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INTRODUCCION

El presente trabajo comprende un andlisis detallado del cargo que
desempefie en la empresa BERATEL como especialista legal y realizare una
sucinta descripcidn de las actividades realizadas fase a fase para la
adquisicion de sitios para la instalacion de nodos, antenas y otros en el
marco del proyecto: "Instalacion De Banda Ancha Para La Conectividad
Integral Y Desarrollo Social De La Region Tumbes", "Instalacién De Banda
Ancha Para La Conectividad Integral Y Desarrollo Social De La Region

Piura".

Asimismo desarrollare los principales conceptos de los temas tratados y
tomare como referencia al estudio de titulos realizado para realizar la
compra de un area de terreno en la localidad de Cujaca.

La importancia de realizar un buen estudio de todos los titulos recabados en
campo, para que se pueda llegar a buen puerto al realizar la compra de los

terrenos.

Al desarrollar cada fase del proyecto, todo el equipo de trabajo cumple un rol

fundamental en el buen desarrollo del proyecto.

Cuando llegamos al estadio del realizar el saneamiento legal, mi trabajo
consistia en realizar Un Estudio de Titulos con el fin de revisar que los

papeles del predio estén bien.

Eso significa que certifiguen que el propietario actual es efectivamente el
duefo, que la propiedad se haya adquirido de acuerdo a los procedimientos
legales, que las escrituras estén bien redactadas, que las fojas estén
correctas, que el archivo de la notaria sea el adecuado, que los certificados
de informes anteriores muestren que no estén afectos a expropiacion ni
tampoco tengan gravamenes e hipotecas, y sobre todo que el duefio este en

posesion efectiva.



Este proceso comienza justo después de firmar una promesa de

compraventa, también denominado contrato de arras de retraccion.

Lo importante es tener claro que si los titulos estan bien, podemos vender
mas rapido y eso representa que podemos pasar a la siguiente etapa. Que
vendria a ser el saneamiento registral y notarial, para después pasar a
realizar los tramites de licencias para que se inicie la construccion de los

nodos, iniciales, intermedios, finales y de los repetidores.



RESUMEN

Al realizar este informe he tomado en cuenta todos los aspectos del trabajo
desarrollado fase a fase, en la empresa Beratel, para que se pueda
determinar la viabilidad de contribuir con el desarrollo del proyecto y para
que este llegue a buen puerto y se pueda cerrar el sitio con la compra y la
inscripcion del predio en Registros Publicos a favor del cliente y este a su

vez lo transfiera al Ministerio de Transportes y Comunicaciones.

El objetivo de este informe es hacer un analisis descriptivo de las funciones
desempefiada como especialista legal en el proyecto "Instalacion De Banda
Ancha Para La Conectividad Integral y Desarrollo Social De La Region
Piura", para la compra venta de predios. Con este fin, la pregunta de
investigacion es la siguiente: Identificar los presupuestos basicos que se
necesitan para que sea viable legalmente la compra del terreno para la
instalacién de un nodo en la localidad de Cujaca, Distrito y Provincia de
Ayabaca, Departamento de Piura.

El principal aporte para la solucion del problema seria que el equipo de
trabajo debe ser idoneo para realizar la busqueda de los candidatos aptos
para realizar la compra venta, y tener especial cuidados recopilacion de
datos técnicos y legales, pues en base a esto se realizara los documentos a

ser presentados al cliente para su validacion.

Con respecto al analisis caso estudiado se ha llegado a la conclusién de que
para realizar un buen estudio de titulo primero se debe hacer la recopilacion
de toda la documentacion que acredite la propiedad del inmueble, con la
finalidad de que el propietario pueda acreditar su titularidad del inmueble,
desde la documentacion de codmo y cuando adquirié la propiedad. Luego se
realizara la busqueda en RRPP, COFOPRI, SERNANP, Sistema de Bienes

Nacionales (SBN), y la municipalidad comprometida.
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CAPITULO |

ASPECTOS DE LA ENTIDAD RECEPTORA

1.1 RAZON SOCIAL

La razon social de la empresa es BERATEL S.R.L., con Registro Unico
de Contribuyente N° 20600150902.

1.2 RUBRO

Telecomunicaciones

1.3 UBICACION / DIRECCION

La empresa se encuentra ubicada en la ciudad de Tingo Maria,
especificamente siendo su direccion la siguiente Mz. C A.V. Los Tingales

(Frente A Grifo Garcia Afilador) Huanuco - Leoncio Prado - Rupa-Rupa.

1.4 RESENA

BERATEL es una empresa de derecho privado, constituida bajo el
régimen de sociedad de Responsabilidad Limitada, inscrita en Registros
Publicos el 18 de febrero del afio 2015; Siendo su sede principal en la
ciudad de Tingo Maria, region de Huanuco, donde se ubica la
Gerencia General. La empresa realiza trabajos a nivel Nacional e
Internacional desplegando a todos sus trabajadores para brindar dichos

servicios.

La empresa se dedica a realizar actividades de buasqueda y
saneamiento fisico legal de bienes inmuebles ubicados a nivel nacional,

Rastreo y busqueda de puntos de instalacion para la instalacion de
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antenas, nodos y otros. Estudio de Titulos de Propiedad, Obtencion de
Permisos y Licencias, Diagnostico y saneamiento, Negociacion vy
Adquisicion, Independizacion del Predio, Tramite de Certificado de
Inexistencia de restos arqueoldgicos (CIRA), Informe Pre Arqueoldgico
(IPA), Certificado de Inexistencia de restos arqueoldgicos (CIRA), Plan
de Monitoreo Arqueoldgico (PMA), Aprobacion del Informe Final del Plan

de Monitoreo Arqueoldgico sin infraestructura Preexistente.

Elaboraciéon de planos y Memorias Descriptivas. Instalacion y cableado
estructurado.  Instalacibn y  configuracibn de  equipos de
telecomunicaciones, tecnologia 2G, 3G, 4G LTE, Banda 700 y 2.6.
Instalacién de Gabinete Transmision, energia y rectificador. Instalacion
de Panel Solar. Instalacion de puesta a Tierra. Instalacién y adecuacion
de montaje de torres y estructura RF. Coubicacion.

También dedicada a actividades de ingenieria, obras de suministros para
el desarrollo y ejecucion de toda clase de instalaciones, montajes y

obras civiles.

La empresa estd conformada por un equipo de trabajo profesional,
técnico altamente capacitado y debidamente certificado, ademas cuenta
con los conocimientos y habilidades que se requieren para analizar y
evaluar nuevas propuestas para una eficiente labor de los trabajos
a desarrollar. Asimismo, puede gestionar eficaz y eficientemente
recursos para el desarrollo de proyectos de saneamiento técnico legal
en el area de telecomunicaciones, de acuerdo con las necesidades y

estandares de calidad requeridos por sus clientes.
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CAPITULO Il

ASPECTOS DEL AREA O SECCION

2.1 MARCO REFERENCIAL

El cargo que desempeiie en la empresa BERATEL fue de
ESPECIALISTA LEGAL y a continuacion describiré las actividades
realizadas fase a fase para la adquisiciéon de sitios para la instalacion de
nodos, antenas y otros en el marco del PROYECTO: "INSTALACION
DE BANDA ANCHA PARA LA CONECTIVIDAD INTEGRAL Y
DESARROLLO SOCIAL DE LA REGION TUMBES", "INSTALACION
DE BANDA ANCHA PARA LA CONECTIVIDAD INTEGRAL Y
DESARROLLO SOCIAL DE LA REGION PIURA"1.

2.1.1 DEFINICION DE LOS CONCEPTOS DEL PROCEDIMIENTO
SEGUIDO EN EL TRABAJO.

1. BUSQUEDA

Con relacion a la presente fase se precisa que para la identificacion
de los candidatos viables se toma en consideracion los siguientes

requisitos y/o criterios:

A) Debemos contar de forma previa al inicio del proceso de
busqueda con la informacién catastral necesaria de COFOPRI,
Gobiernos Locales, Provinciales o Regionales, DRA vy
Superintendencia de Bienes Nacionales para la correcta

identificacion de la zona materia de busqueda.

B) Las areas a comprarse deben contemplar el retiro municipal

necesario para la subdivision del lote en caso sea necesario.

1 http://www.fitel.gob.pe/archivos/FI5970d87e2ba04.pdf
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C)

D)

E)

F)

G)

H)

Se considera como prioritarios aquellos predios que cuenten
con conexiones domiciliarias de servicios publicos (agua,
desagile, energia eléctrica) o en su defecto aquellos que

tengan las facilidades para la obtencion de dichos servicios.

El predio debe encontrarse ubicado, en orden de
prelacion, en avenidas principales, carreteras, calles amplias
o trochas carrozables y su acceso debe ser obligatoriamente
de forma vehicular de NO existir esta posibilidad, se debe
sustentar adecuadamente con la finalidad de presentar los

candidatos.

El predio elegido no debe presentar pendiente ni encontrarse
ubicado en laderas de cerros o taludes; sin perjuicio de ello el
cliente revisara de forma puntual las caracteristicas de todos

los predios que sean presentados como candidatos.

El fondo del area materia de compra debera tener como

minimo de 15 ml.

El predio no debe contener edificacion alguna;
excepcionalmente, se podra evaluar de forma puntual
candidatos que contengan una minima construccion siempre
gue exista el compromiso de los propietarios a realizar el

desmontaje de las construcciones y la limpieza de dicha area.

El predio propuesto no debe encontrase ubicado en zonas
vulnerables a deslizamientos, huaycos e inundaciones;
asimismo, debe verificarse que por el subsuelo del mismo no

existan redes de agua y/o desagie.
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)

J)

K)

L)

El predio propuesto debe encontrarse ubicado lo mas cercano
posible a la red eléctrica comercial de la zona y a su vez
deberan estar fuera de la franja de seguridad o DMS de las

lineas eléctricas segun CNE.

Se debe evaluar el trazo de la acometida de energia eléctrica,
siendo necesario para ello averiguar e identificar en el Reporte
de Factibilidad Técnica (RFT) cuél es la capacidad que

entrega (KW) y la empresa eléctrica que brinda el servicio.

Con la finalidad de no tener un procedimiento complicado para
la excavacion de los cimientos y los cortes de terreno, y que se
facilite la construccion del sistema a tierra, se debera tener en
cuenta el tipo de suelo del predio presentado como candidato,
evitandose suelos de roca fija o fracturada. Adicionalmente, se
debe tener en cuenta que los suelos deben tener la suficiente
capacidad portante para soportar la carga de la torre, por ello
se debe evitar los suelos pantanosos, arcillosos 0 arenosos y
descartar aquellos predios ubicados en zonas pantanosas, de

relleno, escombros o material organico.

La ubicacién del predio debe permitir que la estructura a

implementarse disponga de una linea de vista.

M) El predio propuesto no debe presentar indicios de

N)

existencia de restos arqueoldgicos en el area de interés asi
como tampoco a sus alrededores (aproximadamente 200

metros de distancia).
Se debe verificar la existencia de lineas eléctricas en baja

tension o puntos de toma de energia, procurando siempre que

estos se ubiquen a una distancia no mayor a 50 metros; caso

15



contrario se debe consignar de forma detallada la distancia en
el respectivo Reporte de Factibilidad Técnica — RFT

O) Se debe considerar que el predio no presente obstaculos
proximos en un radio de 360° tales como arboles, edificacion
en construccion o terminadas cuya altura se encuentra por
encima de los 9 metros con relacion a la altura que se

pretende lograr en el predio presentado como candidato.

P) La informacion técnica de los candidatos debera ser levantada
con equipo GPS que garantice una precision de £3m y brdjula
para la orientacion del norte magnético en el grafico del
Reporte de Factibilidad Técnica — RFT.

Q) Identificacion y sefalizacion de los vértices del predio
propuesto, con estacas de acero o madera y pintadas de color
amarillo, dicha informacion debera ser registrada visualmente

en el Reporte de Factibilidad Técnica — RFT.

Tomando en consideracién los requisitos y/o criterios antes
detallados, procedemos a:

La ubicacion e identificacion de tres (3) candidatos como minimo
dentro de cada Anillo de Busqueda, los cuales deberan cumplir con

los aspectos técnicos que se detallan a continuacion:

A. NOC (CENTRO DE OPERACIONES DE RED): El predio
propuesto como candidato debera contar con un area minima

de 200 m2 para la compra venta requerida.

B. NODO DISTRITAL/DISTRIBUCION: Los predios propuestos
como candidatos deben contar con un area minima de 90m2 y
maxima de 170 m2 para la compra venta requerida y de
preferencia deberan estar ubicados en zonas altas. El detalle

16



del metraje requerido es oportunamente detallado por el
cliente en el Aviso de Ubicacion.

C. CENTROS DE MANTENIMIENTO: EI predio propuesto como
candidato debe contar con un area minima de 300 m2 para la

compra venta requerida.

El area de RF se encarga de realizar el levantamiento de la
informacion técnica de los candidatos que resulte necesaria para el
llenado del Reporte de Factibilidad Técnica — RFT; en dicho
documento debe igualmente plasmarse la informacidén recabada en
campo que ha sido detallada lineas arriba.

Se procede con la elaboracion del archivo KMZ que contiene los
datos del anillo de busqueda asi como de los candidatos
identificados, instituciones beneficiarias y demas informacion técnica

y arqueoldgica.

Asi mismo se procede a la elaboracion del Informe de Busqueda que
debera contener la informacion de los candidatos a presentarse, las
opciones identificadas y visitadas en el proceso de busqueda asi
como las instituciones beneficiarias ubicadas. Dicho documento
debera ser remitido al cliente dos veces por semana como minimo,
en los dias y hora que el cliente establezca al momento de la

asignacion de los respectivos sitios.

Se debe hacer un registro (nombres, coordenadas y fotografias) de
las instituciones beneficiarias ubicadas dentro de un radio de 2000
metros de distancia del Punto Cero (PO) sefialadas en el Aviso de

Ubicacion.

Se realiza la negociacion con el(los) propietario(s) de los predios

identificados en el proceso de busqueda, la cual deberéa encontrarse

17



orientada a la compra venta de los mismos y basada en los criterios

de seleccioén del cliente.

También el area de Arqueologia se encarga de la Elaboracion del
Informe Privado Arqueoldgico mediante el cual se deja constancia
gue el area propuesta no contiene evidencia de restos arqueolégicos

y que por ende se garantice la obtencion del respectivo CIRA y PMA.

Se hace la verificacibn de la capacidad y titularidad del
predio de interés, tomando en consideracion que los predios
deberan encontrarse inscritos en Registros Publicos y adicionalmente
declarados en la municipalidad competente. Adicionalmente, dicha
verificacion incluye las consultas realizadas a COFOPRI, Gobierno
Regional, Registros Publicos y SBN a fin de corroborar de forma

integral los detalles de los limites de la propiedad.

Luego de revisada y validada por el cliente toda la documentacién de
propiedad, deberd completarse en la parte pertinente del Reporte de
Factibilidad Técnica — RFT en el cual se detallara la informacion
sustancial que acredite la titularidad del predio y la facultad de los

candidatos para concretar la trasferencia del predio.

Esta primera fase se dard por iniciada con la notificacion del
respectivo Aviso de Ubicacién el cual contendra la siguiente

informacion:

A. Coordenadas geograficas del punto cero que permitira

identificar la zona de interés.
B. Los parametros de negociacion contractual con los candidatos

para la compra de los predios, entiéndase el costo por metro

cuadrado a pagarse en la zona.
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C. Las especificaciones técnicas de la estructura necesaria para

el cliente.

Tomando en consideracion la informacion antes descrita se inicia la
basqueda de tres candidatos viables como minimo cuyos predios se
encuentren en las condiciones técnicas y legales Optimas para
convertirse en potenciales candidatos para la implementacion de

Nodos de la Red de Transporte y Accesos.

Finalizada la busqueda se procede con la presentacion del Reporte
de Factibilidad Técnica — RFT.

El plazo para la presentacion del Reporte de Factibilidad Técnica —
RFT es de cinco (5) dias calendarios contados a partir del dia
siguiente de haberse notificado el Aviso de Ubicacién. El
incumplimiento de este plazo por parte de la empresa sera causal
suficiente para la aplicacion de las penalidades que correspondan o

de cualquier otra accion que el cliente considere necesaria.

2. SANEAMIENTO DE CANDIDATOS

La presente fase comprende el saneamiento legal, municipal, notarial
y registral de los sitios, correspondiendo a cada una de dichas etapas

los siguientes procedimientos:

2.1SANEAMIENTO LEGAL.:
Elaboracion del Estudio de Titulos con su respectiva
documentacion sustentaria, en dicho documento se analiza toda la

informacion actualizada acerca de la situacion registral, municipal

y crediticia que afecte el predio presentado como candidato viable.
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Para ello se debe gestionar y obtener todos los documentos
necesarios para garantizar la titularidad del propietario. Dichos
documentos permitiran realizar una evaluacion para determinar si
el candidato cumple con todos los requerimientos legales para la
compra venta. El referido informe debe presentarse en el formato

de Estudio de Titulos establecido por el cliente.

La documentacion que se debe analizar y presentar como
sustento de cada Estudio de Titulos se encontrard sujeta a la
realidad de cada candidato. Para lo cual desarrollare conceptos

importantes.

- Estudio de titulos

Es la observacién, contraste y argumentacion que realiza un
profesional del derecho sobre la situacion juridica — legal de un
inmueble, para determinar si es factible algun tipo de negociacién
con el propietario o si es posible recibirlo o proporcionar en
garantia de alguna obligacion, por tal razén al ejecutar un estudio
de titulos, se deben tener en cuenta todas las circunstancias
juridicas que tiene y rodean al inmueble o tarea de terreno y a su

propietario.

- Instrumentos pararealizar un estudio de titulos.

Se hace la busqueda de indice en SUNARP, de arrojarnos un
numero de partida, solicitamos la copia literal de la partida,
obtenemos la partida y nos percatamos que en la descripcién, se
refiera al bien inmueble materia de compraventa y que los
propietarios sean los ultimos del tracto sucesivo. También es
importante observar que el predio no tenga ningin gravamen ni
hipoteca. Para tener mayor certeza también se solicita la copia de
los titulos archivados de la primera inscripcion y de ser el caso la
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copia del titulo archivado de fragmentacién e independizaciéon del
predio, para realizar su analisis. Ademas también se hace la
busqueda de los propietarios en COFOPRI, PRORURAL, Sistema
de Bienes Nacionales (SBN), SERNANP.

Teniendo estos documentos recién podemos elaborar un estudio
de estos titulos y determinar la viabilidad de la compra del area de

terreno.

Para lo cual debemos analizar de forma detallada si existen

situaciones que afecten la negociabilidad del area de terreno.

Los estudios que se realizan de todos los documentos que
aparecen registrados en la partida registral de SUNARP del
inmueble materia de analisis, se determina la existencia de
condiciones resolutorias, falta de capacidad, tradiciones que sean
falsas, situaciones que hagan que el bien no pueda venderse por
ejemplo embargos, gravamenes, extincion de dominio etc.,
circunstancias que restrinjan su comerciabilidad como
servidumbres en todas sus formas, casa habitaciébn de caracter

inembargable, etc.

- Situaciones legales inscritas en una partida registral

Todo acto, contrato, decisibn comprendido en escritura publica,
providencia judicial, administrativa o arbitral que involucre
constitucion, afirmacion, reconocimiento, aclaracion, adjudicacion,
modificacion, limitacién, gravamen, disposicion cautelar, extincion
o traslacién del dominio u otro derecho real principal o accesorio

sobre bienes inmuebles.

Las providencias judiciales, escrituras publicas, administrativas o

arbitrales que coloquen la cancelacion de las anteriores
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inscripciones y la caducidad administrativa en los casos de ley.
Los testamentos cerrados y abiertos, asi como su revocatoria o

reforma de conformidad con la ley.

- Busqueda de titulo archivado

Los titulos archivados son los legajos que se presentaron para la
inscripcion de un derecho o acto en SUNARP y al inscribirse lo
requerido, los documentos permanecen almacenados en el

archivo de la oficina registral que corresponda.

Para conocer el numero y fecha del titulo archivado de un asiento
registral, se puede sac ar copias 0 hacer la visualizacion de la
Partida Registral, para lo cual se debe conocer el nimero de foja 'y
tomo, numero de ficha, numero de partida electrénica o cédigo de

predio.

Para eso es preciso hallarse el asiento, que se localiza casi al final
del asiento de inscripcion el nimero y fecha del titulo archivado.
En titulos antiguos el namero y fecha del titulo archivado del
primer asiento inscrito en una ficha se encuentra en la parte

superior de la hoja.

Después de haber ubicado el nimero y fecha del titulo archivado,
tenemos las siguientes opciones que son las siguientes; dar
lectura del titulo archivado, sacar copia simple que es de mera
informacion y no se puede utilizar para tramites legales o sacar
copia literal del titulo archivado, que si se puede utilizar parea

tramites legales o administrativos.

2.2 SANEAMIENTO FiSICO LEGAL DE PREDIOS RURALES

- Predio:
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Es la superficie delimitada por una linea poligonal continua y
cerrada; y se extiende al subsuelo y al sobresuelo,
comprendida dentro de los planos verticales del perimetro
superficial, excluyéndose del suelo y subsuelo a los recursos
naturales, los yacimientos, restos arqueoldgicos y otros bienes

regidos por leyes especiales.2

- Predios rusticos:

Son aquellos de uso agrario, ubicados en zona rural y
destinada a la actividad agropecuaria. Alcanza también a
aquellos predios situados en area de expansion urbana
predestinados a alguna actividad agropecuaria y que no

cuentan aun con habilitacién urbana3.

- Predios rurales:

Son los predios ubicados afuera de la zona urbana calificada
como tal en los planes de acondicionamiento territorial

aprobados por la Municipalidad pertinente.4

- Antecedentes:

Previamente a la Reforma Agraria los Predios rurales de
grandes extensiones (fundos, haciendas). En el Registro de
Predios, los predios rurales tenian poca referencia para su
ubicacion y actualmente una mayoria de dichos predios no se

pueden reconstruir graficamente con precision.

2 Art. 3° Reglamento de la Ley 28294 — DS N° 005-2006-JUS
3 Art. 4° Reglamento del D.L. 1089
4 Art. 13° Reglamento de la Ley 28294— DS N° 005-2006-JUS
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En la Reforma Agraria (Ley 17716 — 1969), se Sustituyé los
latifundios por un sistema justo de propiedad, dirigido al
campesino. Expropiacion de Fundos a favor de campesinos
organizados, C.A.P.,, y S.AILS. No gener6 un catastro
organizado en conjunto, solo identificacion individual por

extensioén de terreno.

En la Reforma Agraria hubo muchas deficiencias registrales, ya
que no todas las expropiaciones o afectaciones se lograban
inscribir, existen inscripciones por afectacién sin planos en
titulo archivado registral, existen Inscripciones como primera de
dominio, a pesar de existir antecedente registral del Fundo.

En el aspecto del catastro registral, no se identifican en forma
grafica la totalidad de predios afectados por la Reforma
Agraria. Ademas existe Duplicidad registral de un mismo predio

afectado por Reforma Agraria.

En cuanto al registro de predios rurales al que se refiere el
(D.L. 667) con respecto al saneamiento de predios rurales
ubicados sobre propiedad del Estado y sobre particulares. Se
dio la creacion del PETT para la titulacion y registro de predios

rurales (inscripcion en los registros publicos).

En este aspecto el catastro registral, ya se realizaba la
inscripcion con planos en medio fisico y digital, lo cual permitia
la Identificacion grafica de parcelas individuales por unidad
catastral y titular. También se dieron deficiencias registrales,
pues no se identificaba a todos los antecedentes registrales y

por la Existencia de duplicidad.

COFOPRI continta con el procedimiento de formalizacion y
titulacion de predios rasticos. Traslado de funciones a |
Gobiernos Regionales.
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- Actos registrales frecuentes

e Inmatriculacién

Para realizar este procedimiento se necesita los
siguientes requisitos: Titulo de propiedad, Copia de
plano descrito en el D.L. 667 (Certificado catastral),
Certificado de zona no catastrada y plano perimétrico,
de ubicacion y de localizacidbn, memoria descriptiva,

firmado por verificador.

e Rectificacion de area

Si se encuentra en zona de expansion urbana se debe
considerar laley N° 27333.

Si se encuentra en una zona ruastica (rural) se puede
optar por procedimiento judicial de rectificacion en
mérito al D.L. 1089.

Se solicita la rectificacion de oficio del predio inscrito en
una Partida que consigna un area determinada, en base
a titulo archivado, debido que son dos predios en una

partida registral.

También procede la rectificacion por error en el calculo
del area, siempre que el area de catastro determine que
la forma, dimensiones y ubicacion espacial no ha sufrido

variacionesb.

También procede la rectificacion por el organo
competente (COFOPRI - GRLL). Para lo cual se da la

5 CXV Pleno Registral (diciembre 2013)
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aplicacién de la prevalencia de la informacion (no existe
informacion gréfica en el Registro de Predios, y que se
halle dentro del rango de tolerancia y no afecta a

terceros).

Independizacién

Para realizar este tramite se necesita los siguientes
requisitos: documento privado con firma certificada por
notario, con la descripcion del predio a independizar y
del area remanente, el certificado catastral en zona
catastrada, asimismo el certificado negativo de zona
catastrada, en zona en la que no se haya realizado
catastro, planos y memoria descriptiva suscrita por

verificador catastral.

En el caso de una Independizacién sin cambio de uso
en area de expansion urbana, los requisitos a presentar
son los siguientes: la resolucion municipal de
subdivision, el plano de independizacion del predio a
independizar y del area remanente, que debe estar
visado por la municipalidad para que recién se pueda

inscribir en Registros Publicos.

Acumulacién

Se presenta una solicitud de acumulacion con firma
legalizada del propietario, consignando el nombre del
predio resultante. También se acompafia el certificado
de Informacién Catastral (en zona catastrada), y la
Constancia Negativa de Zona Catastrada, los planos de
ubicacion y perimétricos conjuntamente con Ssus
memoria descriptiva, lo cual obligatoriamente debe estar
26



firmado por verificador catastral inscrito en el indice
nacional de verificadores catastrales.6

- DOCUMENTOS TECNICOS (REFERENCIAS)

e Plano de ubicacion localizacion:

Para redactar este documento se debe precisar las
distancias y puntos de ligadura a elementos fisicos o
parcelas rurales colindantes. Cuando se trata de zona
rustica cercana a una zona eriaza, en el caso de no
haber referencias, lo correcto seria incorporar imagen
satelital al plano de localizacién, para que se pueda

tener mayor certeza de su ubicacion.

e Plano perimétrico:

Es necesario anexar un cuadro técnico conformado por
por coordenadas, Datum, grilla, o area expresados en
hectareas con area de perimetro en metros lineales.
Asimismo se debe precisar quiénes son los colindantes,
las unidades catastrales y los nombres completos de los
colindantes. Es importante realizar la contratacion de los

planos con imégenes satelitales y hojas catastrales.

- Contenido de la partida registral de un inmueble.

Es un documento despachado por SUNARP en la cual se
pormenoriza todos los antecedentes de un bien inmueble, es
decirse consigna quienes han sido los propietarios anteriores,

quienes son los propietarios actuales, cual es el area del

6 Titulo V - Reglamento del D.L. 1089
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inmueble, se determina la existencia de gravamenes, y todo lo

gue puede ser inscribible en el registro).

Es necesario y de vital importancia si se esta interesado en
realizar la compraventa de un inmueble, adquirir alguna accién
o derecho sobre el bien mencionado, antes de firmar el
contrato, como requisito fundamental se debe revisar su partida
registral con la finalidad de corroborar, si el que pretende
vendernos es en realidad el propietario o conocer quién es su
verdadero propietario, asi poder conocer su situacion actual y

de esta manera evitar sorpresas y problemas futuros.

En la partida registral también se puede observar otras
situaciones, como por ejemplo si el duefio del terreno conserva
a su vez una inscripcion en el Registro Personal de la oficina
Registral de la zona donde se encuentra inscrito el predio;
también es importante descartar la existencia de duplicidades o
las superposiciones de area.

En la partida registral se encuentra la siguiente informacion:
e Antecedente Dominial
Se realiza la anotacion de los antecedentes del inmueble.
Dado el caso particular, se consigna si el predio ha sido
subdividido e independizado de un inmueble de mayor
extensién, y todas las traslaciones de dominio hasta llegar
al ultimo propietario, con la fecha y la forma de su

adquisicion.

e Descripcién del inmueble:
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En este aspecto se realiza de manera sucinta y detallada
las descripcion del bien inmueble, caracteristicas fisicas y
delimitaciones por los lados cardinales, el area total del
terreno ya sea en hectareas o en metros cuadrados, el
perimetro total del inmueble en metros lineales, la ubicacion
exacta del bien, también se consigna el Cdédigo de
Referencia Catastral o la Unidad Catastral del bien, las
anotaciones marginales de independizacion y las

anotaciones definitivas.

En esta parte se debe comprobar si el que nos esta
vendiendo es el propietario del bien inmueble, en esta
seccion debe aparecer sus nombres completos como el
altimo propietario. También es de vital importancia
confirmar si el total de lo construido sobre el area de terreno

se halla inscrita.

e Titulos de Dominio

Se consignan cada una de las transferencias que el
inmueble haya sufrido, desde la inscripcién de primera de

dominio hasta el Ultimo duefio.

e Gravamenes y cargas

En esta parte se anota las afectaciones judiciales y
extrajudiciales que pueden ser embargos, hipotecas, cargas
técnicas, Area de Conservacion Privada, entre otros; que
pesen sobre el bien inmueble y es de vital importancia
conocer antes de realizar la compra del area de terreno,
pues se debe revisar si el inmueble estad siendo afectado

con algun embargo, hipoteca, anotacion de demanda,
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hipoteca legal, arrendamiento, anticresis, bloqueo registral o

alguna carga técnica, entre otros.

e Cancelaciones

En esta parte se consigna los levantamientos de los
gravamenes o0 cargas que hayan estado sobre el bien en
forma de afectaciones judiciales y extrajudiciales. Lo cual se
debe verificar que haya sido levantado antes de realizar la

compra.

e Registro personal

En esta parte se consigna todo lo relacionado que afecte a
los propietarios, estos pueden ser los divorcios, la
separacion de bienes, la muerte presunta, herencias o
declaratoria de herederos mediante sucesion intestada,

entre otros.

Para que no se nos presente ningun inconveniente en la
compra debemos ver si el inmueble no esta inmersa en un
proceso de separacion de bienes, en un proceso de muerte
presunta u otras situaciones personales como podria ser la
declaracion judicial de incapacidad del propietario, la
declaracion de herederos mediante sucesion intestada o

por testamento, entre otros.

2.3 CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS - CPU

Respecto al Certificado de Parametros Urbanisticos — CPU se
precisa que su obtencion quedara sujeta a discrecion del cliente
siendo necesario para ello que se le curse a BERATEL un correo
aprobando el inicio de su gestion.
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Tomando en consideracién que el CPU contiene las disposiciones
en las cuales se especifican los parametros de disefio que regulan
el proceso de edificacion sobre un predio urbano o proyectos

urbanisticos, debera contener la siguiente informacion:

o Area territorial: Ubicacion geogréafica del predio

o Area de actuacion urbanistica: Determinada por lo

establecido en cada municipalidad mediante ordenanza.

o Zonificacion: Divisibn de una ciudad o area territorial en
sub-areas 0 zonas caracterizadas para una funcion

determinada.

o Usos permisibles y compatibles: Tipo de vivienda,
unifamiliar, multifamiliar, vivienda comercio, comercio local,
restaurante, etc.

o Densidad neta: Indica el nimero de habitantes por hectérea.

o Area de lote normativo: Indica en area minima de lotes de

acuerdo a la zona.

o Coeficiente maximo y minimo de edificacion: Numero

maximo y minimo de viviendas por hectarea.
o Porcentaje minimo de éarea libre: Segun lo que establece
cada municipio y de acuerdo al Reglamento Nacional de

Construccion.

o Altura maxima y minima permisible: Indican el nimero de

pisos que se pueden edificar en esa zona.
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o Retiros: Es la distancia que existe entre el limite de la
propiedad y el limite de edificacion.

o Alineamiento de fachada: Para respetar el armonico

desarrollo urbanistico.

o Indice de espacio de estacionamiento: Establecido en

funcién de areas, poblacion y zonificacion.

o Otros particulares.

o Fechay término de vigencia.

Asimismo, a discrecién del cliente podra requerirse el Certificado de
Busqueda Catastral ante los Registros Publicos, siendo de su entera
responsabilidad la tramitacion, gestion y obtencién del mismo; se
contempla dentro de dicho servicio la elaboracién de planos y/o
documentos necesarios para la solicitud asi como la subsanacion en

caso sea necesario.

BERATEL deberé gestionar y obtener ante el Ministerio de Cultura el
Certificado de Inexistencia de Restos Arqueoldgicos (CIRA) asi
como de la Resolucion de Aprobacion del Plan de Monitoreo

Arqueoldgico (PMA).

En caso de ser necesario BERATEL debera proceder a levantar las
observaciones que el Ministerio de Cultura emita sobre el expediente
administrativo presentado; cabe precisar que las gestiones vy
elaboracién de planos y/o documentos necesarios para la referida
subsanacion forman parte de la fase de gestion y obtencion de dicha

autorizacion.
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BERATEL tramitaré las autorizaciones a nombre del cliente a menos
que el cliente indique lo contrario. Los pagos a realizarse seran dé
cuenta de BERATEL con cargo a reembolsarse por el cliente siendo
necesario para ello la presentacion del original del comprobante de
pago asi como la validacion y/o autorizacion por parte del cliente

para la realizacion del mismo.

Dicho pago debera contar con un recibo o factura que cumpla con
los requisitos fiscales que aplican. En caso de no poder obtener un
recibo que cumpla con estas caracteristicas antes de realizar o
comprometer cualquier pago debera notificar esta situacion al cliente

para obtener su aprobacion.

Sin perjuicio de los aspectos béasicos descritos en el péarrafo que
antecede, BERATEL deberad complementar los informes solicitados
con una vision general de aspectos legales, geograficos o sociales
de cada uno de los candidatos presentados, el objetivo es conocer
hechos relevantes que tendran un impacto en el costo y el tiempo de
construccion de los sitios. También en esta etapa se identificaran las
preocupaciones y/o requerimientos adicionales de los propietarios
gue puedan afectar costos y/o tiempos hasta el momento de
concretar la compra venta de los predios.

Una vez que el cliente realice la calificacion del candidato y notifique
su viabilidad técnica-legal, BERATEL procedera a la elaboracion y
presentacion del Site Folder que contendra el Estudio de Titulos con
Su respectiva documentacion sustentatoria especificada dentro de un
plazo de tres (3) dias habiles; adicionalmente debera contener la
minuta de compra venta u otro tipo que resulten aplicables a la
situacion de los predios propuestos como candidatos, dicho
documento debera contener la informacion técnica necesaria
(planos) que permita la identificacion y delimitacién del predio y/o
area a adquirirse.
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2.4SANEAMIENTO MUNICIPAL (CAMBIO DE CONTRIBUYENTE /
SUBDIVISION DE LOTES):

La presente fase inicia con el aviso por parte del cliente a BERATEL
de la aprobacion de Reporte de Factibilidad Técnica - RFT y

validacion legal del candidato presentado y, comprende:

La elaboracion del expediente técnico/legal necesario para los
tramites de cambio de contribuyente y subdivisién de lotes (en
caso sea necesario) a fin de que éstos sean tramitados en la
municipalidades del distrito en los cuales se encuentren ubicados los

predios adquiridos.
Respecto al expediente técnico para la subdivision de lotes se
precisa que los documentos técnicos minimos que debera
conformar el mismo son los siguientes:

e Plano de ubicacién de lote matriz y sub lote.

¢ Plano de subdivision de lote matriz y sub lote.

¢ Informe técnico de lote matriz y sub lote.

Gestion a nivel municipal para la obtencion de la Declaracién Jurada
de Auto valu6 del predio adquirido.

Gestion a nivel municipal para la obtencibn de la Resolucion
Municipal que apruebe la subdivision de lotes (en caso sea

necesario) del predio adquirido.

Levantamiento de las observaciones técnicas y/o legales que

correspondan efectuarse y sean necesarias para la obtencion de la
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respectiva resolucion municipal que aprueba y ordena la subdivision

del lote adquirido.

2.5_ SANEAMIENTO NOTARIAL Y REGISTRAL:

Coordinacion con los propietarios de los predios a adquirirse para la
firma de las minutas de compra venta, u otras aplicables al caso
concreto, asi como de las Escrituras Publicas resultantes de las

mismas.

Respecto a la minuta de compra venta se precisa que ésta debera
ser firmada en cinco (5) ejemplares por la notaria competente segun
la Ley N°30313.

Coordinacion con las notarias de la provincia en la cual se ubican los
predios adquiridos para la toma de firma de las minutas de compra
venta, u otras aplicables al caso concreto, asi como de las Escrituras

Publicas resultantes de las mismas.

Gestidn y seguimiento a nivel notarial para el ingreso a Registros

Publicos de la solicitud de bloqueo registral.

Elaboracion del expediente técnico/legal necesario para la
inscripcion en Registros Publicos de la subdivision del lote adquirido
conjuntamente con la independizacion del mismo respecto del predio
matriz y la respectiva inscripcion del titulo de dominio a favor del

cliente.

Gestidn y seguimiento a nivel registral para la obtencion de la
inscripcion definitiva de la subdivision de lote, independizacion y

titulo de dominio a favor del cliente.

2.6_GESTION Y OBTENCION DE LICENCIAS MUNICIPALES
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Obtenida la resolucibn municipal que aprueba la subdivision
del lote adquirido y encontrandose declarado e inscrito el mismo

a nombre del cliente, correspondera que:

BERATEL elaborara dos (2) juegos del expediente municipal de cada
sitio para presentarlo al Municipio competente con su respectivo
cargo (expediente técnico y legal completo, debidamente firmado

y sellados por los profesionales).

El plazo de elaboracion y entrega del referido expediente sera
de cinco (5) dias calendarios, contados a partir de la fecha en la

que el cliente notifica el inicio del servicio.

La revision a la cual se hace referencia en el parrafo que antecede,
consiste en verificar que el expediente municipal contenga todos los
requisitos exigidos por la Ley N° 29022 y su Reglamento asi como
los que corresponden al cliente.

El expediente municipal sera elaborado tomando en consideracién el

Model Site que el cliente haga de conocimiento de BERATEL.

Elaborado el expediente municipal, éste se entregard al cliente para
gue proceda a su revision y suscripcion de todos los documentos

necesarios.
Terminada la revision el cliente devolvera a BERATEL los dos (2)
juegos del expediente municipal con la finalidad que éste proceda a

Su respectivo ingreso en la municipalidad correspondiente.

El plazo para el ingreso de los expedientes municipales sera de dos

(2) dias contados a partir del dia siguiente al que se hizo entrega a
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BERATEL de los expedientes municipales debidamente revisados

por el cliente.

En caso de ser necesario BERATEL debera proceder a levantar las
observaciones que la municipalidad de la zona emita sobre el
expediente municipal presentado; cabe precisar que las gestiones y
elaboracion de planos y/o documentos necesarios para la referida
subsanacion forman parte de la fase de gestion y obtencion de

permisos.

Quedara sujeto a discrecién del cliente solicitar a BERATEL la
gestion para la obtencién del IGA, EIA, DGAC o cualquier otro
permiso creado o por crearse por el Estado Peruano durante la
vigencia del contrato que sea suscrito entre las partes; siendo
suficiente para ello que se le curse a BERATEL un correo aprobando

el inicio de dicha gestion.

BERATEL tramitard siempre las licencias o permisos a nombre del
cliente a menos que este indique lo contrario. Los pagos por
derechos, licencias o similares, seran dé cuenta de BERATEL con
cargo a reembolsarse por el cliente siendo necesario para ello la
presentacion del original del comprobante de pago asi como la
validacion y/o autorizacion por parte del cliente para la realizacion del

mismo.

Cualquier pago por derechos, licencias o similares debera contar con
un recibo o factura que cumpla con los requisitos fiscales que
aplican. En caso de no poder obtener un recibo que cumpla con
estas caracteristicas antes de realizar o comprometer cualquier pago

debera notificar esta situacion al cliente para obtener su aprobacion.
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Finalmente, se precisa que el pago por este servicio se encuentra

sujeto a la obtencién de la licencia municipal siempre y cuando

se encuentre dentro de los plazos establecidos.

2.2 OBJETIVOS

2.2.1 OBJETIVO GENERAL

1.

Hacer un analisis descriptivo de las funciones desempefadas
como especialista legal en el proyecto "INSTALACION DE BANDA
ANCHA PARA LA CONECTIVIDAD INTEGRAL Y DESARROLLO
SOCIAL DE LA REGION PIURA", para la compra venta de

predios.

2.2.2 OBJETIVO ESPECIFICO

1.

Identificar los presupuestos basicos que se requieren para que sea
viable legalmente la compra del terreno para la instalacion de un
nodo en la localidad de Cujaca, Distrito y Provincia de Ayabaca,

Departamento de Piura.

. Determinar cudl es la importancia del desarrollo de saneamiento

legal — estudio de titulos, para realizar la compraventa de un

terreno en la localidad de Cujaca.

2.3 VARIABLES

1.

2.

3.

Saneamiento legal de predios rurales

Estudio de titulos

Independizacion de predios
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2.4 SUPUESTOS

1. Si el saneamiento es el acumulado de pasos encaminados a la
regularizacion y formalizacion del derecho de propiedad.
Entonces, con el saneamiento fisico — legal se busca perfeccionar
el derecho que se tiene sobre un bien inmueble a fin de que este
quede habilitado para su inscripcion en el registro de propiedad
inmueble y su posterior venta a favor de la empresa Redes

Andinas.

2. Si el estudio de titulos es la investigacion, analisis y verificacion
que efectda un profesional del derecho de los antecedentes del
inmueble que seré objeto de la venta, con la finalidad de que esta
propiedad sea dado en venta a un tercero una vez que los titulos
de dominio estén acorde a derecho. Entonces la realizacion de un
detallado y exhaustivo estudio de titulos serd fundamental para

determinar la viabilidad de la compra venta del inmueble.

3. Sila independizacion de predios es el acto que radica en abrir una
partida registral para cada unidad inmueble remanente de una
desmembracion de terreno matriz, con o0 sin construccion;
entonces en el caso de adquirir un area menor del area de terreno
matriz se realizara la subdivision e independizacion del area de

terreno a ser adquirido por la empresa Redes Andinas.
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CAPITULO Il

IDENTIFICACION DE LA SITUACION PROBLEMATICA

3.1 METODOLOGIA

La presente investigacion se enmarca dentro del nivel de

investigacion DESCRIPTIVA de Tipo estudio de casos.
3.2 MUESTRA

La muestra de estudio estuvo constituida por el estudio de titulos PARA
REALIZAR CONTRATO DE COMPRAVENTA CON LA COMUNIDAD
CAMPESINA DE CUJACA.

3.3TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS

Las técnicas a utilizarse en el presente trabajo de investigacién son las
que a continuacién se detallan: ANALISIS DOCUMENTAL, con esta
técnica se obtendra la informacion sobre el expediente presentado para

la aprobacion de la compra venta.
3.4PROCEDIMIENTO DE RECOLECCION DE DATOS
Para la recoleccion de datos se realizé las siguientes actividades:
1. Se revisé el estudio de titulo para la compra de un area de
terreno en la Comunidad Campesina de Cujaca desde el punto
de vista normativo y legal mediante el método deductivo

partiendo desde el marco civil, terminando en la parte registral

y notarial.
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2. Se procedi6 posteriormente a la elaboracién de los resultados

encontrados.

3. Larecoleccién estuvo a cargo de la autora del método de caso.

4. El procesamiento de la informacion se realiz6 mediante el uso
del Cdodigo Civil, y el expediente preparado para la venta del

terreno.

5. Durante toda la recoleccion de informacion se aplicaron los

principios éticos y valores.

3.5 VALIDEZ Y CONFIABILIDAD DEL ESTUDIO

Los instrumentos utilizados no fueron sometidos a validez y confiabilidad,
por tratarse de instrumentos documentarios, exentos de mediciones y por
tratarse de una investigacion de tipo descriptivo con respecto al estudio
de un expediente que contiene el estudio de titulo para realizar la compra

venta de un area de terreno en la Comunidad Campesina de Cujaca.

3.6 PLAN DE ANALISIS, RIGOR Y ETICA

En todo momento de la ejecucion del anteproyecto, se aplico los
principios de la ética, asi como los valores de la puntualidad, orden y se

tuvo en cuenta la confidencialidad, anonimato y privacidad.

El tiempo asignado para realizar los procesos solicitados por el cliente,
en la practica no se cumple debido a que en cada caso en concreto
requiere una observacién particular mas aun cuando se trata de personas
juridicas como comunidades campesinas 0 asociaciones en las que
debemos esperar que todos los acuerdos se aprueben mediante
asambleas, que por lo general se convocan una vez al mes, y se debe

tener el quorum reglamentario para que se pueda validar los acuerdos.
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CAPITULO IV

APORTES PARA LA SOLUCION DEL PROBLEMA

El equipo de trabajo debe ser idoneo para realizar la basqueda de los
candidatos aptos para realizar la compra venta, y tener especial
cuidados recopilacion de datos técnicos y legales, pues en base a
esto se realizara los documentos a ser presentados al cliente para su

validacion.

En cuanto a contar con la informacion rapida y en tiempo real se
recomienda hacer uso de las nuevas tecnologias como el google
drive, que tiene una plataforma de facil manejo y de esta manera se

mantendria actualizado al cliente.

La validacion se deberia hacer lo méas pronto posible para que

podamos hacer los tramites correctos.

. También cabe mencionar que entrd en vigencia la ley 30313, que se
debe tener en cuenta al elaborar un estudio de titulo, ya que esta ley
entre otras medidas busca combatir el fraude inmobiliario, por esta
razon se modifico el articulo dos mil catorce de nuestro Codigo Civil
peruano, que se refiere a la llamada fe publica registral o también

llamado proteccién de terceros de buena fe.

Esta figura es de inmenso valor para el trafico comercial, ya que a
través de esta se cuida a los que obtienen derechos de quienes
aparecen en el registro de propiedad inmueble como duefios, aun asi
luego se descubra que los vendedores no eran propietarios, pero por
causas que el comprador desconocia, este realizo la compra, su

derecho goza de validez y legitimidad ante la ley.
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6. La ley protege al tercero de buena fe, permitiéndole conservar el
inmueble. De no haber esta figura legal el tréfico comercial se veria
mermado, pues nadie celebraria contratos sobre inmuebles por falta

de seguridad.

7. La posibilidad de efectuar un diagnéstico completo y correcto de la
propiedad presumiria un estudio de todas las transferencias hacia
atras, para determinar si los actos que conllevaron dichos actos
juridicos fueron realizados sin ningun vicio y que dichos actos no
adolezcan de validez, y lo cual haga vislumbrara que se podra

realizar la compra venta del area de terreno o del inmueble.
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CONCLUSIONES

Con respecto al analisis del caso estudiado se ha llegado a las siguientes

conclusiones:

1. Para realizar un buen estudio de titulo primero se debe hacer la
recopilacion de toda la documentacién que acredite la propiedad del
inmueble, con la finalidad de que el propietario pueda acreditar su
titularidad del inmueble, desde la documentacién de como y cuando
adquirié la propiedad. Luego se realizara la busqueda en RRPP,
COFOPRI, SERNANP, Sistema de Bienes Nacionales (SBN), y la

municipalidad comprometida.

2. Ademas se debe realizar una busqueda de informacion actualizada en
las entidades involucradas para corroborar la documentacion
otorgada por el propietario. Para que se pueda hacer una buena
elaboracién de estudio de titulo del inmueble.

3. Es necesario contar con profesionales de derecho que cuenten con
experiencia en estudios de titulo y para realizar la elaboracién del
informe legal previo estudio de la titulacion. asimismo, la elaboracion
de un informe ampliatorio de darse el caso para después realizar la

firma del contrato por parte de los propietarios y el cliente final.

4. También es de vital importancia revisar los titulos archivados ya que
pueden revestir la mas variada naturaleza y complejidad
(compraventa, permuta, remate, sucesion, liquidacién, dacién en

pago, usucapion, expropiacion, etc.).

5. Ya que cuando SUNARP emite una copia literal de una partida
Unicamente facilita los asientos, de la misma manera cuando emite un

Certificado Registral Inmobiliario (CRI) o cuando consiente el acceso
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a la informacion via el portal web SPRL de los Registro Publicos. Aqui
solo se permite visualizar los asientos, pero no se puede acceder a
los titulos archivados que dieron pie a que se registre el acto que

aparece en el asiento registrado.

Ahora necesariamente para hacer un detallado estudio de titulos, se
tienen que examinar los titulos archivados que dan lugar a los
asientos del registro de predios o de personas juridicas. Si en esos
documentos aflorara un vestigio de la invalidez o nulidad del derecho
del vendedor, entonces segun la ley el tercero tendra mala fe y

perdera la proteccion juridica.

En la practica, la jurisprudencia de la Corte Suprema habia sugerido
en diversas ocasiones la necesidad de estudiar los titulos archivados
para de esta manera contar con buena fe, pero ahora es totalmente

necesario.

Ahora, es de verse que esta situacién hard mas caro los estudios de
titulos, pues los compradores tendran que requerir a especialistas
para analizar los titulos archivados y ver que estén correctos desde el
punto de vista juridico - legal. Pues antes solo se daba lectura de
unas lineas resumidas denominados asientos, ahora también es
obligatorio el examen técnico minucioso y recondito de documentos
complejos como escrituras publicas, planos de ubicacién, planos

perimeétricos, entre otros.

Se tendra que examinar el titulo archivado que constituyo el derecho
del propietario que pretende vender, no solo estos sino también los
anteriores a él, hasta 10 afios de antigledad, pues transcurridos los
10 afos, aun si hubiere algun vicio de nulidad o anulabilidad en los
titulos, el tercero poseedor tendria la posibilidad de iniciar un proceso

de prescripcion de la accién hasta podria solicitar la prescripcion
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adquisitiva de dominio, siempre que este cumpla con los

requerimientos que exige la ley.

10.Sin embargo aunque la norma es clara sobre qué actos pueden ser
registrados, se debe considerar que al realizar el estudio no debemos
limitarnos al contenido de dicho certificado, ya que hay veces en que
por omision o error de SUNARP no se hace el registro de actos
importantes que definen la situacion juridica actual del inmueble, de
alli que también se debe analizar los oficios, escrituras y todo
documento que se considere, y asi determinar si existe omisiones o
errores en las anotaciones registradas, de encontrarse aquello se
solicitara al registro la correccion del documento para que el inmueble

guede saneado y se pueda desarrollar con normalidad la venta.

11.Con respecto a la funcion desarrollada como asistente legal, me ha
ayudado aponer en préactica los conocimientos aprendidos en mi casa
de estudios, entregado por mis docentes de alta calidad, lo cual me
ha permitido desempefiarme con probidad y eficiencia en el

competitivo mercado laboral.
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RECOMENDACIONES

Nuestro Estado continda sin hallar una solucion al problema.
Considero que tendria que tomar atencion a los juristas que han
propuesto la herramienta legal de una contrasefia registral como

forma de ingresar al registro e inscribir cualquier acto o derecho.

Es de considerar de que a causa de los delitos inmobiliarios
mediaticos, se ve cierta locura en el legislador al tratar este tema. En
realidad la solucién no es la modificacion de la Fe Publica Registral, y
de esta manera se aleja a las personas de a pie poder hacerlo pues

al ser mas cara y complicada, se limita su acceso a los particulares.

También es necesario considerar que los criminales falsifican
documentos y realizan la sustitucién de personas de esta manera
logran ingresar los titulos al Registro y se inscribe. Los terceros que
desean adquirir un bien inmueble al revisar estos documentos, al
examinar estos titulos archivados, no tendrian como conocer que son

viciados, por lo tanto mantendran su derecho adquirido sobre el bien

Al realizar el estudio de titulo se debe realizar una investigacion
exhaustiva para determinar el estado legal de la propiedad segun la

partida registral del inmueble.

El encargado de realizar el estudio de titulos observara y examinara
el asiento registral de la ultima inscripcién, a fin de verificar quién es
el propietario ultimo consignado como tal en el registro y el inmueble

esta afectado por gravamenes y cargas.

Es obligatorio reconocer el estado registral de la propiedad para asi
poder hacer la inscripcion de nuevos derechos o actos. Si las
personas que pretende realizar la venta de una propiedad no aparece

como propietario en el registro de bienes inmuebles, sera preciso que
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primero aparezca el nombre del transferente pare recién poder

inscribirse a favor del adquiriente final.

7. El tracto registral, también denominado tracto sucesivo, es una de
las causas por las que se desarrolla vicios en los documentos que se
ingresan en el Registro de Propiedad Inmueble, pues este solicita
gue cada acto de transferencia de la propiedad se desarrolle de

forma continua.

8. Los propietarios que realizan la transferencia del inmueble tienen que
ser necesariamente las Ultimas personas que aparecen como
propietarias en el registro de la propiedad inmueble. Esta es una de
las principales causas por las que un Notario tiene que realizar un
detallado estudio de titulo antes de autorizar una escritura de

transferencia de dominio de un inmueble.

9. También se debe tener en cuenta que es comun que se reciba datos
de inscripcion que no son correctos o que el interesado no tenga la
descripcion legal de la propiedad. También se puede hacer uso de
otros datos que son opcionales y nos permite localizar el inmueble de

interés.

10.Es de vital importancia solicitar copia del titulo archivado en
SUNARP.
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UNIVERSIDAD DE HUANUCO

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS
ESCUELA ACADEMICA PROFESIONAL DE DERECH Y CIENCIAS POLITICAS
METODO DE CASO: FUNCION DESEMPENADA COMO ASISTENTE LEGAL DESARROLLANDO ESTUDIOS DE TiTULOS, TOMANDO COMO CASO EL (200013_PI_CONGOLI
OLLEROS_DISTRITO AYABACA — CANDIDATO C).
AUTORA: YENY FERNANDEZ RENGIFO

MATRIZ DE CONSISTENCIA

PROBLEMA OBJETIVOS SUPUESTOS VARIABLE INDICADORES METODOLOGIA
Si el estudio de | GENERAL: 1. Si el saneamiento es el acumulado de pasos | 1. Saneamiento - Busqueda catastral TIPO DE INVESTIGACION:
titulos es encaminados a la regularizacion y legal de
fundamental  para | Hacer un andlisis descriptivo de formalizacion del derecho de propiedad. predios - Busqueda de titulos | Descriptivo
que se llegue a | las funciones desempefiadas Entonces, con el saneamiento fisico — legal se rurales. archivados
buen puerto la | como especialista legal en el busca perfeccionar el derecho que se tiene DISENO:
compra venta de | proyecto "INSTALACION DE sobre un bien inmueble a fin de que este | 2. Estudio de | - Andlisis de documentos
bienes inmuebles. BANDA ANCHA PARA LA guede habilitado para su inscripciéon en el titulos. que acrediten la | No experimental
CONECTIVIDAD INTEGRAL Y registro de propiedad inmueble y su posterior propiedad.
DESARROLLO SOCIAL DE LA venta a favor de la empresa Redes Andinas. 3. Independizaci MUESTRA:
REGION PIURA", para la compra 6n de predios. | - Constancias de
venta de predios. 2. Si el estudio de titulos es la investigacion, posesion  judicial y | Estudio de Titulo
analisis y verificacion que efectda un municipal.
ESPECIFICOS: profesional del derecho de los antecedentes TECNICAS:
del inmueble que sera objeto de la venta, con - Contratos privados de
1. Identificar los presupuestos la finalidad de que esta propiedad sea dado transferencia de | Analisis documental
béasicos que se requieren para en venta a un tercero una vez que los titulos posesion.
que sea viable legalmente la de dominio estén acorde a derecho. INSTRUMENTOS:
compra del terreno para la Entonces la realizacion de un detallado y - Copropiedad.
instalacion de un nodo en la exhaustivo  estudio de titulos sera Expediente
localidad de Cujaca, Distrito y fundamental para determinar la viabilidad de - Procedimiento para
Provincia de Ayabaca, la compra venta del inmueble. celebrar contratos de
Departamento de Piura. compraventa con
3. Si la independizacion de predios es el acto Comunidades
2. Determinar cual es la que radica en abrir una partida registral para Campesinas.

importancia del desarrollo de
saneamiento legal — estudio
de titulos, para realizar la
compraventa de un terreno en
la localidad de Cujaca.

cada unidad inmueble remanente de una
desmembracion de terreno matriz, con o sin
construccion; entonces en el caso de adquirir
un area menor del area de terreno matriz se
realizara la subdivision e independizacion del
area de terreno a ser adquirido por la
empresa Redes Andinas.
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ESTUDIO DE TITULOS (200013_PI_CONGOLI OLLEROS_DISTRITO
AYABACA - CANDIDATO C).

N o g M DN

10.
11.

12.

13.
14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.

DOCUMENTOS ANALIZADOS

RFT (Reporte de Factibilidad Técnica)

Informe de Busqueda.

Informe Arqueologico Privado.

Partida Electronica N° 11023364 del Registro de Persona Juridicas.
Titulo de Propiedad.

Partida Electronica N° 04023353 del Registro de Predios.

Copia de DNI de los miembros de la Junta Directiva de la
Comunidad.

Vigencia Poder de los miembros de la Junta Directiva Comunal.
Padron de Comuneros de la C. C. de San Bartolomé de los Olleros.
Acta de la Asamblea General para el Otorgamiento de Poderes.

Acta de la Asamblea para la Aprobacién del Contrato de
Compraventa.

Estatuto de la Comunidad Campesina de San Bartolomé de Los
Olleros.

Consulta RUC de la C. Campesina de San Bartolomé de los Olleros.
Inscripcion en los Registros Publicos de los poderes otorgados al
Presidente y Secretario para poder disponer del bien.

Carta de compromiso firmada por los propietarios.

Recibo de luz del predio

Constancia de entidades beneficiarias

Cartas de respuesta de COFOPRI y MINAGRI

Copia de Texto Unico de Procedimiento Administrativo (TUPA).
Copia de CUIS y RAS.

DEL PREDIO

Veértice A
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Latitud : - 4.726734°

Longitud : - 79.607474°
Vértice B

Latitud : - 4.726699°

Longitud : - 79.607389°

- VerticeC

Latitud : -4.726577°

Longitud : - 79.607456°

- VeérticeD

Latitud : - 4.726610°

Longitud : - 79.607540°

1.1Direccioén:

El terreno materia de compra se encuentra ubicado dentro del predio
de mayor extension denominado San Bartolomé de los Olleros,
adscrita a la Comunidad Campesina de San Bartolomé de los Olleros,
del Distrito de Ayabaca, Provincia de Ayabaca, Departamento de

Piura.

1.2Descripcion:

El predio matriz denominado “Fundo Olleros” se encuentra
debidamente inscrito en la Partida Electronica N° 04023353, Zona
Registral N° I, Sede Piura, de la Oficina Registral de Sullana, y el area
total del inmueble es de 2,350.00 Has (Dos mil trescientos cincuenta
hectareas).

Siendo sus medidas perimétricas y colindancias, las siguientes:
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POR EL NORTE: Colindancia con la hacienda Cujaca. Linea
Quebrada de 1-2, Longitud 9,900 M.

POR EL ESTE: Colinda con el fundo Talal. Linea Quebrada de 2-3,
Longitud 2.700 M.

POR EL SUR: Colinda con la HACIENDA Sincoya Hualcuy. Linea
Quebrada de 3-4, Longitud 2,800 M.

POR EL OESTE: Colinda con Hda. Cujaca. Linea Quebrada de 4-5,
Longitud 2,800 M.

1.3Datos de la Independizacién:

De la totalidad del Predio Matriz, REDES ANDINAS adquirira un area
de 150 m2 (ciento cincuenta metros cuadrados) del Predio Matriz, la
cual se denominard Parcela 1, quedando un &rea remanente de
2,349.00 Has con 9850 M2 (Dos mil trescientos cuarenta y nueve
hectareas con nueve mil ochocientos cincuenta metros cuadrados).

La cual se denominara Parcela 2.

.  DE LA PROPIEDAD

2.1 Gestiones realizadas:

Para obtener certeza acerca de la propiedad del inmueble a adquirir

se realizaron las siguientes gestiones:

- Ante COFOPRI:

Que con fecha 21 de setiembre de 2017, en la ciudad de Piura, se
requirio al Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal —
COFOPRI para que informara si el area que pretende ser
adquirida dentro del sector denominado Congoli Olleros, contaba
con expediente en la entidad y de ser asi, que sea proporcionado
el nimero de Unidad Catastral asignado. Ante ello de manera
verbal se nos hizo saber que COFOPRI no se encargaba del

saneamiento técnico legal de la localidad mencionada, por lo que
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no era posible que brindaran esa informacion ya que las
coordenadas presentadas se encontraban fuera del area urbana
trabajada hasta la fecha. De todas maneras se ingreso la solicitud
de la cual no se tiene respuesta.

Sin embargo a través del portal del Instituto de bien comun se
tiene acceso a la base de datos cartografica de Comunidades
Campesinas Nativas e indigenas, que esta institucion sin fines de
lucro recoge de diferentes fuentes y se encarga de mantener
actualizada. En el caso del sector de Congoli Olleros, se hizo la
superposicion de coordenadas, segun la cual se pudo determinar
que el predio materia de compraventa se encuentra en el area de
terreno de propiedad de la Comunidad Campesina de San

Bartolomé de los Olleros, La misma que adjunto.

C | © 191.98.188.187/bemap | &

x Uto del Bien Comin,

BC ] DigitalGlobe, Geakve. CNES/AmUS DS

Ante la Direccion Regional de Agricultura de Piura:

Con fecha 22 de setiembre de 2017, se ingresé a la entidad
sefalada una solicitud en la que se solicitaba informacion sobre si

el predio contaba expediente pro — rural, presentandose para ello
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las coordenadas de cada uno de los puntos con los que se trabaja.
El 02 de octubre mediante oficio N° 1297-2017 —GRP/420010-
420610, nos respondieron que no podian atender la peticion,
puesto que con fecha 05 de octubre de 2011, mediante Ordenanza
Municipal N° 214-2011-GRP.CR — Ordenanza que modifica el
Reglamento de Organizacién y Funciones (ROF), del gobierno
Regional de Piura y de la Direccion Regional de Agricultura, fueron
transferidas las funciones en materia agraria al Gobierno Regional
de Piura; como el érgano encargado de planificar, organizar y
conducir las actividades de diagnéstico, saneamiento fisico y legal
de los predios rurales objeto de formalizacién de conformidad con
la legislacion vigente; y nos sugirieron que hagamos la solicitud de
informacion a la Gerencia Regional de Saneamiento Legal de la
Propiedad Rural del Gobierno Regional de Piura.

Ante la Gerencia Regional de Saneamiento Legal de la

Propiedad Rural del Gobierno Regional de Piura.

Con fecha 06 de noviembre de 2017, se ingresé a la entidad
seflalada una solicitud en la que se solicitaba la remision de
planos catastrales en AUTOCAD vy copia informativa de la
Unidades Catastrales de los puntos asignados, entre ellos el
sector Congoli Olleros.

El 14 de noviembre de 2017, mediante oficio N° 3353-2017-
GRP/490000, se recibié respuesta a la solicitud en la que nos
indican que no es posible cumplir con remitir la informacién, dado
que lo solicitado no corresponde a la informacion, existente en

esta Gerencia Regional.

Ante SUNARP

El 10 de noviembre se realizé la solicitud de busqueda catastral en
los Registros publicos de Sullana para determinar si el area a

comprar se encentra ubicada dentro de la propiedad de la
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Comunidad Campesina de San Bartolomé de los Olleros. Estamos
a la espera de la respuesta a dicha solicitud.

2.2Propietarios

Nombre: Comunidad Campesina De San Bartolomé De Los Olleros.
Reconocimiento: La comunidad Campesina de San Bartolomé de Los
Olleros, fue reconocida mediante Resolucion Directoral 0479-85-AG-
DR-II-Pra de fecha 23 de setiembre del 1985.

Inscripcion: La Comunidad Campesina de San Bartolomé de los
Olleros se encuentra inscrito en la Partida Electrénica N° 11023364, del
Registro de Personas Juridicas, Zona Registral N° |, Sede Sullana, de
la Oficina Registral de Sullana.

Domicilio: Distrito de Ayabaca, Provincia de Ayabaca, del
Departamento de Piura.

2.3Nombramiento de Directiva Comunal

Por acta de elecciones de fecha 27 de noviembre 2016, cuyo titulo fue
presentado el 12/12/2016; los comuneros eligieron a su Directiva
Comunal para el periodo 01/01/2017 al 31/12/2018, quedando

conformado de la siguiente manera:

Presidente: Artidoro Saavedra Chuquihuanga con DNI N° 03090108
Vicepresidente: Arnoldo Parihuaman Rosillo con DNI N° 42495960
Secretario: Carlos Alfonso Rivera Merino con DNI N° 41764667
Tesorero: Ronal Yoel Mondragon Mondragon con DNI N° 43704811
Fiscal: Jose Santiago Chuquihuanga Neira, con DNI N° 03126703
Primer vocal: Rosario Chuquihuanga Huaman, con DNI N° 03083983
Segundo vocal: Lizardo Neyra Parihuaman, con DNI N° 03083945

Asi consta en la copia certificada de fecha 02 de diciembre del 2016
expedida por el Juez de Paz de Segunda Nominacion de Ayabaca,

José Saavedra Febre, en la que se inserta el acta de la referida
57



elecciones, tomada de fojas 185 a 204 del Libro de Actas N° 13 de
400 fojas simples, legalizado por el Juez de Paz de Tercera
Nominacién de Ayabaca Angel Guarnizo Llacsaguanaba con fecha
21.10.2015 de 400 folios simples.

2.4Del Padron de Comuneros

La comunidad campesina cuenta con 354 comuneros calificados
debidamente inscritos en el Libro Padron de Comuneros N° 06, de
400 folios simples legalizado por Juez de Paz de Segunda
Nominacion de Ayabaca, José Saavedra Febre con fecha 30 de
setiembre de 2016.

2.5Del estatuto

El estatuto de la Comunidad Campesina fue aprobado mediante
Asamblea General extraordinaria de Comuneros de la Comunidad
Campesina de San Bartolomé de los Olleros, el 14 de noviembre de
1985. el Estatuto de la Comunidad Campesina de San Bartolomé de
los Olleros no regula una exigencia mayor a la prevista legalmente, ya
qgue en el articulo 4 en el Titulo autonomia el estatuto determina que
“la Comunidad Campesina de San Bartolomé de los Olleros, es
una institucién democréatica y autbnoma en su organizacion,
trabajo comunal y uso de la tierray demas recursos, asi como en
lo econdmico, administrativo y otras acciones tendientes a elevar
el nivel de vida de sus miembros dentro de los marcos de la
constitucién, Ley N°26456 y disposiciones conexas, entendemos
autonomia como el derecho de la libre decision interna de los
comuneros en el beneficio de todo el conjunto universal de la
comunidad”, en este contexto es atribucion de la asamblea general
“(...) autorizar las adquisiciones de tierras a titulo oneroso y las
transacciones Yy conciliaciones sobre tierras que pretenda la
comunidad”. Asi mismo se tiene que son atribuciones de la Directiva

Comunal segun el articulo 36 inc. N y O, “solicitar a la asamblea
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general autorizacion para disponer o gravar los bienes o rentas
de la comunidad, asi como celebrar transacciones y actos paralo
que se requiera autorizacion especial”, asi como “(...) autorizar
las adquisiciones de tierras atitulo oneroso y a las transacciones
y conciliaciones sobre tierras que pretenda la comunidad”. La
legislacion no define formas ni procedimientos para ello, sino mas
bien, sefiala que las comunidades “son autébnomas en su
organizacion, en el trabajo comunal y en el uso y la libre disposicion
de sus tierras, asi como en lo econémico y administrativo...”

Asi mismo segun el articulo 50, inc. e, el presidente tiene las
funciones siguientes, ejecuta los acuerdos de la asamblea general
y la directiva comunal, de acuerdo al inciso i, del mismo articulo
también dispone que el presidente suscribe conjuntamente con el
tesorero los contratos y demds instrumentos por los que se

obligue a la comunidad.

2.6De los datos reqistrales:

- ANTECEDENTE DOMINAL Y TiTULO DE DOMINIO:

La propiedad se encuentra inscrita en la Partida Electronica N°
04023353 del Registro de Propiedad Inmueble, de la Zona Registral
N° | — Sede Sullana - Oficina Registral de Sullana.

El predio denominado fundo “Olleros” fue inscrito a nombre de la
Comunidad Campesina de San Bartolomé de los Olleros, ubicado en el
Distrito de Ayabaca, Provincia de Ayabaca, Departamento de Piura.

En merito a la Resolucion 543-86-DGRA-AR, de fecha 03 de julio de
1986, la Direccion General de Reforma Agraria ha adjudicado la
extension de 2,350.00 Has (Dos mil trescientos cincuenta hectareas),
que comprenden a las 319.36 Has. Ya inscritas, modificandose por lo
tanto los linderos y medidas perimétricas que inicialmente fueron
inscritas a favor de la Comunidad.

Se aprecia segun ficha N° 27877, que la partida ha sido trasladada a

la Oficina de Sullana, bajo el numero asignado, en merito a la
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Resolucién Jefatural N° 317-2003-ZRI-JEF, de fecha 28 de agosto de
2003, emitida por el DR. Jorge Monroy Palacios, Jefe de la Zona
Registral N° I, sede Piura.

De los Titulos de dominio se aprecia que el predio fue inmatriculado a
favor de Don Fernando Flores, viudo; en mérito de habérselo
adjudicado por remate el juez de Dr. Carlos Cedano y escribano de
Estado don Juan Torres con fecha 28 de diciembre de 1900,
obteniendo la buena pro el inscribiente segun consta de la Escritura
Publica 14-08-12, por el Notario Juan Carhuapoma. Asi mismo el
predio fue transferido a favor de don Aurelio Ismael, Don Luis Alberto,
Dofla Natividad Celinda, Don Enrrique Bartolome, Dofia Amanda y
otros; las acciones y derechos que le correspondian a Don Fernando
Flores, quien fallecié intestado y seguido el correspondiente proceso
sobre declaratoria de herederos fueron declarados como tal; los
inscribientes presentaron el 21-03-46 As. 1124-42, trasladado al
Asiento2, fijs 160, tomo 33. Luego el predio fue transferido a favor de
Lilia Maria, Fernando Roberto, y otros, presentado el 28-09-64
As.11104-54. Fdo. 29-09-64. Reg. Por Luis Altuna, (Trasl. As. 6 Fs.
419, Tomo 60). Para después ser transferido a favor de don Teodoro
Flores Medina, en merito a habérselo vendido por la suma de S/.
33,333.33 Soles oro para cada uno de los vendedores, asi consta de la
Escritura Pablica el 27-09-64. Trasladado al As7, Fs. 419, Tomo 60.
Para luego ser transferido a favor de la Direccion General de Reforma
Agraria y Asentamiento Rural, en merito a habérselo adjudicado el Juez
de Tierras DR. Octavio Hinostroza Caballero con intervencion del
Secretario Judicial, el area del fundo es de 2,350 Has. Asi consta de
las partes judiciales del 13-05-76, expedidos por el secretario Judicial
ya citado. Presentado el28-10-76. As. 1713-69, trasladado As. 8 Fs.
420. Tomo 60. Para por ultimo ser transferido a favor de la Comunidad
Campesina de San Bartolomé de Los Olleros, en mérito al Titulo de
Propiedad 3139-86 de fecha 08 de julio de 1986, otorgado por la

Direccion General de Reforma Agraria y Asentamiento Rural. Titulo
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Presentado, el 14 de diciembre de 1998, As. 24437-131, Der. No
Devenga, Rec. 95344.

- GRAVAMENES Y CARGAS:

La Comunidad Campesina de San Bartolomé de los Olleros, cuenta
con Gravamenes y Cargas actuales. El titulo fue presentado el
27/07/2016, bajo el titulo N° 2016-01562103; e inscrito en el asiento
D00002, del rubro gravamenes y cargas, en la que se encuentra la
anotaciéon de Area De Conservacion Privada (ACP). De conformidad
con lo resuelto en la Resolucion N° 204-2016-MINAM, de fecha
28/07/2016; mediante la cual se reconoce el Area De Conservacion
Privada (ACP) Bosque de Neblina Aypate - Olleros, por el periodo de
10 afos, sobre una superficie de doscientos cuarenta y tres hectareas
con cinco mil metros cuadrados (243.50 Ha), area parcial del predio
perteneciente a la Comunidad Campesina de San Bartolomé de Los
Olleros; debido a esto se realiz6 la superposicién de puntos en el mapa
georenferncial de SERNANP, con la que se descarta que el area de
terreno a comprar este comprendido en esta zona.

Asimismo obra en el asiento d) de la referida partida, el gravamen
referido a la demanda interpuesta por Dofia Bertha Flores Silva
Santisteban, con dofia Delfina Arciniega Vda. de Flores Enrique y otros
sobre reivindicacion de herencia antes el Juez de Primera Instancia en

lo Civil de Lima.

- De la Municipalidad:

La Comunidad Campesina de San Bartolomé de los Olleros, se
encuentra inafecta al pago del Impuesto Predial de acuerdo con lo
establecido en el articulo 17°, inciso C numeral 4) de la Ley de

Tributacion Municipal (Decreto Legislativo N° 776).

- Situacion ante SUNAT:
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La Comunidad Campesina De San Bartolomé de Los Olleros cuenta
con RUC N° 20315904086 su estado actual de Contribuyente es de

Activo y se encuentra en condicion de no habido, estado que esta en

proceso de regularizacion.

- De las empresas prestadoras de servicios publicos:

El concesionario que brinda el servicio de energia eléctrica es Electro
Nor Oeste S.A. (ENOSA), con capacidad de 1.00 Kw. Existe un
medidor cercano al site, cuyo N° de suministro es el 1251632, el tipo de

energia es baja tension y la calidad de energia es estable.

CONDICIONES DEL CONTRATO
Area a comprar : 150 m2

Monto de la Oferta Econémica S/. 20,000.00 (Veinte mil vy
00/100 Nuevos Soles).

Forma de pago : 30 % del precio de venta a la firma
de la minuta o del Contrato de Arras

(Compromiso de Venta).

70 % del precio de venta a la firma de
la escritura publica y blogqueo de la

partida registral.

DE LA SERVIDUMBRE

En el informe legal se aprecia que el predio independizado que se
pretende adquirir no cuenta con acceso a la via publica, en ese
sentido es necesaria la constitucion de una servidumbre de paso en
favor de REDES ANDINAS, acto dispositivo que se adicionara al

contrato de compraventa celebrado con los propietarios del predio.
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V.

LICENCIA

-DEL TEXTO UNICO DE PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS
TUPA DE LA MUNICIPALIDAD PROVINCIAL AYABACA.

El TUPA de la Municipalidad Provincial de Ayabaca fue obtenido
mediante la Pagina Web de la Entidad Edil, y de alli se advirtié que no
se encuentra adecuado a la Ley N° 29022 y a su Reglamento
aprobado mediante DS. N° 003-2015-MTC, ya que su TUPA fue
publicado en diciembre del 2011, y en el item 16 hace referencia al
procedimiento de autorizaciébn para instalacion de infraestructura
necesaria para la prestacibn de servicios puablicos de
telecomunicaciones, en cuanto a la calificacion menciona que esta
sujeta a evaluacion previa y al silencio administrativo positivo, en
cuanto al plazo menciona que la entidad tiene 30 dias para resolver;
sin embargo en funcién a la Segunda Disposicion Complementaria
Final del mismo cuerpo normativo, la no adecuacion de las
municipalidades en el plazo sefalado (sesenta dias habiles) no
impide el cumplimiento de las disposiciones modificadas por la
sefialada Ley. En ese sentido, de conformidad al articulo 31° Régimen
del Procedimiento de Aprobacion Automética regulado en la Ley N°
27444 y la Ley N° 29022 y a su Reglamento se puede solicitar la
apertura del procedimiento administrativo. Por tanto, se recomienda
ingresar el expediente de solicitud de Autorizacion Municipal, tomando
como base los alcances de la Ley N° 29022, Ley para la Expansion
de Infraestructura en Telecomunicaciones, modificada mediante Ley
N° 30228 publicada el 12 de julio del 2014. Esta Ultima modifica
especialmente el articulo 5 de la referida norma, cuyo texto normativo
queda de la siguiente manera: “(...) Los permisos sectoriales,
regionales, municipales, o de caracter administrativo en general,

gue se requieran para instalar en propiedad publica o privada la
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infraestructura necesaria para la prestacién de servicios publicos
de telecomunicaciones se sujetan a un procedimiento

administrativo de aprobacion automatica (...)".

Es asi que, con fecha 18 de abril del 2015, se publica en el Diario
Oficial el Peruano el Nuevo Reglamento de la Ley N° 29022, Ley para
la Expansion de Infraestructura en Telecomunicaciones, aprobado por
Decreto Supremo N° 003-2015-MTC, el cual sefala en sus articulos
12°, 13° y 14° como Unicos requisitos para que opere la aprobacién

automatica.

DEL REGIMEN DE APLICACION DE MULTAS Y SANCIONES
ADMINISTRATIVAS _(RAMSA) Y CUADRO UNICO DE
INFRACCIONES Y SANCIONES MUNICIPALES - CUIS - DE LA
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE AYABACA.

La Municipalidad Distrital de Ayabaca cuenta con Cuadro Unico de
Sanciones (CUIS), y con cuenta con Reglamento de Aplicacion de
Sanciones (RAMSA), el mismo que fue solicitado a la Entidad Edil el
20 de setiembre, documento del cual se advierte en relacién a temas
de telecomunicaciones lo siguiente:

Segun el item 502, ejecutar obras en la via publica sin la respectiva a
autorizacion municipal, encontrandose aun en tramite su solicitud.
Acarrea multa de 30% de una UIT, y paralizacion inmediata de la
obra, en caso de reincidencia sera el doble de la multa inicialmente
impuesta.

Segun el item 901, por carecer de certificado de autorizacion
municipal de funcionamiento. Acarea multa de 10% de una UIT, y la
clausura del local.

Segun el item 1001 Por la produccién de ruidos nocivos 0 molestos
cualquiera sea su origen o el lugar en que se produzcan. Acarrea

multa del 13 %de una UIT, y el decomiso y clausura.
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VI.

VII.

Segun el item 2001 por infringir normas de defensa civil acarrea multa
de 10 % de una UIT y paralizacion de la actividad.

Segun G-120 por conducir sin los instrumentos de identificacion:
farola y/o letrero iluminado en la superior frontal, acarrea falta muy
grave y el 15% de una UIT, y el internamiento en el depdsito

municipal.

DEL INFORME ARQUEOLOGICO PRIVADO

Segun Informe realizado Arquedlogo RAUL ROGER GOICOCHEA
DIAZ con Registro Nacional de Arquedlogos — R.N.A. N° AG-1549,
respecto del predio ubicado en el sector Congoli Olleros, distrito de
Ayabaca, provincia de Ayabaca, departamento de Piura, no se
encontraron restos arqueoldgicos en superficie ni alrededor de la

misma.

REQUISITOS PARA LA INDEPENDIZACION EN SUNARP:

De conformidad con el articulo 64 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios N° 097-2013-SUNARP/SN, la independizacion de
predios rurales se realiza en mérito a documento privado otorgado por
el propietario, con firma certificada por Notario Publico; en dicho
documento se precisaran los datos a que se refiere el primer parrafo
del articulo 59 del mismo cuerpo legal, acompafando de los

certificados o planos segun los casos siguientes:

a) Cuando el predio a independizar se encuentra ubicado en una zona
catastrada se presentara el certificado de informacion catastral a que
se refiere el articulo 88 del Reglamento (Decreto Supremo N° 032-
2008-VIVIENDA) del Decreto Legislativo N° 1089, que Establece el
Régimen Temporal Extraordinario de Formalizacion y Titulacién de

Predios Rurales.
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b)

Cuando el predio a independizar se encuentra ubicado en una zona
no catastrada, se presentard el certificado negativo de zona
catastrada emitido por la autoridad competente y, el plano
perimétrico en coordenadas oficiales, con su respectivo cuadro de
datos técnicos y memoria descriptiva donde se indique el area,
linderos y medidas perimétricas, elaboradas y firmados por
profesional inscrito en el indice de Verificadores, tanto del area

independizada como del area remanente.

VIll.  COMENTARIOS ADICIONALES:

Al pretender adquirirse solamente una parte del predio matriz, es
necesario realizar la respectiva independizacién de conformidad
con el Art. 60° del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios - Resolucion N°097-2013- SUNARP, Ley N°29090 y su
Reglamento (Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de

Edificaciones).

Cabe precisar, que el inmueble matriz tiene un area mayor del cual

se independizara un area de 150 m2.

el representante legal de la Comunidad Campesina se
comprometio a firmar en la asamblea proxima a realizarse una
carta de compromiso de limpieza, nivelacién de terreno, y de dar
acceso. Situacion que deberé ser verificada por REDES ANDINAS

antes de la firma de la Escritura Publica.

Inicialmente se presentaron inconvenientes al visitar a los distintos
predios (localidades) de la comunidad campesina san Bartolomé
de los Olleros, encontrandonos con un fuerte rechazo por parte de
las principales autoridades por tomar fotografias y hacer
mediciones de areas, ya que nos confundieron con una ONG vy

con empresas mineras. Se realizaron reuniones de sensibilizacion
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tanto a los pobladores como a las autoridades con ello logramos
gue accedan a brindarnos candidatos viables.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES:

. Que, con fecha 16 de setiembre del afio 2017 se acordd la

aprobacion de la venta de terreno a favor de Redes Andinas; con la
condicion de que se instale en los 4 sectores de la comunidad. Las
autoridades indicaron que tendran una reunion de dirigentes para
poder fijar fecha de la proxima asamblea, después de dicha asamblea
nos otorgaran la documentacion tales como los estatutos de la
Comunidad, DNI de la Junta Directiva, titulo de propiedad, padrén de
comuneros, entre otros. Documentos que fueron entregados el 25 de
noviembre. Esta pendiente la fecha en que se realizara una asamblea
extraordinaria que tendr4d como agenda la venta de terreno y el
otorgamiento de poderes al presidente y al tesorero de acuerdo a su

estatuto.

. Tal poder deber& inscribirse en registros publicos y luego de ello

procederda a realizarse la compraventa. La comunidad esta
conformada por 354 comuneros inscritos en su padron, ya que se
debe cumplir con la exigencia prevista en el articulo 11 de la Ley N°
26505 “Ley de la inversidn privada en el desarrollo de las actividades
econdmicas en las tierras del territorio nacional y de las comunidades
campesinas y nativas”, concordado con el articulo 39 del Reglamento
de la Ley General de Comunidades Nativas (Decreto Supremo N°
008-91-TR), en el sentido de que para disponer de tierras comunales
de la Sierra se requerira el Acuerdo de la Asamblea General (con el
voto conforme de no menos de los dos tercios de “todos” los
miembros de la comunidad), la misma que esta constituida por todos
los comuneros calificados debidamente inscritos en el Padrén

Comunal. En este caso se necesita la aprobacion de 234 comuneros.

. Cabe mencionar que el Estatuto de la Comunidad Campesina de

San Bartolomé de los Olleros no regula una exigencia mayor a la
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prevista legalmente, ya que en el articulo 4 en el Titulo autonomia el
estatuto determina que “la Comunidad Campesina de San
Bartolomé de los Olleros, es una institucion democratica y
autébnoma en su organizacion, trabajo comunal y uso de la tierra
y demas recursos, asi como en lo econémico, administrativo y
otras acciones tendientes a elevar el nivel de vida de sus
miembros dentro de los marcos de la constitucidn, Ley N°26456 y
disposiciones conexas, entendemos autonomia como el derecho
de la libre decision interna de los comuneros en el beneficio de

todo el conjunto universal de la comunidad”.

. Asi mismo se tiene que son atribuciones de la Directiva Comunal
segun el articulo 36 inc. N y O, “solicitar a la asamblea general
autorizacion para disponer o gravar los bienes o rentas de la
comunidad, asi como celebrar transacciones y actos paralo que
se requiera autorizacion especial”, asi como “(...) autorizar las
adquisiciones de tierras a titulo oneroso y a las transacciones y

conciliaciones sobre tierras que pretenda la comunidad”.

. Asi mismo segun el articulo 50, inc. e, el presidente tiene las
funciones siguientes, ejecuta los acuerdos de la asamblea general
y la directiva comunal, de acuerdo al inciso i, del mismo articulo
también dispone que el presidente suscribe conjuntamente con el
tesorero los contratos y demds instrumentos por los que se

obligue a la comunidad.

. Que, los comuneros eligieron a su Directiva Comunal para el periodo
01/01/2017 al 31/12/2018, por lo que se puede determinar que se
encuentran habilitados para celebrar el contrato de compra venta.

. Que, se cuenta con el Informe Arqueoldgico elaborado a peticion de la
empresa Redes Andinas, por el Arquedlogo Raul Roger Goicochea
Diaz con Registro Nacional de Arquedlogos — R.N.A. N° AG-1549; en
dicho informe se concluye que NO SE HA REGISTRADO NINGUNA

EVIDENCIA ARQUEOLOGICA EN SUPERFICIE.
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8. De otro lado, revisada la base de datos del Servicio Nacional de
Areas Naturales Protegidas por el Estado (SERNANP), se determina
que la obra a intervenir no requiere de autorizacion de dicha entidad;
toda vez que el Area de Conservacion Privado (ACP) no colinda ni se

sobrepone al terreno de 150 M2 a ser adquirido por Redes Andinas.

9. Que, en el proyecto en mencién, NO APLICARIA solicitar autorizacion
a la Direccion General de Aeronautica Civil, esto bajo los alcances del
RAP 314 - Capitulo 4 — Volumen |, puesto que en el distrito de

Ayabaca no existe aeropuerto, pista de aterrizaje ni similares.

10.El area del predio matriz es mayor al area que se pretende comprar,
por lo que se recomienda realizar una independizacion, tal como
aparece en los planos que se adjunta al presente estudio y con los

requisitos sefalados lineas arriba para el caso de independizacion.
La conclusion final es:

Se ha determinado la viabilidad técnica y legal de la compraventa del area
de terreno de 150 m2 ubicado dentro del predio de mayor extensién ubicado
en el Sector Congoli Olleros de la Comunidad Campesina de San Bartolomé
de los Olleros, en el distrito de Ayabaca, Provincia de Ayabaca y
Departamento de Piura, para la instalacion de un Nodo Intermedio. Asi
como, es factible inscribir dicho derecho en el Registro de Propiedad
Inmueble de la Oficina Registral de Sullana - Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos a favor de Redes Andinas. Sin embargo hasta que se
regularicen los documentos se recomienda celebrar un contrato de arras
(promesa de compra — venta); que se perfeccionara cuando se cuente con
todos los requisitos necesarios para celebrar el contrato de compraventa y la
independizacion definitiva a favor de REDES ANDINAS.
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MINUTA DE CONTRATO DE ARRAS DE RETRACCION

Sefor Notario:

Sirvase extender en su Registro de Escrituras Publicas, una en la que

conste el Contrato Preparatorio de Independizacion, Servidumbre vy

Compraventa de bien inmueble con Arras de Retraccion (en adelante el

“Contrato”) que celebran:

De una parte.

Redes Andinas de Comunicaciones S.R.L., con Registro Unico del
Contribuyente N° 20600882741, con domicilio para estos efectos en la
Av. EIl Derby N° 254, Interior 2104, Urbanizacion El Derby, distrito de
Santiago de Surco, provincia de Lima, departamento de Lima,
departamento de Lima, representada individual e indistintamente por su
Gerente General Adjunto el Sr. Christiam Cesar Arias Martinez
identificado con Documento Nacional de Identidad N° 21863176, y sus
apoderados Ronal Melvin Atalaya Huaman identificado con DNI N°
44921640; Johan Jair Sosa Adrianzen identificado con DNI N°
42442447; Mauro Andres Marcelo Padilla identificado con DNI N°
09982218; Marco Antonio Torres Miranda identificado con DNI N°
10277428; Shirley Yengsee Calderén Castillo identificada con DNI
N°44838226; Jhenny Angélica Lurita Cumpa identificada con DNI N°
42704935; Evelyn Roxana Poma Nicho identificada con DNI N°
72607032; Lisset Andrea Santander Chavez identificada con DNI N°
43452835, Michael Clayton Valverde Cabrera identificado con DNI N°
46718835, Carlos Alberto Ochoa Uceda identificado con DNI N°
41832226 y Oscar Armando Rojas Mantari identificado con DNI N°
40248383; todos de nacionalidad peruana, con poderes inscritos en
los asientos A0O0001, CO0001 y C00002 de la Partida Electronica N°
13539719 del Registro de Personas Juridicas de la Oficina Registral de
Lima, a quienes en adelante se les denominara “REDES”; y, de la otra

parte:

LA COMUNIDAD SAN BARTOLOME DE LOS OLLEROS, con

Registro Unico de Contribuyente N° 20315904006, con domicilio legal
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en el sector denominado el Cafetal, del distrito de Ayabaca, provincia
de Ayabaca y departamento de Piura, debidamente representada por el
Sr. Artidoro Saavedra Chuquihuanga con DNI N° 03090108 en calidad
de Presidente y el Sr. Ronal Yoel Mondragon Mondragon con DNI N°
43704811, en calidad de tesorero, con facultades vigentes y otorgadas
mediante Acta de Escrutinio de fecha 27 de noviembre del 2016
debidamente inscritas en el Asiento C00014 de la Partida N° 11023364
del Registro de Comunidades Campesinas y Nativas de la Zona
Registral N° | - Sede Piura, a quien en lo sucesivo se le denominara
‘LA PROMITENTE VENDEDORA”.

El presente Contrato, en el que REDES y LA PROMITENTE VENDEDORA

seran denominadas de forma conjunta como las “Partes”, se celebra en los

términos y condiciones siguientes:

PRIMERA.- ANTECEDENTES

11

1.2

Con fecha 28 de diciembre del 2015, REDES y el Fondo de Inversion
en Telecomunicaciones (en adelante, “FITEL”) suscribieron el Contrato
de Financiamiento de los Proyectos de Instalacién de Banda Ancha
para la conectividad integral y desarrollo social de la Regién Piura e
Instalacién de Banda Ancha para la conectividad integral y desarrollo

social de la Regiéon Piura (en adelante, el “Contrato de

Financiamiento”). Este proyecto comprende la adquisicién, disefio,

construccion y transferencia al Estado Peruano de una red de
transporte y una red de acceso, en los términos sefialados en el
mencionado Contrato de Financiamiento (en adelante, el “Proyecto”).
En ejecucion del Proyecto, REDES debera adquirir inmuebles en las

region de Piura.

LA PROMITENTE VENDEDORA declara que es el Gnica propietaria
del inmueble denominado Predio Rustico “Fundo Olleros”, que cuenta
con una extension total de 2,350.00 hectareas (dos mil trescientos
cincuenta hectareas), en adelante el “Predio Matriz”; el cual se
encuentra inscrito en la Partida Electronica N° 04023353 del Registro

de Propiedad Inmueble, de la Zona Registral N° | — Sede Piura - Oficina
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1.4

Registral de Sullana; ubicado en el Distrito de Ayabaca, provincia de
Ayabaca, Departamento de Piura, el cual los linderos se encuentran

detallados en la partida registral antes mencionada.

LA PROMITENTE VENDEDORA, se encuentra en un proceso de
Actualizacion del Padron Comunal. Asimismo, conformidad con sus
Estatutos y las normas legales vigentes, declara celebrar una
Asamblea  General Extraordinaria  con las  formalidades
correspondientes para la aprobacion y celebracion del contrato final de
Independizacion y Compra Venta respecto del area sefialada en la
Clausula 2.1.1. y el Otorgamiento de Poderes a los representantes que

suscriben la presente minuta y cobranza de cheques.

REDES, declara conocer que a la fecha LA PROMITENTE
VENDEDORA se encuentra realizando las gestiones indicadas en la

clausula 1.3 y acepta las condiciones sefialadas.

SEGUNDA.- OBJETO DEL CONTRATO

2.1

INDEPENDIZACION DEL PREDIO MATRIZ

LA PROMITENTE VENDEDORA ha decidido independizar en dos (2)
sub predios el Predio Matriz, de forma tal que los 2,350.00 Hectareas
(Dos mil trescientos cincuenta hectareas), que lo conforman se dividan

en las siguientes dos (2) sub predios:

2.11  Sub Predio 1, con un éarea total de 150.00 m2 (Ciento cincuenta
metros cuadrados (en adelante, “EL INMUEBLE”), cuyos linderos

y medidas perimétricas son los siguientes:
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VERTICE LADO

COLINDANCIA

DISTANCIA
(m)

COORDENADAS UTM —

PSAD56

ESTE

NORTE

El lindero colinda con
NOR terreno de cultivo
ESTE C C-D conformado  por una 15 654704.5329 | 9477775.952
linea recta de 1 tramo
El lindero colinda con
SUR D p-o [terreno de cultvol 4 g5715 6021 | 9477762.771
ESTE conformado por una
linea recta de 1 tramo
El lindero colinda con
SUR terreno de cultivo
OESTE A A-B conformado  por una 15 654702.9045 | 9477757.998
linea recta de 1 tramo
El lindero colinda con
NOR terreno de cultivo y
B B-C |servidumbre de acceso, 10 654695.7453 | 9477771.18
OESTE
conformado por una
linea recta de 1 tramo

El plano con el detalle de EL INMUEBLE formara parte integrante del presente
Contrato como ANEXO 1.

2.2

2.3

2.1.2 Sub Predio 2, con un &rea total de 23 499 850 m2 (Veinte y tres

millones cuatrocientos noventa y nueve mil ochocientos
cincuenta metros cuadrados) equivalente a 2 349.958 Has. (dos
mil trescientos cuarenta y nueve punto novecientos cincuenta y

ocho hectareas).

Por el presente Contrato las Partes se obligan reciprocamente a celebrar
en el futuro un contrato de Independizacion y Compra Venta, en virtud del
cual LA PROMITENTE VENDEDORA transfiera a favor de REDES el
Sub Predio 1 (EL INMUEBLE) cuyas éareas y linderos se detallan en la
Clausula 2.1.1 y Anexo 1.

Las Partes declaran expresamente que la transferencia de propiedad
comprende al terreno, y de ser el caso, las construcciones, suelo,
subsuelo, aires, accesos y salidas, servidumbres, servicios y todo cuanto
de hecho y por derecho le toca y corresponde a EL INMUEBLE, sin

reservarse nada para si.

Asimismo, se deja establecido que la entrega de la posesion de EL
INMUEBLE por LA PROMITENTE VENDEDORA a favor de REDES se

efectuara en forma automatica con la suscripcion de la presente minuta.
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24 Por su parte REDES se obliga a pagar a LA PROMITENTE
VENDEDORA el monto total del precio pactado en la clausula siguiente,

en la forma, oportunidad y lugar convenidos.

2.5 CONSTITUCION DE SERVIDUMBRE

En virtud del presente contrato, LA PROMITENTE VENDEDORA
constituye una servidumbre de paso sobre un &rea de 146.62 m2 (ciento
cuarenta y seis punto sesenta y dos metros cuadrados) y un perimetro de
103.98 ml (ciento tres punto noventa y ocho metros lineales),
comprendida dentro del Predio Matriz (en adelante, “LA
SERVIDUMBRE”), con la finalidad que el INMUEBLE materia de la
presente Compraventa siempre tenga acceso directo a la via publica. Los
linderos y medidas perimétricas del é&rea afectada con LA
SERVIDUMBRE son los siguientes:
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COORDENADAS UTM —
PSAD56

NORTE

VERTIC

LADO COLINDANCIAS DISTANCI

E A (m)

ESTE

NORTE

3-4

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 5 tramos

10.64

654665.6938

9477765.289

NORTE

4-5

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 5 tramos

9.97

654674.1606

9477771.741

NORTE

5-6

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 5 tramos

7.07

654683.0938

9477776.163

NORTE

6-7

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 5 tramos

5.47

654689.8382

9477778.291

NORTE

7-8

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 5 tramos

654695.3006

9477778.66

ESTE

8-9

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea recta de 1 tramo

3.14

654700.0487

9477777.085

ESTE

9-10

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea recta de 1 tramo

654701.545

9477774.33

SUR

10

10-11

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 7 tramos

1.95

654698.9088

9477772.898

SUR

11

11-12

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 7 tramos

3.23

654697.9784

9477774.611

SUR

12

12-13

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 7 tramos

4.53

654694.9151

9477775.627

SUR

13

13-14

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 7 tramos

6.48

654690.3986

9477775.322

SUR

14

14-15

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 7 tramos

9.45

654684.2171

9477773.372

SUR

15

15-16

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 7 tramos

9.92

654675.7498

9477769.18

SUR

16

16-17

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 7 tramos

9.29

654667.8571

9477763.166

SUR

17

17-18

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 7 tramos

3.19

654662.3667

9477755.675

OESTE

1-2

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 2 tramos

1.93

654659.18

9477755.675

OESTE

2-3

El lindero colinda con terreno
de cultivo conformado por una
linea quebrada de 2 tramos

9.72

654659.947

9477757.448

El plano y memoria descriptiva con el detalle de LA SERVIDUMBRE

formara parte integrante del presente Contrato.
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2.6

2.7

LA PROMITENTE VENDEDORA acepta irrevocablemente la imposicion de
las restricciones al uso del area de LA SERVIDUMBRE que se describen
en el presente Contrato y las que resulten de las leyes aplicables y acepta y
declaran de manera expresa que conocen el area, linderos y datos técnicos
de LA SERVIDUMBRE a constituirse sobre el Predio Matriz.

Las Partes dejan expresa constancia que LA SERVIDUMBRE surtird
efecto a partir de la firma del presente Contrato y tiene como objeto
principal permitir el acceso de REDES al INMUEBLE para que alli realice
todas y cada una de las obras y actividades necesarias para la
construccion de una antena de transmision de datos en el marco del
Proyecto, de igual manera el mantenimiento y el sostenimiento de la
presente construccion futura que devenga. A tal efecto, LA PROMITENTE
VENDEDORA se obliga, por la sola suscripcion de este Contrato, a
mantener el area de LA SERVIDUMBRE libre de cualquier carga,
gravamen o derecho real o personal que afecte o limite el derecho del area
de LA SERVIDUMBRE.

TERCERA.- PRECIO, FORMA DE PAGO Y ARRAS DE RETRACCION

3.1

3.2

El precio de EL INMUEBLE (Sub Predio 1) materia del contrato de
Independizacion y Compra Venta a celebrarse en el futuro asciende a la
suma de S/ 20, 000.00 (veinte Mil con 00/100 Soles) que REDES
cancelara en la forma y oportunidad que se sefiala en la siguiente
clausula a favor de LA PROMITENTE VENDEDORA.

Las Partes acuerdan que REDES pagara el precio establecido en la

clausula que antecede conforme al siguiente detalle:

3.2.1 Cheque de Gerencia no negociable emitido a la orden de Sr.
Artidoro Saavedra Chuquihuanga, Presidente de la Comunidad
Campesina San Bartolomé de los Olleros, por la suma de S/ 6,
000.00 (seis Mil y 00/100 Soles) que sera entregado a la firma de

la presente minuta.

Dicha suma de dinero es entregada en calidad de arras de

retraccion, con sujecién a los dispuesto por los articulos 1480°,
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1481°, 1482° y 1483° del Cddigo Civil, importe que se imputara al
precio pactado cuando se celebre el contrato definitivo.

3.2.2 El saldo, ascendente a la suma de S/ 14,000.00 (Catorce Mil y
00/100 Soles) sera entregado mediante Cheque de Gerencia no
negociable emitido a la orden del Artidoro Saavedra
Chuquihuanga, Presidente de la Comunidad Campesina San
Bartolomé de los Olleros, a la firma del contrato de
Independizacion y Compra Venta definitivo del inmueble descrito
en la Clausula 2.1.1, siempre que se hayan cumplido todas y cada

una de las siguientes condiciones:

() LA PROMITENTE VENDEDORA haya firmado la Escritura

Puablica que origine el presente Contrato.

(i) Se haya producido el bloqueo de la partida registral de EL
INMUEBLE a favor de REDES en el Registro de la

Propiedad Inmueble de Sullana.

(i) Las Partes hayan suscrito el Acta de entrega de posesion
de EL INMUEBLE

(v) LA PROMITENTE VENDEDORA haya culminado las
inscripciones registrales sefidlalas en la Clausula 1.3 del

presente contrato.

3.3 Las Partes acuerdan que en el caso que REDES se retracte respecto de
su obligacién de celebrar el contrato definitivo, perdera, en provecho de
LA PROMITENTE VENDEDORA la suma de dinero entregada por
concepto de arras de retraccién. Por el contrario si la mencionada
retractacion es de parte de LA PROMITENTE VENDEDORA, esta queda
obligada a devolver a REDES el doble del monto recibido como arras de

retraccion.
CUARTA.- PLAZO DEL COMPROMISO

Las Partes declaran que el plazo del presente compromiso de contratar sera

de seis (06) meses, contando a partir de la fecha de suscripcion del presente
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contrato. Al vencimiento, las partes de comun acuerdo podran renovar el plazo

de duracioén de este contrato.
QUINTA.- OBLIGACIONES Y DECLARACIONES DE LAS PARTES

5.1 Las Partes se obligan a celebrar el contrato de compraventa definitivo
dentro del plazo pactado en la clausula cuarta. La retractacion de
cualquiera de las partes al cumplimiento de la referida obligacion,
facultara a la otra a aplicar los derechos derivados del pacto de arras
gue con ese caracter se establece en la clausula 3.3 del presente

contrato.

5.2 Las partes convienen que el plazo para la inscripcibn de la
independizacién y subdivision del bien materia de este contrato sera no
mayor a seis (06) meses, contados a partir de la fecha de suscripcion
de la escritura publica que formalice la compraventa definitiva de EL
INMUEBLE (Sub Predio 1).

SEXTA.- CARGAS Y GRAVAMENES

LA PROMITENTE VENDEDORA declara que sobre EL INMUEBLE no pesa
gravamen, embargo, restriccion, medida judicial o extrajudicial, que limite o
restrinja de algin modo el derecho de propiedad que existe sobre el mismo o
impida la ejecucion de obras de infraestructura de telecomunicaciones (torre,
paneles solares, equipos de comunicacion, fibra éptica, postes de energia
eléctrica, entre otros). No obstante lo indicado, LA PROMITENTE
VENDEDORA se obligan al saneamiento en la forma mas amplia

establecida en la Ley.

SETIMA.- GASTOS

7.1. Las Partes convienen que serd& REDES quien asuma de manera
integra los gastos que demande tanto el otorgamiento de la escritura
publica que este documento genere, asi como, de ser el caso, la
inscripcion del presente contrato en el Registro de la Propiedad

Inmueble de Sullana.
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7.2.

Los gastos en que se incurra para la independizacion de EL
INMUEBLE seran asumidos por REDES.

OCTAVA.- PAGO DE TRIBUTOS

8.1.

8.2.

8.3.

Queda establecido que son de cargo de LA PROMITENTE
VENDEDORA todos los tributos que se hubieren devengado hasta la
fecha de la firma de la escritura publica.

De acuerdo a lo dispuesto por el articulo 10 del Decreto Legislativo
N° 776, REDES adquirira la condicion de sujeto del Impuesto Predial
a partir del 01 de Enero del afio 2019, siendo responsabilidad de LA
PROMITENTE VENDEDORA el cumplimiento de dicha obligacion
tributaria hasta la terminacion del ejercicio 2018 y de entregar los
documentos que acrediten lo anterior, al Notario en forma previa a la
firma de la Escritura Publica. En caso existan deudas que LA
PROMITENTE VENDEDORA hayan debido pagar sobre EL
INMUEBLE, REDES podra, a su eleccién, descontarlas del precio de

venta.

LA PROMITENTE VENDEDORA declara que a la fecha de entrega
de EL INMUEBLE no se adeuda monto alguno a favor de las
empresas prestadoras de servicios publicos (agua potable, energia
eléctrica, entre otros) ni municipales (predial, arbitrios, entre otros),
en caso existiera pendiente deuda sobre estos conceptos REDES
podrda, a su eleccion, descontarlas del precio de venta.

NOVENA.- JURISDICCION Y COMPETENCIA

Todo litigio o controversia, derivados o relacionados con este acto juridico,

sera resuelto mediante arbitraje, de conformidad con los Reglamentos

Arbitrales del Centro de Arbitraje de la Camara de Comercio de Lima, a cuyas

normas,

administracion y decision se someten las partes en forma

incondicional, declarando conocerlas y aceptarlas en su integridad.

Agregue usted, sefior Notario, la introduccién y la conclusion de Ley,

realizando los insertos correspondientes
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Las partes debidamente asesoradas y entendiendo en forma completa e
integral este contrato, suscriben la presente minuta en la ciudad de Ayabaca,

a los 14 dias del mes de diciembre del afio 2017.

Por REDES

Por LA PROMITENTE VENDEDORA

PRESIDENTE C.C. SAN TESORERO C.C. SAN
BARTOLOME DE LOS OLLEROS BARTOLOME DE LOS OLLEROS
Artidoro Saavedra Chuquihuanga Ronal Yoel Mondragon Mondragon

DNI N° 03090108 DNI N° 43704811
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