARIO o el
SUPERFICIARIO resolverd la solicitud contando con la opinion técnica del
Supervisor. El acuerdo de modificacion sera obligatorio para las Partes
solamente si consta por escrito y es firmado por los representantes
debidamente autorizados de las Partes.

En consideracion a lo dispuesto en la Clausula anterior, las Partes
expresamente convienen que podran negociar y acordar modificaciones al
Contrato, siempre que ello sea necesario y esté debidamente sustentado,
entre otros casos, para:

a) Adecuar el Contrato a cambios tecnoldgicos o nuevas circunstancias que
se produzcan durante la vigencia del Contrato o sus prorrogas y que las
Partes no puedan razonablemente conocer o prever en la Fecha de
Cierre;

Para efectos de lo establecido en las Clausulas precedentes, debe tomarse
en cuenta que la modificacion de cualquiera de los términos establecidos en
el presente Contrato, requiere la opinidn previa del Supervisor.

18. FUERZA MAYOR O CASO FORTUITO

Eventos de Fuerza Mayor o Caso Fortuito

i8.1.

Para fines de este Contrato, existira una situacion de caso fortuito o F erza fin
Mayor siempre que se produzca un evento, condicién o circunstand@ no

imputable a las Partes, de naturaleza extraordinaria, imprevisi e e
irresistible, que impida a alguna de ellas cumplir con las obligaciones 3
cargo o cause su cumplimiento parcial, tardio o defectuoso. El suceso debe
estar fuera del control razonable de la Parte que invoque la causal, la cual, a

0
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18.2.

18,3

18.4.

18.5.

pesar de todos los esfuerzos razonables para prevenirlos o mitigar sus
efectos, no puede evitar que se configure la situacion de incumplimiento.

La Fuerza Mayor y el Caso Fortuito incluye, pero no se limita a lo siguiente:

i) Cualquier acto de guerra externa, interna o civil (declarada o no
declarada), invasion, conflicto armado, bloqueo, revolucién, motin,
insurreccion, conmocién civil o actos de terrorismo.

i) Cualquier paro o huelga de trabajadores que no mantengan una relacion
laboral con el SUPERFICIARIO, que afecte directamente al mismo por
causas mas alla de su control razonable o que sean imprevisibles.

iii) Cualquier terremoto, inundacion, huracan, tornado, maremoto, tsunami,
tifén, ciclén, tormenta eléctrica, incendio, explosion, o evento similar,
siempre que afecte de manera directa, total o parcialmente los Bienes
del Derecho de Superficie.

iv) La eventual destruccion del conjunto de los Bienes del Derecho de
Superficie, de forma total o de parte sustancial del mismo, que
imposibiliten su recuperacién, ocasionada por orden de cualquier
autoridad publica, o por causas no imputables al SUPERFICIARIO.

v) Cualquier descubrimiento de riesgos arqueoldgicos que sean de una
magnitud tal que impidan al SUPERFICIARIO cumplir con las obligaciones
a su cargo.

Ante la ocurrencia de cualquier evento de Caso Fortuito o Fuerza Mayor
descrito en la Clausula que antecede, las Partes estaran facultadas para
solicitar la suspensién de acuerdo a lo previsto en la Clausula 4.4 y
siguientes. Para tal efecto, la Parte afectada con la ocurrencia del hecho
deberd enviar una comunicacion a su contraparte, con copia al Supervisor
dentro del plazo establecido en la Clausula 18.6, sustentando su solicitud. La
Parte que hubiese sido notificada debera emitir su pronunciamiento en un
plazo no mayor de cinco (5) Dias contados desde la fecha de presentada la
solicitud, para lo cual debera contar con la opiniéon previa favorable del
Supervisor, la misma que debera ser emitida en un plazo no mayor de tres
(3) Dias de notificado con la solicitud. En caso la Parte no se pronunciara
sobre la solicitud dentro del plazo previsto, se entendera que la misma ha
sido aprobada.

La Parte afectada con el pronunciamiento desfavorable de su contraparte,
estard facultada a recurrir al procedimiento de solucién de controversias
previsto en la Clausula 16.

Si no hubiese controversia entre las Partes respecto de la ocurrencia del
hecho de Fuerza Mayor, el PROPIETARIO deberd declarar la Suspension

automaticamente.

Las obligaciones afectadas por un hecho de Fuerza Mayor asi como el plazo
del Contrato quedaran automaticamente suspendidos desde la ocurrencia del

evento de Fuerza Mayor y mientras dure dicho evento, egtendiéndose el
plazo del Contrato por un plazo igual al que dure la Suspension.

El incumplimiento de obligaciones, producido a consecuencia de
supuestos indicados en la presente Seccion, no sera sancionado con
penalidades indicadas en el presente Contrato conforme a los términof
condiciones previstos. '

La Fuerza Mayor o Caso Fortuito no liberard a las Partes del cumplimiento d¢€,,
obligaciones que no sean suspendidas por dichos eventos.
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18.6. La Parte que se vea afectada por un evento de Fuerza Mayor debera
informar a la otra Parte sobre:

i) Los hechos que constituyen dicho evento de Fuerza Mayor, dentro de las
siguientes veinticuatro (24) horas de haber ocurrido o haberse enterado,
segln sea el caso;

i) Las obligaciones que quedan suspendidas como consecuencia del evento de
Fuerza Mayor, y

iii) El periodo estimado de restriccion total o parcial de sus actividades y el
grado de impacto previsto. Adicionalmente, debera mantener a la otra
Parte informada del desarrollo de dichos eventos.

18.7. Las Partes deberan hacer sus mejores esfuerzos para asegurar la reiniciacion
del cumplimiento de sus obligaciones en el menor tiempo posible después de
la ocurrencia de dichos eventos.

18.8. En caso de resolucién del presente Contrato por un evento de Fuerza Mayor,
la liquidacion del Contrato se regira por las reglas de la Clausula 15.

18.9. Para que una situacion de Fuerza Mayor sea considerada causal de
resolucion sera necesario observar lo dispuesto en la Clausula 18.1.

18.10. En caso la Suspensién por Fuerza Mayor se extienda por mas de noventa
(90) Dias Calendario, contados desde la respectiva declaracién, cualquiera
de las Partes podra invocar la resolucién.

19. PENALIDADES

19.1. El Supervisor se encuentra facultado para aplicar las penalidades
contractuales establecidas en el Contrato. En ese sentido, en caso de
incumplimiento del SUPERFICIARIO de cualquiera de las obligaciones
indicadas en el Contrato, el Supervisor comunicard al PROPIETARIO del
incumplimiento detectado y le indicard al mismo los mecanismos de
subsanaciéon correspondientes y/o la aplicacién de las penalidades
contenidas en el ANEXO N© 5, El SUPERFICIARIO no estara exento de
responsabilidad aun en los casos en que los incumplimientos sean
consecuencia de contratos que celebre con el Asesor Técnico, otros
contratistas o sub contratistas.

19.2. El monto de las penalidades serd abonado por el SUPERFICIARIO al
Fideicomiso y en el plazo de diez (10) Dias contados a partir de la
confirmacion de la imposicion que reciba por parte del Supervisor.

19.3. El SUPERFICIARIO podra impugnar la imposicion de la penalidad si presenta,
ante el Supervisor, en un plazo maximo de diez (10) Dias contados a partir

del dia siguiente a la fecha de notificacion de la penalidad, la impugnacion
por escrito con el respectivo sustento.

tendrd caracter de definitiva, sin perjuicio de la aplicacion de lo dispuestd
por el procedimiento previsto en el presente contrato para la solucién de
controversias, en caso el SUPERFICIARIO lo considere pertinente.
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19.4,

19.5.

20.

En caso que el SUPERFICIARIO incumpla con pagar dichas penalidades
dentro del plazo mencionado, el PROPIETARIO podré ejecutar la Garantia de
Fiel Cumplimiento de Contrato hasta el monto al que ascienda la penalidad
impuesta, debiendo el SUPERFICIARIO restituir la misma, de acuerdo a lo
dispuesto en la Clausula 11.7 salvo en el caso en que se encuentre en
marcha un procedimiento de solucion de controversias referido a la
aplicacion de dichas penalidades.

El pago de las penalidades aplicables no podra ser considerado como una
afectacion al pago de la retribucién al PROPIETARIO.

DOMICILIOS Y LEY APLICABLE

Fijacion de Domicilio

20.1. Domicilios

Salvo pacto expreso en sentido contrario que conste en el Contrato, todas
las notificaciones, citaciones, peticiones, demandas y otras comunicaciones
relacionadas con el Contrato, deberan realizarse por escrito y se
consideraran validamente realizadas cuando cuenten con el respectivo cargo
de recepcidn o cuando sean enviadas por Courier o por fax, una vez
verificada su recepcidn, a las siguientes direcciones:

Si va dirigida al PROPIETARIO:
Nombre:

Direccion:

Atencion:

Si va dirigida al SUPERFICIARIO:
Nombre:

Direccion:

Atencion:

Cambios de Domicilio

20.2. Cambios de domicilio

Todo cambio de domicilio debera ser comunicado por escrito a la otra Parte
y al Supervisor con un plazo de anticipaciéon de guince (15) Dias Calendario.
Cualquier nuevo domicilio deberd encontrarse dentro de la ciudad de Lima y
ser fijado cumpliendo los requisitos de la Clausula precedente.

En fe de lo cual, el presente Contrato es debidamente suscrito en cuatro (4)
ejemplares de idéntico tenor, uno para el PROPIETARIO, otro para el Supervisor,
uno para la COMISION DE EMERGENCIA y otro ejemplar para el SUPERFICIARIO,

en la ciudad de Lima a los ............ees (.....) Dias del mes de................... de 201..., por
el SUPERFICIARIO y por el PROPIETARIO.

EL PROPIETARIO EL SUPERFICIARIO
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. ANEXO A
INFORMACION GENERAL DEL CONTRATO

1.- Descripcion del Predio que integra el Area Total de la Superficie
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PLANO PERIMETRICO




2.- Naturaleza y monto del Derecho de Superficie

El Derecho de Superficie se entrega a titulo oneroso. El monto del Derecho de
Superficie estara constituido por la sumatoria del monto de inversion referencial y
las retribuciones mensuales durante el Plazo del Contrato.

3.- Capital Social Minimo

El capital social minimo del SUPERFICIARIO ascendera a 10% del valor de la
tasacion  respectiva del Proyecto, equivalente a S/. ;
O con.../100 Nuevos Soles).

4.- Garantias

Garantia de Fiel Cumplimiento del Contrato ascendente a S/. .,
i s i e B e s e con.../100 Nuevos Soles).




ANEXO N° 1 )
TESTIMONIO DE LA ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUCION SOCIAL Y
ESTATUTO DEL SUPERFICIARIO




ANEXO N© 2 - APENDICE N© 1
PROPUESTA TECNICA




ANEXO N° 2 - APENDICE N° 2
PROPUESTA ECONOMICA




. ANEXO N©° 3
GARANTIA DE FIEL CUMPLIMIENTO DE CONTRATO




ANEXO N° 4
BIENES DEL PROPIETARIO

(Por definir segun inventario inicial para el Acta de Entrega de los Bienes del
PROPIETARIO)
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Tabla No.1

ANEXO N° 5

PENALIDADES APLICABLES EN EL CONTRATO

Penalidades referidas a la Seccion V del Contrato: Régimen de Bienes

Clausula g . Criterio de
Contrato UIT Descripcion de penalidad Aplicacién
Incumplimiento de la Subsanacion a ;
observaciones de inventarios por parte del gfrigo el e
PROPIETARIO
No contratacion oportuna de polizas de T
seguro
No ejercer la defensa posesoria Cada vez
Incumplimiento en la entrega de Bienes|Cada Dia de
Reversibles atraso
Tabla No.2
Penalidades referidas a la Seccion VI del Contrato: Ejecucion de las
Inversiones
Clausula A s Criterio de
Contrato UIT Descripcion de penalidad Aplicacién
Incumplimiento en el plazo para el término de | Cada Dia de
ejecucion de Inversiones atraso
No facilitar el libre acceso del Supervisor o al|Cada vez que se
PROPIETARIO solicite
Tabla No. 3
Penalidades referidas a la Seccidon VII del Contrato: De la Conservacion de
los Bienes
Clausula B . Criterio de
Contiata UIT Descripcion de penalidad Aplicacién
No presgntar en el plazo previsto para su|.. 4. dia e
aprobacion el Plan de Operacion vy
S retraso
Mantenimiento
Incumplimiento de lo consignado en el Plan
& B Cada vez
de Operacion y Mantenimiento
No comunicacion de vigencia o de cambios o
actualizaciones del Plan de Operacion vy |Cada vez
Mantenimiento
Incumplimiento del contenido minimo g
requerido en el contrato de Asistencia Técnica Cada requisito
No' comunicar cambios al contrato de e ik
Asistencia Tecnica
Tabla No. 4

Penalidades referidas a la Seccion VIII del Contrato: Explotacion del

Derecho de Superficie




g::nutsrglt?) UIT Descripcion de penalidad E\I;Iti?::::)ién de
o . . L Cada Dia de
Incumplimiento en suministro de informacion
atraso
Incumplimiento de las Especificaciones|Cada Dia de
Técnicas Basicas atraso
Incumplimiento en suministro de informacion | Cada Dia de
para el Supervisor atraso |
Tabla No. 5

Penalidades referidas a la Seccion IX del Contrato: Régimen Econémico-
Financiero

Clausula o . Criterio de
Contrats UIT Descripcion de penalidad Aplicacién
Incumplimiento de pago de Retribucion s L .
atraso
No presentacion de Estados Financieros faca el o
atraso
No presentar el proyecto de contrato de|Cada dia de
fideicomiso en el plazo establecido atraso
No cumplir con el plazo para constituir el|Cada dia de
fideicomiso atraso

Tabla No. 7

Penalidades referidas a la Seccion XII del Contrato: Relaciones con socios,
terceros y el personal

glc?nutf-g::?) UIT Descripcion de penalidad gglti?:;lr?ién fe
No cumplir con inclusién de lo requerido Cada vez
No poner a disposicion del PROPIETARIO|Cada Dia de
copia de contratos atraso

I Incumplimiento de normas laborales Cada vez
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ANEXO N° 6
MEMORIA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE




ANEXO N°© 7 .
ESPECIFICACIONES TECNICAS BASICAS

1. Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios.

2. Criterios Basicos de Disefio y Funcionalidad.

El Proyecto a ser presentado por cada uno de los postores debe respetar los
pardmetros minimos de disefio de acuerdo a las normas técnicas y legales
vigentes, considerando el periodo minimo de disefio el plazo total del Contrato.

Asimismo, el bien objeto del Concurso se destinard para un uso similar o igual
al entorno en el cual se encuentre otorgando un mayor valor a la zona de
influencia.

Se valorard la viabilidad de la propuesta en todos sus aspectos: el
aprovechamiento en uso del area del terreno (las propuestas de explotacion
deben de aprovechar al maximo el terreno a fin de darle valor), el empleo de
soluciones que optimicen el espacio y el uso de la infraestructura, la flexibilidad
estructural y la capacidad de adaptacion.

Deben emplearse sistemas constructivos y materiales nobles, duraderos vy
limpios, con éptimo mantenimiento. Igualmente el cuidado del entorno a nivel
ornamental, a nivel de calidad ambiental y de sostenibilidad. Se valorara el
trabajo seglin normas de calidad en todos los procesos: disefio, construccion,
explotacion y mantenimiento.

Se valorard el empleo de soluciones innovadoras, que empleen nuevas
tecnologias, la aportaciéon de medidas o soluciones para la comunidad local y la
comunidad universitaria.

3. Planes de Seguridad, Operacién, Mantenimiento y Conservacion del
Bien.

Durante el plazo de vigencia del Contrato, el bien no debera tener un uso
diferente al cual se ofertara en la propuesta técnica, ni que dafie la imagen de
la Universidad Nacional Mayor de San Marcos, se debe mantener el bien en
buenas condiciones (a excepcion del deterioro natural por su uso), se debe
encontrar debidamente pintado, limpio, cumpliendo las normas de seguridad o
aforo (dependiendo de su uso), debidamente sefializadas las puertas de salida,
ubicacion de extintores, lugares seguros, entre otros, para casos de
emergencia. Se debe velar por sobre todo por la seguridad de las personas que
asisten o se encuentran dentro del bien.

En ese sentido, este plan de caracter vinculante, debe consignar el conjunto de
acciones, medidas y otras actividades de previsidn o correccidén necesarias para

asegurar la integridad fisica y operativa de los Bienes, asi como para reducir,
neutralizar o superar los dafios que pudieran afectarlos. Asimismo, el Plan de

Sistema Nacional de Defensa Civil.
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ANEXO N° 8
FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION

Con el objetivo de administrar el adecuado y oportuno cumplimiento de las
obligaciones derivadas del presente Contrato y garantizar la intangibilidad de los
Bienes del PROPIETARIO, el SUPERFICIARIO se obliga a constituir y mantener, a su
costo, en calidad de fideicomitente, un fideicomiso irrevocable de administracion, el
cual se regird por las normas que se indican a continuacién, asi como por lo
dispuesto en el respectivo Contrato de Fideicomiso. En cuanto el patrimonio
fideicometido incorpora Bienes del PROPIETARIO, éste participara asimismo como
fideicomitente del Fideicomiso en mencion.

El Fideicomiso sera celebrado con un Banco de primera linea nacional o
internacional, o alguna otra entidad financiera calificada, autorizada por el
PROPIETARIO, quien actuara en calidad de entidad fiduciaria.

El SUPERFICIARIO en su calidad de fideicomitente en relacion a los flujos derivados
de la explotacion de los Bienes de la Superficie debera delegar en el PROPIETARIO
la facultad de emitir instrucciones al Fideicomiso, a fin de administrar los recursos,
en las prioridades que integran las diferentes cuentas del Fideicomiso.

A méas tardar a los treinta (30) dias calendario de la Fecha de Cierre, el
SUPERFICIARIO deberd presentar al PROPIETARIO, con copia a la COMISION DE
EMERGENCIA, un proyecto de Contrato de Fideicomiso.

La COMISION DE EMERGENCIA dispondra de un plazo méximo de cinco (05) Dias
para emitir su opinién al PROPIETARIO respecto del proyecto de Contrato de
Fideicomiso de Administracién. Una vez recibida la opinién de la COMISION DE
EMERGENCIA, el PROPIETARIO dispondra de un plazo total de quince (15) Dias
para la aprobacion de dicho proyecto. En caso que en dicho plazo el PROPIETARIO
formule observaciones al proyecto de Contrato de Fideicomiso de Administracion, el
SUPERFICIARIO debera subsanarlas en un plazo no mayor de diez (10) Dias desde
gue es notificado, debiendo remitir las subsanaciones al PROPIETARIO con copia a
la COMISION DE EMERGENCIA para conocimiento. En este caso el PROPIETARIO
dispondra de un plazo de quince (15) Dias para su pronunciamiento.

Transcurrido los plazos a que se refiere el parrafo anterior, segun sea el caso, y el
PROPIETARIO y/o COMISION DE EMERGENCIA no se hubieran pronunciado, se
entenderd que el proyecto de contrato se ha aceptado y aprobado, debiendo el
SUPERFICIARIO remitir al PROPIETARIO y COMISION DE EMERGENCIA una copia
del contrato suscrito para su correspondiente suscripcion por parte del
PROPIETARIO y posterior legalizacion notarial.

El contrato de Fideicomiso de Administracion deberd respetar las obligaciones y
normas establecidas en el Contrato de Derecho de Superficie, con expresa
indicacion de la obligacion a cargo del PROPIETARIO de emitir instrucciones, El
SUPERFICIARIO dispondra de un plazo maximo de sesenta (60) Dias Calendario
para ejecutar las acciones a su cargo para lograr la constitucion del Fideicomiso de
Administracion.

En caso que el SUPERFICIARIO no cumpliera con su obligacion de constituir el
Fideicomiso de Administracién en los términos y plazo sefialados, asi como con

dia de atraso deberd pagar al PROPIETARIO una penalidad diaria a que se re j
Anexo N° 5 del Contrato, la que sera destinada a la Cuenta de......... f
Fideicomiso de Administracion.
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En caso el SUPERFICIARIO no hubiera efectuado la subsanacién correspondiente,
dentro de un plazo maximo de treinta (30) Dias, el PROPIETARIO procedera a la
ejecucion de la Garantia de Fiel Cumplimiento del Contrato de Derecho de
Superficie, de acuerdo a lo establecido en el Contrato.

LAS CUENTAS DEL FIDEICOMISO DE ADMINISTRACION

El Fideicomiso de Administracion, tendrd cuando menos........ cuentas separadas,
conforme a lo siguiente:

a) CUENTA RECAUDADORA: En la cual el SUPERFICIARIO depositard la
retribucién mensual indicada en la Cldusula....., de acuerdo a la propuesta
economica.

b) CUENTA DE.................: Esta cuenta tendra por finalidad garantizar que parte
de los recursos de la Cuenta Recaudadora sean destinados a la ejecucion de
proyectos de desarrollo ..., por parte del SUPERFICIARIO.,

c) CUENTADE ........................ ESta cuenta tendrd por finalidad garantizar que los
bienes que conforman el Patrimonio Inmobiliario del PROPIETARIO

Al cierre de la vigencia del Fideicomiso, los saldos disponibles de las cuentas del
Fideicomiso de Administracion seran a favor del PROPIETARIO.

INSTRUCCIONES AL FIDUCIARIO

El PROPIETARIO instruira al Fiduciario a través del Contrato de Fideicomiso u otro

mecanismo para que realice las acciones necesarias con los recursos de la Cuenta
Recaudadora:

1. Con la finalidad de realizar la administracion financiera de corto plazo de los
recursos provenientes de los ingresos de la retribucion del SUPERFICIARIO, sin
incluir el IGV, realice la inversion de dichos recursos en Certificados de
Depodsitos del Banco Central de Reserva del Perl, u otros instrumentos
financieros y/o depdsitos de corto plazo que tengan la misma calidad crediticia.

2. Realizar los pagos, al SUPERFICIARIO o a quien éste delegue, segln las
prioridades establecidas en el Contrato, una respecto de la otra, oportunidades
y condiciones, durante la totalidad del periodo de vigencia del Contrato.

3. En el caso que los desembolsos se efectlie en Ddlares, para la transformacion
de la recaudacion de Nuevos Soles a Délares Americanos, se utilizara el Tipo de
Cambio, definido en la Clausula 1.11 del Contrato, del dia anterior a la fecha de
pago, y si el desembolso se realiza en Nuevos Soles la recaudacion quedara en
Nuevos Soles

Dichos aspectos, deberdn estar contemplados en el Proyecto de Contrato de
Fideicomiso, que el SUPERFICIARIO presentara al PROPIETARIO.

No obstante lo indicado en la presente seccién, el SUPERFICIARIO podra proponer
al PROPIETARIO en el Proyecto de Contrato de Fideicomiso otras disposiciones que
considere adecuadas para la bancabilidad y correcta ejecucidon del Contrato.
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