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MARCO INTRODUCTORIO.
Identificacion de las Partes.

La Parte Demandante es [nmobiliaria Quinones S.A.C,, identificada con RUC Ne
20538692388, denominada en lo sucesivo “Demandante”, “Inmobiliaria” o “Contratista”.
Mediante el Acta de Instalacion del Tribunal Arbitral, se consigné como domicilio
procesal del Demandante Ia Ay, Republica de Panama N2 3418 Oficing 502, distrito de
San Isidro, Lima.

La Parte Demandada del proceso es el Organismo Supervisor de Inversion Privada en
Telecomunicaciones (OSIPTEL); denominada en lo sucesivo “Demandada”, “OSIPTE]”
0 “Entidad”. Mediante el Acta de [nstalacion del Tribunal Arbitral, se consigno como
domicilio procesal la Ay, Abancay N® 491 - 8vo Piso - Cercado de Lima.

En el expediente arbitral quedaron consignadas las direcciones electronicas de cada
parte, de la secretaria arbitral y del arbitro para efectos de la presentacion de escritos y
notificaciones.

Convenio Arbitral.

Con fecha 14 de enero de 2014, ]a Entidad y la Inmobiliaria suscribicron el Contraro N®
004-2014/OSIPTEL - Contrato de Servicio de Arrendamiento de ambientes de los pisos
primero, sexto y sétimo del inmueble ubicado en Av. Gélvez Barrenechea N° 133, distrito
de San Isidro, en lo sucesivo el “Contrato”: el cual, ademas, fue modificado mediante ocho
adendas. Quedo establecido que el objeto del Contrato es el Servicio de Arrendamiento
para el uso de oficinas del OSIPTEL conforme a Jos Términos de Referencia de las Bases.

Habiendo surgido una controversia entre las Partes, se dio inicio al presente proceso al
amparo del convenio arbitral contenido en la clausula vigésima del Contraro, la cual
estipula que el arbitraje es de Derecho de conformidad con lo establecido en Ja normativa
de contrataciones, la misma que serd efectuada por el Organismo Supervisor de las
Contraraciones del Estado (OSCE) conforme a las disposiciones administrativas de sy
Reglamento:
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LAUSU vl SIMA: SOLUCION DE CONTROVERSIAS
Todos los conflictos que se deriven de la ejecucion e interpretacion del presente contrato, incluidos
los que se refieran a su nulidad e invalidez, seran resueltos de manera defintiva e inapelable

gmeltgante arbitraje de derecho, de conformidad con lo esteblecido en Iz normativa de contrataciones
- o, S
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cumplir con dicha designacion, la/misma .'s'erauefe%tuada—pm*el—{argaﬁi%ﬂﬁ'pem?of—ﬁam‘.as:
ContratacioneS dél EstEto-(OSCE)conforme a las digposicionss adminisirativas de s
trataciones de (OSCE) __rm_?c__"nj‘la__ra%isga_s‘gosrlggjgs adminisirativas de su Reglamento.
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Facultativamentg, cualquiera de ias parles podra someler a conciliacion Ia referida controversia, sin

perjuicio de recurrir al arbitraje en caso no se llegua a un acuerdo entre ambas, segdn lo sefialado en
el articulo 214° del Reglamento de la Ley de Conlrataciones del Estado.

/’} c|EI LBfIdO a.rbilral gmiﬁdo es vinculante para las partes y pondra fin al procedimiento de manera
/ efinitiva, 51_endn inapelable ante el Poder Judicial o ante cualquier instancia administrativa, Las
partes autorizan expresamente al arbitro Onico B ejecucion del laudo arbitral. I

CLALISIIL A WIS oI mres

Identificado el convenio arbitral, el Arbitro Unico esta facultado para determinar su
propia competencia, de oficio 0 a propésito del cuestionamiento de una o ambas Partes,
seglin sea el caso; y, en el supuesto de no haber conflicto al respecto o superado el mismo,
a resolver la controversia sometida a su juicio.

Arbitro Unico y normativa aplicable.

Por Resolucion N2 1 del 3 de agosto de 2020, quedd consignado que el presente tribunal
unipersonal se conformo6 tras la aceptacion del abogado Eric Franco Regjo como Arbitro

Unico, en adelante “Arbitro Unico”, quien fuera designado por las partes de comun
acuerdo.

En la clausula décima novena del Contrato se establecio el marco legal aplicable a la
relacion juridica, estando conformado, solo en lo no previsto en el Contrato, por la Ley
de Contrataciones del Estado y su reglamento, en adelante, 1R ¥ “BLLE
respectivamente, las directivas que emita el OSCE y demas normativa especial que
resulte aplicable, siendo de aplicacion supletoria las disposiciones pertinentes del
Codigo Civil, cuando corresponda, y demas normas de derecho privado.

En cuanto a las reglas aplicables al proceso, por Resolucion N2 1 se hizo referencia a la
Directiva N° 024-2016-OSCE/CD “Reglamento del Régimen Institucional de Arbitraje
Subsidiario en Contrataciones del Estado a cargo del OSCE”.
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ANTECEDENTES AL LAUDO.

Por Resolucion N° 1 del 3 de agosto de 2020 se instalé el Arbitro Unico, se fijaron las
reglas del proceso, se dio un plazo a la Entidad para que cumpla con registrar en SEACE
los datos del arbitro y se exhort6 a las partes a cumplir con acreditar el pago de gastos
arbitrales.

Por Resolucion N2 2 del 10 de noviembre de 2020, se resolvio tener por presentado el
escrito de la Entidad con conocimiento de su contraparte; segundo, dejar constancia que
ninguna de las partes ha cumplido con acreditar el pago de los gastos arbitrales; tercero,
solicitar a la secretarfa del SNA-OSCF remitir las facturas correspondientes y la
Liquidacién de Gastos Arbitrales. Luego, otorgar a las partes un plazo a fin de que
cumplan con acreditar los gastos arbitrales bajo apercibimiento de archivo del proceso o
de las pretensiones de la parte que no hubiera efectuado el pago. Finalmente, se otorg6 a
la Entidad un plazo a fin de que cumpla con acreditar el registro en el SEACE de los
nombres y apellidos completos del Arbitro Unico bajo apercibimiento de poner su
omision en conocimiento de control institucional.

Por Resolucion N2 3 del 1 de febrero de 2021, se resolvio dejar constancia que a la fecha
de la emision de la resolucion, la Inmobiliaria no ha cumplido con acreditar el pago de
gastos arbitrales; en consecuencia, se dispone a archivar sus pretensiones solicitadas.
Segundo, se resolvio tener por cancelados los honorarios del Arbitro Unico por parte de
la Entidad y, tercero, se le otorgd un plazo a efectos de que cumpla con acreditar el 1009%
de los gastos administrativos de la Secretaria Arbitral. Por tltimo, se resolvig dejar
constancia que cumplié con acreditar el registro de los nombre y apellidos del Arhirro
Unico en el SEACE.

Por Resolucion N° 4 del 23 de marzo de 2021, se resolvie tener presente los escritos de
las partes con conocimiento reciproco. Segundo, se resolvio declarar infundado en parte
el recurso de reconsideracion interpuesto por la Inmobhiliaria y fundado en parte el
recurso de reconsideracion en el extremo referido a orden ar el archivo de las pretensiones
demandadas. Por tiltimo, se dejo constancia de la inscripeion por parte de 1a Entidad y se
concedio un plazo a las partes con la finalidad de que presenten sus de puntos
controvertidos y propuesta conciliatoria de corresponder,

Por Resolucion N° 5 del 23 de abril de 2021, se resolvio tener presente los escritos de las
partes. Segundo, se otorgo a la Entidad con la finalidad de que manifieste lo conveniente
a su derecho respecto de la formula conciliatoria y pretensiones planteada por el
Consorcio; por ltimo, se corri6 traslado a la Enridad con la finalidad de que manifieste
lo conveniente a su derecho respecto de los nuevos medios probatorios presentados por
el Consorcio.

Por Resolucion N2 6 del 10 de junio de 2021, se resolvio tener presente los escritos de las
partes. Segundo, se preciso que las partes se encuentran habilitadas de presentar los
medios probatorios que consideren pertinentes hasta el cierre de la etapa probatoria.
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Tercero, se corrio traslado a la Inmobiliaria a fin de que se pronuncie del escrito
presentado por la Entidad. Porltimo, se resolvio tener en reserva el escrito de la Entidad

que absuclve el documento y medio probatorio del Consorcio hasta que cumpla con
presentar el informe récnico pericial ofrecido.

Por Resolucion N2 7 del 15 de julio de 2021, se resolvio correr traslado a la Entidad con la
finalidad de que se pronuncie anicamente de la admisibilidad de los medios probatorios
presentados por su contraparte ¥, finalmente, se corrio traslado a 1a Inmobiliaria del
escrito presentado por la Entidad a fin de que exprese lo conveniente a su derecho.

Por Resolucion N¢ 8 del 15 de octubre de 2021, se resolvio, primero, tener presente el
escrito presentado por la [nmobiliaria, luego se resolvio ponerlo en conocimiento de la
Entidad para los fines que considere pertinente. Asimismo, COmMO 1a Entidad no cumplio
con adjuntar el informe récnico pericial, se resolvio tenerlo por no presentado; en cuanto
al escrito ofrecido, se resolvio tenerlo como presentado. Segundo, se resolvio dejar
constancia que la Entidad no cumplio con absolver el traslado solicitado en resolucion
anterior referido a la admisibilidad de los medios probatorios. Finalmente, se cito a las
partes a una Audiencia de [lustracion, Fijacion Jde Puntos Controvertidos y Admision de
Pruebas para el viernes 5 de noviembre de 2021.

Con fecha 5 de noviembre de 2021, se llevo a cabo la Audiencia de Hustracion, fijacion de
puntos controvertidos y admision de los medios probatorios con asistencia de las partes
quienes tuvieron la oportunidad de uso de la palabra, réplica, duplica y absolvieron las
preguntas del Arbitro Unico, manifestando lo conveniente a su derecho. Al finalizar, el

Arbitro Unico indico antes de emitir opinion respecto a la improcedencia de demanda
de la Entidad y excepcion de prescripcion de la [nmobiliaria, se otorgara un plazo a las
partes a fin de que presenten sus escritos de conclusiones sobre dichos puntos.

Asimismo, se corrio traslado al Contratista del informe pericial presentado por la
Entidad.

Por Resolucion N2 9 del 25 de noviembre de 2021, se resolvio tenet presente los escritos
presentados por la [nmobiliaria; segundo, correr traslado el escrito de la Inmobiliaria
sobre modificacion de pretensiones a fin de que la Entidad manifieste lo conveniente a
<u derecho. Finalmente, se resolvio tener presente el escrito presentado por la Entidad y,
de forma extemporanea, tener presente el escrito de la Inmobiliaria.

Por Resolucion N 10 del 11 del enero de 2022, se resolvio declarar fundado el recurso de
reconsideracion y tener presente o escrito de la Entidad. Segundo, se re solvio declarar
infundada la reconsideracion de la Inmobiliaria contra la Resolucion N* 9: sin perjuicio
de tener presente su escrito presentado; por altimo, se corri6 traslado a la Inmobiliaria a

fin de que manifieste lo conveniente respecto a1 Informe Técnico Pericial presentado por
la Entidad.

Por Resolucion N 11 del 24 de enero de 2022, se resolvio tener presente los escritos de
las partes. Segundo, por modificadas y ampliadas las pretensiones solicitadas por la




Ministerio
de Economia y Finanzas

Expediente N° : S 028-201 SISNA-OE‘{CE
Demandante : INMOBILIARIA QUINONES S.A.C
Demandado : ORGANISMO SUPERVISOR DE INVERSION PRIVADA EN

25

TELECOMUNICACION ES - OSIPTEL

Inmobiliaria; en consecuencia, como tercer resolutivo, tener por modificado los puntos
controvertidos y, finalmente, se corrig traslado a la Entidad a fin de que amplie sy

Por Resolucién N2 12 de] 13 de abril de 2022, primero, se resolvio tener presente los
escritos presentados por las partes. Segundo, se resolvié declarar infundado el pedido de
Improcedencia de la demanda ¥, finalmente, infundado 14 solicitud de excepcion de
prescripcion contra la segunda pretensién feconvencional de la Entidad.

[Respecto a los puntos controvertidos del Contratista: —’

i) Determinar si corresponde o no declarar que la Entidad, de acuerdo a lo previsto
en el Contrato N° 004-2014/0SIPTEL ¥ Sus adendas, se encuentra obligado a
cancelar el capital, los intereses y cualquier otro monto que se origine por
concepto de los arbitrios municipales de las unidades inmobiliarias objeto del
citado contrato Y sus adendas, por el Plazo de vigencia del contrato. (Primera
pretension principal de Ia Demanda).

iM) Determinar si corresponde o no declarar Que la Entidad adeuda al Contratista |a
Suma ascendente a S/ 14.153.53 (Catorce mil ciento cincuenta tres con 53/100

iii) Que, se declare que el OSIPTEL, le adeuda a INMOBILIARIA QUINONES
S.AC. la suma ascendente a S/ 121,635.39 (Ciento Veinticin Mil Seiscientos
L Treinta y Cinco y 39/100 Soles) incluido el Impuesto General a las Ventas, por |
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iv)

vi)

vii)

viii)

concepto de dafios y perjuicios estimados, ocasionados a las unidades
arrendadas en virtud del Contrato N° 004-2014/OSIPTEL y sus adendas; y en
consecuencia ordene su pago, mas los intereses legales respectivos hasta la
fecha de su cancelacion”. (Modificacién de la tercera pretension principal de
Ila Demanda).

Determinar si corresponde o no declarar compensada la suma de dinero
ascendente a US$ 27,169.20 (Veintisiete mil ciento sesenta y nueve con 20/100
délares americanos) que la Entidad entregé al Contratista por concepto de
garantia, segun lo previsto en la clausula novena del Contrato N° 004-
2014/0OSIPTEL, con las acreencias que el Contratista mantiene frente a la
Entidad por los conceptos que se peticionan en el primer y quinto punto
controvertido. (Cuarta pretensién principal de la Demanda).

Determinar si corresponde 0 no que, en caso exista un saldo a favor del
Contratista luego de realizada la compensacion solicitada en el sexto punto
controvertido, se ordene a la Entidad el pago de dicha suma de dinero, mas los
intereses legales devengados hasta la fecha efectiva de pago. (Pretension
accesoria a la cuarta pretension principal de la Demanda).

Determinar si corresponde 0 no que, en caso No se ampare el sexto punto
controvertido, se declare que no resultaré exigible que el Contratista devuelva la
suma de dinero ascendente a US$ 27,169.20 (Veintisiete mil ciento sesenta y
nueve con 20/100 délares americanos), entregada por la Entidad por concepto
de garantia hasta que esta ultima cumpla con cancelar todas las sumas de dinero
que adeuda al Contratista como consecuencia del incumplimiento de sus
obligaciones contractuales. (Pretension subordinada a la cuarta pretensién
principal de la Demanda).

Determinar si corresponde o no condenar a la Entidad con el pago integro de las
costas y costos del presente arbitraje, lo que deben incluir, més no limitarse, a
los honorarios de nuestros abogados, gastos administrativos, honorarios
arbitrales, costos administrativos de la Secretaria del SNA-OSCE; asi como
cualquier otro gasto administrativo u honorario de cualquier experto al que
podamos estimar convenienie contratas en aras de nuestra defensa en el
presente arbitraje. (Quinta pretension principal de la Demanda).

Que, se ordene al ORGANISMO SUPERVISOR DE INVERSION PRIVADA EN
TELECOMUNICACIONES — OSIPTEL pagar a INMOBILIARIA QUINONES la
suma de dinero que ésta abond a la Municipalidad distrital de San Isidro el 26 de
junio de 2019, por concepto de arbitrios municipales de las unidades arrendadas
a través del Contrato N° 004-2014/0OSIPTEL y sus adendas, por los meses de
diciembre de 2018, enero y febrero de 2019, la cual se estima en S/ 8,650.65
(Ocho Mil Seiscientos Cincuenta y 65/100 Socles), mas los intereses legales
respectivos hasta la fecha de su total cancelacion. (Sexta pretension principal
de la Demanda).

EN
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ix) Que, se ordene al ORGANISMO SUPERVISOR DE INVERSION PRIVADA EN
TELECOMUNICACIONES — OSIPTEL, el pago de toda suma de dinero gue la
autoridad competente requiera a INMOBILIARIA QUINONES S.A.C como
consecuencia de una decisidn firme, relativa a los arbitrios municipales
correspondientes al plazo de vigencia del contrato y todo otro concepto que se
derive de éstos y que corresponden a las unidades inmobiliarias que ocupan en
virtud al Contrato N° 004-2014/0SIPTEL Yy sus adendas, hasta la fecha de su
total cancelacion”. (Séptima pretensidn principal de la Demanda).

Respecto a los puntos controvertidos de la Entidad:

X) Determinar si corresponde o no declarar que, en virtud a la clausula quinta del
Contrato, es obligacién de las partes determinar de mutuo acuerdo el plazo para
las reposiciones y/o reparaciones que correspondan y se hayan identificado en
la entrega del inmueble. (Primera pretensién principal de la Reconvencién).

Xi) Determinar si corresponde o no ordenar al Contratista pagar la suma de S/
62,606.33 (Sesenta y dos mil seiscientos seis con 33/100 soles) por concepto
de mejoras introducidas a las &reas arrendadas, mas los intereses que
correspondan desde la notificacion de la reconvencion hasta la fecha efectiva de
pago. (Segunda pretensién principal de la Reconvencion).

Xii) Determinar si corresponde o no a la Entidad asumir los gastos asociados ala
obtencién del ITSE otorgado por INDEC] Y que ascienden a la suma de S/
20,172.00 (Veinte mil ciento setenta y dos mil con 00/100 soles) y US$ 2,712.00
(Dos mil setecientos doce mil y 00/100 ddlares americanos). (Tercera
pretension principal de la Reconvencién).

xiii) Determinar si corresponde o no ordenar al Contratista devolver a la Entidad el
Pago por concepto de electricidad asociado al uso de los aires acondicionados
en las areas arrendadas y calculados desde marzo de 2015 hasta febrero de
2019 y que asciende a la suma de S/ 19,018.57 (Diecinueve mil dieciocho y
57/100 soles) mas los intereses que se devenguen desde la notificacién de la
presente reconvencién hasta la fecha efectiva de pago. (Cuarta pretensién
principal de la Reconvencién),

Por Resolucion N2 14 del 24 de mayo 2022, primero, se resolvié tener por presentado el
escrito de la Inmobiliaria y se corri6 traslado al OSIPTEL a fin de que manifieste lo
conveniente a su derecho. Segundo, tener por presentado el escrito de la Entidad y se
corrio traslado a la Inmobiliaria a fin de que absuelva lo conveniente a su derecho.

Finalmente, se reprogramé la Audiencia de Informes Periciales para el viernes 24 de junio
de 2022,

Por Resolucion N2 15 del 22 de junio de 2022, primero, se resolvio tener por presentaco
el escrito de la Entidad y, en consecuencia, tener por absuelto el traslado en resolucion
N?14; mediante el segundo resolutivo, se tuvo por presentado el escrito de la Inmobiliaria
y por absuelto el traslado en resolucion Ne 14. Por e] tercer resolutivo, se corrio traslado
a la Entidad a fin de que manifieste lo conveniente a su derecho. Finalmente, se
reprogramo la Audiencia de Informes Periciales para el 11 de julio de 2022,



PERU Ministerio

de Economia y Finanzas

Expediente N° 2 S 028-2019/SNA-OSCE
Demandante z INMOBILIARIA QUINONES S.AC .
Demandado ; ORGANISMO SUPERVISOR DE INVERSION PRIVADA EN

26.

27:

28.

29.

30.

3,

32.

TELECOMUNICACIONES - OSIPTEL

Por Resolucion N2 16 del 8 de julio de 2022, se resolvio tener por presentado el escrito de
la Entidad y se corrio traslado a la Inmobiliaria con la finalidad de que presente lo
conveniente a su derecho; finalmente, se preciso y admitid el medio probatorio ofrecido
por el OSIPTEL.

Con fecha 11 de julio de 2022, se llevé a cabo la Audiencia de Informes Periciales con la
presencia del Arbitro Unico y las partes. En dicho acto, las partes ejercieron su derecho
de defensa mediante presentacion Power Point las cuales fueron puesto de conocimiento
a sus respectivas contrapartes; asimismo, se concedi6 un plazo con la finalidad de que
presenten un escrito de conclusiones de la audiencia.

Por Resolucion N° 17 del 18 de octubre de 2022, se resolvio declarar fundado en parte
respecto a dejar sin efecto el primer punto resolutivo de la Resolucion N2 16 y se otorgd
un plazo a fin de que la Inmobiliaria absuelva el traslado. Por segundo resolutivo, se
resolvio infundado el pedido de reconsideracion de la Inmobiliaria respecto a que s¢
declare no admitido el escrito de la Fntidad y, finalmente, se resolvio tener presente los
escritos presentados por las partes y sehalados en vistos de la resolucion.

Por Resolucion N° 18 del 9 de noviembre de 2022, primero, se resolvio dejar constancia
que la fecha de presentacion del escrito de la Inmobiliaria fue el 11 de julio de 2022y,
segundo y 0ltimo, tener presente el escrito N® 23, incluido los anexos; en consecuencia,
se corri6 traslado a la Entidad a fin de que absuelvan lo que corresponda a su derecho.

Por Resolucion N¢ 19 del 28 de noviembre de 2022, se resolvio -primero- tener presente
y declarar infundada las solicitudes de fecha 18 de noviembre y 21 de noviembre de 2022
presentados por la Entidad; por el segundo resolutivo, se declars infundada los pedidos
presentados por la Entidad y, en consecuencia, se admiti6 la documentacion presentada
por la Inmobiliaria. Tercero, s declaré fundada la solicitud de prorroga de la Entidad y
se le otorg6 un plazo a fin de que exprese lo conveniente a su derecho. Por el cuarto
resolutivo, se dispuso el cierre de la etapa probatoria del proceso.

Por Resolucion N2 20 del 4 de enero de 2023, se resolvi6, en primer lugar, tener presente
y por cumplida la absolucion de la Entidad. Segundo, por presentado y admitido el
informe pericial complementario Y, finalmente, se citd a las partes a Audiencia de
Informes Orales para el 27 de enero de 2023.

Con fecha 27 de enero de 2023, se llevo a cabo la Audiencia de Informes Orales con la
presencia del Arbitro Unico y los representantes de las partes. Al finalizar la exposicion
de cada una, se brindo el derecho de réplicay daplica y se procedio a formular preguntas
relativas a la controversia. Finalmente, se otorgo un plazo a las partes con la finalidad de
que presenten Ssus conclusiones advirtiendo que no se tomard en cuenta ni
argumentacion nueva ni aportacion de nuevas pruebas puesto que dicha etapa concluyo.
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Por Resolucion Ne 21 del 20 de enero de 2023, se resolvio admitir el oficio presentado por
la Entidad con conocimiento de sy contraparte y reiterar que no se admitiran nuevas
pruebas.

Por Resolucion N° 22 del 23 de marzo de 2023, primero, se resolvio tener presente los
escritos presentados por las partes: segundo, tener presente log alegatos escritos
presentados por la Entidad y el Contratista: finalmente, se otorgd un plazo con la
finalidad de que manifiesten laexistencia o no de pronunciamiento pendiente de emisiop
por parte del Arbitro Unico,

parte ha informado de pronunciamiento pendiente ¥, tercero, se fijo plazo para laudar de
20 dias habiles contados desde notificada a las partes con e] contenido de la resolucion,
prorrogandose inmediatamente por 15 dias habiles adicionales sin necesidad de
resolucion previa al respecto. Finalmente, se solicit6 a lag partes abstenerse de presentar
informacion adicional.

De lo expuesto, se colige que el proceso se ha seguido en respeto estricto de Jog derechos
de las Partes, y todos los Cuestionamientos 3 las decisiones del Arbitro Unico han sido
Oportunamente resueltos,

Por tanto, se procede a analizar las posiciones CXpuestas en el proceso sobre |a
controversia desde los aspectos facricos, juridicos y probatorios aportados al expediente;
sobre esto nltimo, especialmente, se prestara arencion a los principios de la carga de la
prueba, la cual consiste en que la carga de probar corresponde a quien afirma hechos que
configuran su pretension, y al principio de adquisicion procesal, el cual consiste en que
las pruebas de una de las Partes pueden resultar beneficiosas a los intereses de la
contrariay, mas atn, el juzgador ha de examinar y valorar las pruehas que obran en autos,
a fin de obtener con esos mediog de prueba y por medio de un balance de probabilidades
la verdad historica que debe prevalecer en el caso justiciable.

ANALISIS DEL CASO.

CONSIDERANDO:

Primero.

Primera pretension principal de la Demanda: Determinar si corresponde o no
declarar que la Entidad, de acuerdo con Io Previsto en el Contrato Ne 004.
2014/OSIPTEL y sus adendas, se encuentra obligado a cancelar ¢l capital, los
intereses y cualquier otro monto que se origine por concepto de los arbitrios
municipales de las unidades inmobiliarias objeto del citado contrato y sus adendas,
por el plazo de vigencia del contrato,
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Sexta pretension principal de la Demanda: Que, se ordene a la Entidad pagar a
Inmobiliaria Quifiones la suma de dinero que ésta abono a la Municipalidad
Distrital de San Isidro el 26 de junio de 2019, por concepto de arbitrios municipales
de las unidades arrendadas a través del Contrato N° 004-2014/OSIPTEL y sus
adendas, por los meses de diciembre de 2018, enero'y febrero de 2019, la cual se
estima en S/ 8,650.65 (Ocho Mil Seiscientos Cincuenta y 65/100 Soles), mas los
intereses legales respectivos hasta la fecha de su total cancelacion.

Séptima pretension principal de la Demanda: Que, se ordene al OSIPTEL, el
pago de toda suma de dinero que la autoridad competente requiera a
INMOBILIARIA QUINONES S.A.C. como consecuencia de una decision firme,
relativa a los arbitrios municipales correspondientes al plazo de vigencia del
contrato y todo otro concepto que se derive de éstos y que corresponden a las
unidades inmobiliarias que ocupan en virtud al Contrato N° 004-2014/OSIPTEL y
sus adendas, hasta la fecha de su total cancelacion.

Fl Demandante sostiene que la primera pretension principal es declarativa y busca
confirmar la obligacion de OSIPTEL de pagar los arbitrios municipales de las unidades
arrendadas durante el perfodo de vigencia del Contrato sin ningin tipo de
condicionamiento.

La Inmobiliaria refiere que declaré correctamente el uso de las unidades inmobiliarias
como oficinas, pero la Municipalidad de San Isidro recalculo los arbitrios y alegd una
incorrecta declaracion, contra lo cual se plante6 recursos administrativos y el Tribunal
Fiscal dio la razén al Demandante.

Sin embargo, no se abarco todos los periodos de arbirrios municipales impagos, estando
pendiente una apelacion contra la denegatoria de la entidad edil a la reclamacion
presentada por la Inmobiliaria contra las resoluciones de determinacién por arbitrios
recalculados correspondientes a parte del periodo 2018-12 al periodo 2019-2. El
Demandante indica que tuvo que pagar dichos arbitrios bajo protesto e impugnar las
resoluciones de determinacién para evitar mayores perjuicios.

Asi, el Demandante considera que OSIPTEL tiene la obligacion de pagar los intereses
generados por la no cancelacion de los arbitrios municipales durante la vigencia del
Contrato siendo la falta de pago solo le es imputable a dicha entidad.

Por la sexta pretension principal, el Demandante solicita que OSIPTEL pague a su favor
la suma de dinero que tuvo que abonar a la Municipalidad Distrital de San Isidro por
concepto de arbitrios municipales de las unidades inmobiliarias arrendadas a través del
Contrato, por los meses de diciembre de 2018, enero y febrero de 2019, la cual se estima
en S$/8,650.65 mas intereses.
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43. Por la séptima pretension principal de la demanda se solicita que OSIPTEL pague toda
suma de dinero que la autoridad competente requiera a la Inmobiliaria por decisiones
firmes relativas a los arbitrios municipales correspondientes al plazo de vigencia del
Contrato y todo otro concepto que se derive de éstos hasta la fecha de su total
cancelacion.

44.  Ambas pretensiones se sustentan en la falta de pago toral de los arbitrios municipales y
en la emision de resoluciones de determinacion por parte de la Municipalidad Distrital
de San Isidro sobre dichos arbitrios. Asi aunque el Tribunal Fiscal solo ha dejado sin
efecto resoluciones de determinacion correspondientes al periodo 2014-5 hasta parte del
periodo 2018-12, la Inmobiliaria ha requerido a OSIPTEL el pago de los arbitrios
correspondientes a diciembre de 2018, enero y febrero de 2019 y ha pagado S/8,650.65
por estos conceptos en junio de 20109,

45. Ademais, la Municipalidad Distrital de San Isidro ha declarado infundadala reclamacion
presentada por la Inmobiliaria contra las resoluciones de determinacion emitidas y se
encuentra pendiente de resolucién su recurso de apelacion. Por lo tanto, mientras no
exista un pronunciamiento que deje sin efecto las resoluciones de determinacion, las
pretensiones sexta y séptima no se han sustraido de materia y siguen siendo validas.

46.  En cuanto a la Entidad, esta sefala que, durante la vigencia del Contraro, OSIPTEL
cumpli6 con el pago de los arbitrios que le fueron determinados y cobrados por la
Demandante. En ese sentido, lo que realmente se ests discutiendo en la presente
demanda arbitral es un monto mayor de pagos de arbitrios, la oportunidad de dicho
monto y el pago de los intereses que determine la Municipalidad de San Isidro (en
adelante la “Municipalidad”).

47.  Bajo su criterio, el problema se originé debido a una visita ocular de 1a Municipalidad de
San Isidro sobre el inmueble: asi se determing que la categoria inicialmente registrada
(casa-habitacién) no era la correcta y cambi6 por la categoria de oficina: lo cual genero
una nueva liquidacion sobre los montos que se pagaban.

48.  FEntal sentido, con fecha 5 de diciembre de 2018, la Inmobiliaria fue notificada con cinco
resoluciones de determinacion de arhitrios municipales correspondientes a los afos
periodos mayo-2014, 2015, 2016, 2017 y 2018. Ast el 11 de diciembre de 2018, Ia
Inmobiliaria remite la carta s/n! mediante la cual requicre al OSIPTEL el pago por
concepto de arbitrios en la suma de S/ 906,935.87, segin los siguientes actos

administrativos:

! Anexo 3-F de la Contestacion de Demanda.
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Resolucion de Determinacion Afo de arbitrios
1120-002573-2018DFT-GAT/MSI 2014
1120-002574-2018DFT-GAT/MSI 2015
1120-002575-2018DFT-GAT/MSI 2016
1120-002576-2018DFT-GAT/MSI 2017
1120-002577-2018DFT-GAT/MSI 2018

4. Por tanto, siendo que su representada se encuentre obligada al pago de los Arbitrios
municipales, seglin los. contratos de amrendamiento firmados, y luego de verificar que
corresponde a su representada-el pago desde Mayo de 2014, por los' pisos 2,3,4,5 y Oficina
602; y por las Oficinas 101,102,103,601,603,701,702 y 703 desde Junio de 2014, su
representada se encuentra adeudando ala fecha fa suma de S/, 906,935.87 (Novecientos
Seis Mil Novecientos Treinta. y Cinca con 87/100) Soles; lo cual requerimos que proceda

3l pago, a fin de evitar la cobranza coactiva, ¥ los perjuicios econdmicos gue nos ocasionaria su
incumplimiento.

Luego, por Carta N° CO00011-GG/20192, OSIPTEL comunic6 al Demandante cque no
aceptaba los importes determinados en dichas resoluciones, conminandolo a impugnar
las mismas®. Para OSIPTEL, primero, bajo la aplicacion del articulo 115 del Codigo
Tributario, no existe obligacion de pago exigible por concepto de arbitrios, puesto que
han sido de objeto de recurso de reclamacién, en tal sentido los arbitrios no resultan
exigibles:

Articulo 115.- DEUDA EXIGIBLE EN COBRANZA COACTIVA

La deuda exigible daré lugar a las acciones de coercion para Su
cobranza. A este fin se considera deuda exigible:

a) La establecida mediante Resolucién de Determinacion o
de Multa o la contenida en la Resolucién de pérdida del
fraccionamiento notificadas por la Administracion y no reclamadas
en el plazo de ley. En el supuesto de la resolucicn de pérdida de
fraccionamiento se mantendra la condicion de deuda exigible si

Segundo, por medio del articulo 33 del mismo codigo, se establece que los intereses
moratorios se suspenden hasta la emision de la resolucién que culmine el procedimiento
de reclamacion. Bajo el supuesto que se determine que el OSIPTEL debe asumir el pago,
primero se debera agotar los recursos legales incluso el Poder Judicial.

2 Anexo 3-F de la Contestacion de Demanda

3 Para la Entidad, estas resoluciones fueron susceptibles de recurso de reclamacion ante la
administracion municipal y comprendian a la totalidad del inmueble arrendando por el OSIPTEL,
cuando la Inmobiliaria remite las cartas no distingue qué porcentajes corresponde a los bienes materia
de arrendamiento, debido a que en el inmueble se celebraron dos contratos de arrendamiento. Fue asi
como, con fecha 4 de enero de 2019, la Inmobiliaria interpone recurso de reclamacion.
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| Articulo 33.- INTERESES MORATORIOS : }

(..} ‘ r

La aplicacion de los intereses moratorios se suspenderd a partir del J
| Yencimiento de los plazos méximos estab, cidos en los Articulos 142
| 150, 152 y 156 hasta la_emisidn de resolucion que cuimine el
procedimiento de reclamacion ante la Administracion Tributaria o de
| apelacion ante el Tribunal Fiscal o la emisién de resolucion de
| cumplimiento por la Administracidn Tributaria, siempre ¥ cuando el
- vencimiento del plazo sin que se haya resuelto la reclamacion o
apelacion o emitido la resolucion de cumplimiento fuera por causa
Imputable a dichos rganos resolutores.

e 000000000 s — e =

Tercero, el pago de los intereses devengados tinicamente corresponde a la Inmobhiliaria
puesto que en su calidad de contribuyente fue quien debi6 de determinar la categorfa
correcta del pago de arbitrios, de conformidad con el articulo 14 de la Ley de Tributaciéon
Municipal, Decreto Supremo N® 156-2004 y las Ordenanzas Municipales aplicables.

Si bien la causa del monto radica en que la Municipalidad no habria considerado el uso
del inmueble como oficina sino como casa habitacion, pese que a la Licencia de
Edificacion N@ 0150-14-12-1-0SOP-GACU/MSL, que obra en los Registros del OSIPTEL,
se indica que se cuenta con uso aprobado de oficinas, la Inmobiliaria es la responsable de
categorizar correctamente el pago de los arbitrios

La Entidad agrega que, de conformidad con el articulo 1314 del Codigo Civil, no es
imputable respecto de las Resoluciones de Determinacion. Asi, se ha roto el nexo causal
por el propio Demandante, no configurandose la obligacion de pagar danos derivados de
la falta de pagos de arhitrios de conformidad con lo previsto en el articulo 1317 del Codigo
Civil. Asimismo, en aplicacién de la clausula decimo primera, el retraso en el pago y los
intereses generados se produjo por la Inmobiliaria, no a cargo del OSIPTEL.

Respecto a la séptima pretension, deberia declararse infundada. Hasta la fecha solo la
Demandante, quien tiene calidad de contribu ente, es la tnica que ha venido ejerciendo
la *defensa’ y "cuestionamiento’ de las Resoluciones de Determinacion. OSIPTEL no ha
tenido la oportunidad de coadyuvar con la contribuyente en el cuestionamiento de las
Resoluciones que determinan el nuevo monto a pagar por concepto de arbitrios de los
anos 2014 a 2018.

Hasta el momento no existe un acto administrativo y/0 decision jurisdiccional firme que
rechace la reclamacion que la demandante interpuso contra las Resoluciones de
Determinacion mencionadas. En tal sentido, conforme a los articulos 143 y 157 del Codigo
Tributario, dicha resolucion no es exigible hasta que se obtenga una decision firme.
Asimismo, que el OSIPTEL no ha tenido la oportunidad de defender su interés en dicho
Proceso, ni como tercero legitimado ni ejercido su derecho de defensa.
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En conclusion, la imputacion es respecto a los arbitrios recalculados que anos después la
Municipalidad determing, como consecuencia de un procedimiento de fiscalizacion y
por un hecho atribuible exclusivamente a la demandante. Tanto el cambio del monto y
el pago de intereses recae en la Inmobiliaria dada la calidad de dueno*; en otras palabras,
no declarar el bien como arrendamiento es una falta administrativa que debe ser asumido
por la Inmobiliaria junto a la multa y los intereses generados. Asimismo, los arbitrios
determinados no resultan exigibles en aplicacion del articulo 33 y 115 del Codigo
Tributario.

Por altimo, para la Entidad, nada se indica en el convenio arbitral sobre procesos
administrativos y/o judiciales y menos sobre los alcances y consecuencias de las
resoluciones que se emitan en esos procesos, incluyendo la obligacion de pagar a la
demandante lo que esas resoluciones hubieran determinado.

Posicion del Arbitro Unico

58.

50.

00.

6l

El Arbitro Unico estima pertinente analizar la primera, sexta y séptima pretension
principal en conjunto debido a que comparten la misma discusion respecto al pago por
concepto de arbitrios y los intereses de las unidades arrendadas.

Vista la clausula décimo primera del Contrato, para el Arbitro Unico, la redaccion es
clara y obliga a OSIPTEL al pago de los arbitrios municipales:

CLAUSULA DECIMO PRIMERA: PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL, ARBITRIOS, SERVICIOS
PUBLICOS Y MANTENIMIENTO DE AREAS COMUNES (DE CORRESPONDER])

Los gastos que se originen por el Impuesto Predial serdn de cargo y cuenta de EL CONTRATISTA y
los arbitrios municipales de LA ENTIDAD, a partir del inicio del plazo de ejecucion del servicio.

De lo alegado por las partes, el Arbitro Unico considera que la controversia ha girado
respecto a quién debe de asumir los arbitrios ¢ intereses determinados por la
Municipalidad, a proposito del cambio de la fiscalizacion realizada por dicha entidad
edil, donde determiné que el monto por arbitrios que debian cancelarse era mayor al que
se declaro, en tanto que el uso de los inmuebles que corresponde para dichos efectos no
es de “(02) Oficina Administrativa” sino de “(07) Entidad Estatal, institucion sin fines de
lucro”.

Especificamente, la controversia consiste en la falta de pago de lo establecido por
Resoluciones de Determinacion N2 1130-002758-2019-SCCU-GAT/MSI y N2 1130-
000253-2019-SCCU-GAT/MSI emitidas por arbitrios municipales del afio 2018 (12) y
2019 (01 al 02), lo cual comprende a los inmuebles arrendados por OSIPTEL:

4 Articulo 14 de la Ley de Tributacion Municipal, D.S N? 156-2004 y las Ordenanzas Municipales de
San Isidro.
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| i £An ESTALIONAMENTOS ACUMULADOS
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[Anexo 28-A del Demandante, Resolucion de Subgerencia N@ 0949-2022-1120-SDFT-GR/MSI]

62.  Asi, el argumento de que la pretension del Contratista ha sido resuelta por el Tribunal
Fiscal no serfa conforme a los hechos, puesto que la decision referida tuvo como objeto
actos administrativos diferentes:

REVOCAR Ia Resolucién de Subgerencia N° 0565-2019-1110-SSC-GATMMSI de 15 de julio de 2019: Y,
DEJAR SIN EFECTO las Resoluciones de Determinacion N° 1120-002573-201 8-SFT-GAT/MSI a 1120-
002578-2018-SFT-GAT/MS]. |

[Anexo 21-A del Demandante, Resolucion del Tribunal Fiscal N¢ 11555-12-2021]
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Asimismo, el Arbitro Unico advierte que OSIPTEL si cumplié con pagar ciertas sumas
por concepto de arbitrios, no obstante, como senala en su escrito N° 21, lo que reclama el
Demandante es un monto adicional como consecuencia de las Resoluciones de
Determinacion referidas lineas arriba, el cual considera que no corresponde ser pagado

por trasgredir el Contrato y ser un intento para hacerlos responsables de un hecho propio
del Contratista:

7) Y es que lo_que pretende la demandante —con la modificacion de la Primera
Pretension Accesoria a la Primera Pretension Principal de su demanda, ahora
SEXTA PRETENSION PRINCIPAL- es el pago de un nuevo monto (S/. 8,650.65)
con su respectivo interés:, EL CUAL LE HA SIDO REQUERIDO POR LA
MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE SAN ISIDRO, en atencién a que la citada

comuna detecté una incorrecta declaracion de pago de arbitrios por parte de

la Inmobiliaria.

8) En ese contexto, quien corresponde asumir el pago por una declaracién inexacta
o defectuosa es la propia Inmobiliaria, al ser ella la obligada a declarar en su
calidad de contribuyente, y no a nuestra Representada; |a cual, en atencién a
la_liguidacién alcanzada por la propia demandante, procedid al pago que ella
misma sefiald.

9) Es por ello que, la pretension de pago que la Inmobiliaria pretende efectuar —en
base a un error provocada por ella misma, al declarar mal-, deviene en no
amparable, mdxime si, conforme a lo previsto en la Clausula Décimo Primera del
Contrato N° 004-2014/OSIPTEL, el retraso en el pago de los arbitrios

municipales correspondientes al mes de diciembre de 2018, enero y febrero
de 2019, es imputable a la demandante por la incorrecia declaracion de
arbitrios.

[Escrito N° 21 de la Demandada, p. 5]

Sobre el particular, el Arbitro Unico coincide con el razonamiento expresado en el laudo
arbitral del caso N20250-2019-CCL, segtn el cual, “existe un pacto expreso, tantoenel Contrato
como en la Adenda N° 10, en virtud del cual OSIPTEL asume la obligacién de pagar los arbitrios
municipales de las unidades inmobiliarias arrendadas. Siendo ello asi, cualquier recdlculo o reajuste de
los arbitrios que efectite la Municipalidad de San Isidro, en ejercicio de su funcion fiscalizadora de los
tributos bajo su competencia, que corresponda al periodo de vigencia del Contrato, es un costo que debe
ser asumido por OSIPTEL, por tratdrse de un riesgo asignado a dicha parte en el Contrato” [Anexo
10-A del Demandante, numeral 119 del laudo]. En el presente caso, el rexto de la clausula
tercera de la mencionada Adenda N°10 se ubica en la Adenda N° 8 del Contrato.
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Precisamente, como se destaca en dicha decision [numeral 120], el Arbitro Unico
tampoco advierte una condicion o tope legal o contractual respecto de los arbitrios, los
cuales podrian ser incrementados o reformulados por la entidad edil con cargo a
OSIPTEL por ser quien se esta obligada a su pago conforme al Contrato; esto es,
independientemente de si el Demandante declar6 ante la Municipalidad un uso que no
corresponde, ello no cambia la obligacion de la Entidad de los conceptos en mencion,

No obstante, respecto de los intereses, como también se resalta en el referido laudo, en
atencion a la clausula décimo sétima (en el presente caso), “solo de existir un incu mplimiento
imputable a OSIPTEL en relacion con el pago de los arbitrios, es que dicha entidad estaria obligada a
resarcir d INMOBILIARIA QUINONES por los daros y periuicios ocasionados; concretamente, eneste
caso, los intereses que se hubieran devengado por el no pago oportuno de la deuda tributaria” [numeral
122 del laudo].

En consecuencia, el Arbitro Unico coincide con los siguientes numerales del laudo en
mencion:

123. Al respecto, el Tribunal Arbitral considera que en el supuesto que las impugnaciones
interpuestas por INMOBILIARIA QUINONES contra las Resoluciones de Determinacién y
los arbitrios correspondientes a los meses de enero y febrero de 2019 fuesen declarados
infundados en dltima instancia, los intereses devengados por las Resoluciones de
Determinacién hasta el 11 de diciembre de 2018, fecha en la cual INMOBILIARIA |
QUINONES puso en conocimiento de OSIPTEL su existencia, no son un costo que deba ser
asumido por la demandada, pues se originan en hechos que no le son imputables y por lo
tanto, no existe ninguna inejecucién de obligaciones de su parte. De igual manera, cualquier
resolucidn de multa que se emita como consecuencia de errores incurridos en las
declaraciones sobre el uso atribuido a las unidades inmobiliarias arrendadas es un hecho
imputable a INMOBILIARIA QUINONES, que por tanto debe ser asumido por la
demandante.

124. Distinto es el caso de los intereses devengados a partir del 11 de diciembre de 2018, pues la
reclamacion de las Resoluciones de Determinacion fue consecuencia de un pedido expreso

de OSTI;;i"éL, que se nle-f.o’(")h;:-pagar tanto aquellas como el mayor valor de los arbitrios
correspondientes a los meses de enero y febrero de 2019, respecto de los que solo hizo un
pago parcial. En consecuencia, dichos intereses, en el supuesto de desestimarse los recursos
impugnativos interpuestos por INMOBILIARIA QUINONES, deben ser asumidos por la
demandada, con sujecion a lo establecido en la cldusula Décimo Sexta del Contrato.

En el presente caso, el Arbitro Unico considera pertinente adoptar una decisioén similar.
Asi, estd claro que en lo que respecta al concepto de arbitrios por los periodos 2018-2,
2019-01y 2019-02, corresponde a OSIPTEL pagar el integro de los mismos, conforme a lo
establecido por la autoridad administrativa, siempre y cuando se expida un acto
administrativo y/o decision jurisdiccional firme que rechace la reclamacion que la
[nmobiliaria interpuso contra las Resoluciones de Determinacion N2 1130-002758-2019-
SCCU-GAT/MSI y N2 1130-000253-2019-SCCU-GAT/MSI.
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69. Atendiendo al cuadro presentado por el Demandante, el monto que OSIPTEL debe pagar
a su contraparte ascenderia a S/ 8,230.24 mas los intereses legales respectivos hasta la
fecha de su pago total:

[ONTRATOZN DOSRMYOSFTEL P01 djlORC
[ g | (T s - | el ame |
Gl | wmRsin [ TorAl | UM 01 | TOTAL i | iERsler | TOTAL
1546 0] s : - : 5115 Bl e
| MRS R ' 102 | INTERESI | ToL |
s
e[ NTERES1E | TOTAL
(60| INTERESEOL | TOAL
9y I
3] INTERESENS | TOTAL | mresses | ToAL |
0012 BH_ san 002 ns|  sun
i) INTeResol | TOTAL 0L NTERESTOL | TOTAL i) wmREs7oL | TOTAL
12545 [ 58 T I8 81| 66
M| wiiRisw | TorAL | e 1 o ] wmem | o
1638 835 12 5067 e ] B4 L2849
73] INTeREsTs | ToTAL 73] BTERESME | TOTAL
w150] Bl sws €150 Ba| s
oo | 4woe|  [omiGteRa]  6gsoss|

[Escrito de alegatos del Demandante, p. 18]

70. Cabe decirse que el importe indicado es la suma de los montos asignados a arbitrios sin
considerar intereses determinados por la Municipalidad, toda vez que solo seria
responsabilidad de OSIPTEL aquellos intereses que se generaron a partir de su negativa
de pago, lo cual seria luego de que la Inmobiliaria le remitiera las hojas de liquidacion de
arbitrios el 1 de febrero de 2019:

Asimismo, les requerimos que de modo Inmediato acrediten el pago de los
recibos por consumo de energia eléctrica y de los arbitrios municipales
de los meses de enero y febrero de 2019 correspondientes a las dreas
arrendadas en virtud al contrato de la referencia. Sobre esto ultimo, se les
remitio el 01 de febrero de 2019 las hojas de liquidacién de arbitrios (HLA),
donde se advierte como surna a pagar la ascendente a S/. 8,092:18 (Nueve Mil
Noventa y dos con 18/100 Soles).

[Anexo 3-G de OSIPTEL]
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En ese sentido, corresponde declarar fundada en parte la primera pretension principal,
la sexta pretension principal y la sétima pretension principal de la demanda, conforme 4
lo senalado en la presente decision.

Segundo.

74.

73

Segunda pretension principal de la Demanda: Determinar si corresponde 0 no
declarar que la Entidad adeuda al Contratista la suma ascendente a S/ 14,153.53
(Catorce mil ciento cincuenta tres con 53/100 soles) por concepto de servicios
comunes y mantenimiento de las areas comunes, de acuerdo lo previsto en la
clausula undécima del Contrato N° 004-2014/OSIPTEL y sus adendas: y en
consecuencia, ordene su pago, mas los intereses legales respectivos hasta la fecha
de su total cancelacion.

Tercera pretension principal de la Reconvencion: Determinar si corresponde o
no a la Entidad asumir los gastos asociados a la obtencion del ITSE otorgado por
INDECIy que ascienden a la suma de S/ 20,172.00 (Veinte mil ciento setenta y dos
mil con 00/100 soles) y US$ 2,712.00 (Dos mil setecientos doce mil y 00/100 dolares
americanos).

Cuarta pretension principal de la reconvencion: Determinar si corresponde o no
ordenar al Contratista devolver a la Entidad el pago por concepto de electricidad
asociado al uso de los aires acondicionados en las 4reas arrendadas y calculados
desde marzo de 2015 hasta febrero de 2019 y que asciende a la suma de S/19,018.57
(Diecinueve mil dieciocho y 57/100 soles) mas los intereses que se devenguen desde
la notificacion de la presente reconvencion hasta la fecha efectiva de pago.

Sobre la segunda pretension principal, la Inmobiliaria busca que se le paguen sumas de
dinero por los servicios comunes correspondientes al suministro de elecrricidad de los
aires acondicionados que OSIPTEL utilizo de manera exclusiva, por un total de §/
1L131.57 (desde marzo de 2015 hasta febrero de 2019), asi como por los gastos de areas
comunes no trasladados anteriormente, incurridos entre los afos 2014 y 2017, por un
total de §/3,021.96.

El Demandante sostiene que ha demostrado la fundabilidad de su peticion, mientras que
OSIPTEL no ha presentado pruebas que refuten dicha posicion.

El Demandante refiere que ha calculado el consumo de electricidad de los aires
acondicionados en base al porcentaje acordado con OSIPTEL para los gastos de areas
comunes (86.17%). En apoyo a su posicion, presento el informe sobre el calculo de
consumo de electricidad de aires acondicionados que fue evaluado en una decision
arbitral anterior, y también presento otros documentos como prueba complementaria.

El Demandante anade que ambas partes acordaron que OSIPTEL pagaria el 86.17% de
todos los gastos comunes y la liquidacion reclamada respeta este porcentaje, lo que suma
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un total de 5/3,021.96. La liquidacion estaria respaldada con do&:m-nento;1 ad}m:;i e:f]ie;
factura electronica EFAL-62 y los informes técnicos elaborados por el [nfl;. Aarco Eneg
Castaneda, Estos documentos detallan los gastos de mantenimiento de areas C{:);A 1,?.3
que No s€ habfan trasladado en afios anteriores (entre 2014y 2Q17) y la factura i

que viene adjunta a la carta de la Inmobiliaria fechada el 25 de julio de 2019 resp arfa

esta afirmacion.

Fn cuanto a la cuarta pretension de la reconvencion, la ITnmobiliaria consydera‘que 131
suma reclamada no ha sido acreditada en modo alguno por parte de la Entidad; por €
contrario, ha quedado meridianamente claro de que €8 OSIPTEL quien le adeuda al
Demandante la suma ascendente a 8/ 11131.57 por electricidad consumida para el uso de
sus aires acondicionados en las unidades inmobiliarias arrendadas en MErLo del
Contrato, conforme a los medios probatorios antes mencionados para demostrar la
fundabilidad de la segunda pretension principal de ]a demanda.

Por su parte, la Entidad refiere que haber realizado €l pago de dos de las cuatro factpras
en disputa. Ante esto, 1a Demandante decidio reducir el monto de 1a demanda a la mitad,
es decir, a S/ 7,076.76, debido a que solo dos facturas no habian sido canceladas.

La Entidad agrega que ¢l Demandante no ha presentado pruebas que sustenten su
requerimiento y tampoco ha demostrado que los cervicios mencionados en las dos
facturas restantes sean exigibles al OSIPTEL.

Asi, sostiene que, de acuerdo con el Contratoy los Términos de Referencia de las Bases
del Procedimiento de Exoneracion, es necesario obtener la conformidad de OSIPTEL

para el pago de facturas, lo cual no ha ocurrido en este caso debido a la falra de pruebas
presentadas por ¢l Demandante.

Por tanto, segin la Entidad, en vista de la falta de sustento de la [nmobiliaria, no se
encuentra probado el adeudo de la deuda referida a dichas facturas y no procede su pago.

En cuanto a la cuarta pretension reconvencional, OSIPTEL solicita que ]a Inmobiliaria le
devuelva el pago indebido por concepto de electricidad asociada al uso de los aires
acondicionados en las dreas arrendadas.

A su parecer, dicho pago indebido fue calculado incorrectamente pot parte de la
Demandante, quien considero que OSIPTEL ocupaba el 100% del inmueble cuando en
realidad ocupo solo el 96.15% segin los contratos firmadlos.

OSIPTEL asevera haber presentado pruebas y sustentos en su reconvencion, mientras

que la Inmobiliaria ha rechazado el pedido, presentando un informe técnico en defensa
de su posicion. Por tanto, OSIPTEL espera quc la controvereia técnica sed resuelta a

través de la confrontacion de los informes técnicos y/o del debate pericial
correspondiente.
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85.

86.

87.

88.

89.

Sobre la tercery pretension Teconvenciong], |
corresponde a OSIPTEL asumir los gastog asociados a la obtencigp del ITSE (Ce

de Inspeccion Técnica de Seguridad ep Edificacion
] { es) otorgado por INDECT incly;
en la facturg FFAL-62 (Anexo 4-D de su escrio de reconvcncgic’m).p R

La Entidad asevera que la obtencign del ITSE esta 4 cargo del propietario pues es 3
nombre de quien e emite e] referidg documento, de conformidad cop lo previsto en ]
umeral 37.] de] articulo 37 de] p.g Ne 058-2014-PCM, Decreto que apruehba e]
Reglamento de Inspecciones Técnicas de Seguridad en Edificaciones,

La Qemanc_lada 48rega que, en virtud de] articulo 8 de la ciradq norma, solo la licencia de
fgncmnamwnto estaba a cargo de OSIPTEL, pero la ITSE era a cargo de ]a Inmobilian’a,

OSIPTEL apade que desde las bases se eXigio que la edificacion debia contar con 1z
caracteristicas necesarias Para su funcionamiento como oficina, asi pues, sj para obtener
una licencia de funcionamiento Se€ requiere contar con e ITSE, esta condicion asociada a
la edificacion es Propiamente responsabilidad del propietario de Ias dregs arrendadas. En
tal sentido, bajo su criterio, corresponderia amparar sy PIELension en razon de que
OSIPTEL no dehis asumir el gasto asociado a g obtencion del ITSE otorgado por
INDECL.

areas comunes, de acuerdo a lo establecido en la clausula undécima
del Contrato y sug adendas, asf como lo previsto en los articulos 5 y 7 del Reglamento
Interno del Edificiop Quinones (Ejem plo: mantenimiento de sistema contrg incendios, de
quipos electromecanicos, pintado de sreas comunes, etc. todos ellos, previamente
coordinados con OSIPTEL). En ta] sentido, sostiene que debe declararse infundada la
pretension de la Entidad,

Ademis, Ia Inmobiliaria refiere que todos los trabajos de mantenimiento preventivo
antes citados se hicieron en coordinacion con funcionaros de OSIPTEL y resultaban
necesarios para que OSIPTEL obtenga por su parte el Certificado de Seguridad para las
Unidades Inmobiliarias Arrendadas, por lo que mal harfan en pretender descop ocerlos.

Posicion del Arbitro Unico
Losicion del Arbitro Unico

90.

El Arbitro Unico estima pertinente analizar la segunda pretension principz‘zl de la
demanda, la tercera pretension reconvencional y la cuarta pretension reconvencional en
conjunto debido a que comparten la misma discusién respecto al pago por concepto de
electricidad asociado al uso de aires acondicionados y por concepto de servicios comunes

y mantenimiento de las areas comunes.
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0l. Fldemandante solicita la suma ascendente a S/ 14,153.53, el cual, como se ha adelantado,
involucra el pago de S/ 11,131.57 por gastos por consumo de aires acondicionados usados
solo por OSIPTEL desde marzo de 2015 hasta febrero de 2019; y de S/ 3,021.96 por gastos
en 4reas comunes no trasladados anteriormente y que fueran incurridos durante los anos
2014 al 2017 y supone el 30.25% del costo total del mantenimiento de sistema levadizo y
motor automatico, recarga de extintores, pintado de areas comunes, entre otros.

92. Sobre el particular, en lo que se refiere al acuerdo entre las Partes, se tiene que estas
pactaron que los pagos por servicios publicos administrados en el inmueble arrendado,

como es la elecrricidad, asi como el pago de los servicios comunes por seguridad, limpieza
y otros, seran de cargo de OSIPTEL:

CLAUSULA DECIMO PRIMERA: PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL, ARBITRIOS, SERVICIO
UBLICOS Y M NIMIENTO DE AR COMUNES (DE CORRESPONDER

Los gastos que se‘originen por el impuesto Predial seran de cargo y cuenta de EL CONTRATISTA y

{08 arbitrios municipales de LA ENTIDAD, a partir del inicio del plazo de ejecucion del servicio.

LA ENTIDAD asumira los pagos por los servicios plblicos administrados en el inmueble arrendado
{tales como energla elécirica, agua y desagle, y de los servicios de telecomunicaciones que se
conirate), asi como el pago de los servicios comunes que le corresponda (por concepto de seguridad,
limpieza y otros), a partir del inicio del plazo de gjecucién del servicio. El valor de los servicios se
abonara después de la presentacian de los recibos de consumo correspondientes,

El mantenimiento de las 4reas comunes serd ejecutado por EL CONTRATISTA o quien este designe
y pagado por LA ENTIDAD, manto que no se encuentra dentro de! importe del contrato.

En caso de retraso del pago por algunos de los conceplos detallados en los parrafos precedentes, EL
CONTRATISTA y/o LA ENTIDAD, segun comesponda, asumiré los gastos y costos gue la demora
ocasione. g

-

[Contrato N? 004-2014/OSIPTEL]

CLAUSULA TERCERA: OBJETQ DE LA ADDENDA _

La presenta Addenda se suscribe entre EL ARRENDATARIO y EL. ARRENDADOR con el objeta
de acordar el periodo de gracia para la ejecucién del proceso de mudanza de EL ARRENPATAF!!O.
de los ambientes de los pisos primero, sexto ¥ sétimo- del inmueble: Ubicado en Avenida Galvez

Barrenechea N° 133, Distrito de San lsidro, Provincia y Departamento de Lima, objeto de
arrendamiento; por-el plazo de cincuenta y nueve (58) dias calendario; contadas desde @l 01 de.
enero al 28 de febrero de 201 9. Al término de dicha plazo, EL ARRENDATARIO c_{bheré devalver el
inmueble alquilado procediendo a suscribir el acta de ertrega conforme a lo previsto en la clausula-
quinta de El CONTRATO, luego del cual se procederd con el cierre del misma.

Cabe indicar que, la Entidad asumird el costo de los arbitios municipales, mantenimiento y los
senvicios.publicas que haya contratado durante el periodo del 01 de enero al 28 de febrero de 2019,
conforme a las condiciones originales del contrato y sus addendas.

[Adenda N° 8 al Contrato]

93, En cuanto a los medios probatorios que sustentarian la pretension de la Inmobiliaria,

esta ha destacado los siguientes, sin perjuicio del laudo arbitral del caso N2 0250-2019-
cCL:
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'ﬂﬁedioa prﬂatorios q_ue acreditan el consumo de energia no pagado_hor Osiptel (aires |
acondicionados utilizados exclusivamente por Osiptel):

Informe técnico denominado “Coslos Consumos de Energia Tablero de Servicios
Generales - Edificio Quifiones” de fecha diciembre de 2018, elaborado por Ing. Marco
Antonio Castafeda Zevallos adjunto a Factura Electrénica FFA1-83 ofrecida por Osiptel
como Anexo 4-E de su escrito de su reconvencion.

Informe técnico denominado “Informe de descargo sobre e consumo de energia eléctrica
de Osiptel respect al tablero de servicios generals” de fecha 1 7.07.19, elaborado por el
Ing. Marco Antonio Castaiieda Zevallos (Anexo 5-K del escrito N° 5 de Inmobiliaria
Quifiones}).

Factura N°FFA1-75 por la suma de S/ 11,131.57 adjunta a carta del 25.07.19 (Anexo 13-A
del escrito N° 13 de Inmobiliaria Quifiones

[Presentacion de Audiencia de Informes Orales, p. 15]

I'Medibs probatorios y argumentos que acreditan esta pretension, en el extremo de los |
mantenimientos de 4dreas comunes no trasladados (5/ 3,021.96): [

- Reglamento Interno del Edificio Quifiones, en sus articulos 5 v 7.

- Documentos adjuntos a Factura Electrénica FFA1-82 presentados como Anexo 4-D del
escrito de reconvencion de Osiptel.

* Informes téenicos aclaratorios elaborados por Ing. Marco Antonio Castafeda, que detallan
todos los gaslos incurridos par conceptos de mantenimiento de dreas comunes entre el
ano 2014 y 2017 vy no trasladados anteriormente a Osiptel, ascendentes a S/ 3,021.986. |

- Faciura N°FFA1-73 por la suma de S/ 3,021.98 adjunia a carta del 25.07.19 {Anexo 13-A |
del escrito N 13 de Inmaobiliaria Quinones).

B A ——

[Presentacion de Audiencia de Informes Orales, p. 20]

94.  Delmismo modo, la Demandante asevera que §/3,021.96 por concepto de mantenimiento
no trasladado esta reflejada en la Factura No. FFAL-73 y S/ 11,131.57 por concepto de
consumo de energia por aires acondicionados est4 reflejada en la Factura No FFAL-75:

Sobre el particular, en atencién a su comunicacién ¥ de conformidad con fo previsto en la clausula décimo
primera del citado contrato de la referencia b), y los articulos 5° Y 7° del Reglamento Internc del Edificio
Quifiones de mayo de 201 4, cumplimos con enviarles las siguientes facturas, que reflsjan las sumas de diner,
que 2 la fecha, su entidad mantiene pendiente de pago por los conceptos antes citados, relacionados al conlrato
de arrendamiento N° 004-2014/0SIPTEL

B - | Fochado omisién | Total(5)
| Pago per  mantenimients no 17.07.19 3,021,096

trasladado a la fecha - e
Pago por consumo de energia | 18.07.19 e
wlaciica por aires

e BRI S "

! TOTAL | 14315353 |

| 113157

Finalmente, adjuntamos también los informes técnicos que gistenfan el calculo de las sumas de dinero que se
reflejan en cada una de las factyras an cuestion, cuyo total Asciends a S/ 14,153,53 Soles.
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[Anexo 13-A del Demandante, Carta del 25 de julio de 2019]

Al respecto, el Arbitro Unico estima pertinente separar la evaluacion sobre los gastos por
aire acondicionado, respecto de los cuales la Demandante reclama S/ 1113157 y la
Demandada solicita el pago de S/ 19,018.57, de los gastos por mantenimiento de areas
comunes, respecto de los cuales la Demandante reclama S/ 3,021.96 y la Demandada
sostiene que no se le debe cobrar S/ 20,172.00 y US$ 2,712.00 por estar asociados a la
obtencién del ITSE.

§ Controversia sobre gastos en energia por aires acondicionados.

Sobre este punto, el Arbitro Unico estima pertinente sefialar que, a nivel contractual,
como se ha mostrado lineas arriba, en la clausula décimo primera del Contrato quedo
establecido que los gastos por consumo de energia eléctrica en el inmueble arrendado
corresponden ser asumidos por OSIPTEL.

En lo que se refiere al gasto especifico reclamado, el Arbitro Unico advierte que ambas
partes ofrecen un sustento técnico sobre esta controversia, donde, por un lado, se tiene
el Informe OT N2 005-OS-JCH-OSIPTEL y, por otro lado, el Informe de Descargo
correspondiente presentado por la Demandante.

Al respecto, en primer término, resulta pertinente expresar que en el Informe OT N2 005-
OS-JCH-OSIPTEL se indica que se modifico la acometida eléctrica y se realizaron
gestiones para el incremento de la potencia contratada, verificandose un aumento de

carga en el consumo de energia por equipos de aires acondicionados de uso exclusivo de
OSIPTEL:

2. ANTECEDENTES:

La inmobiliaria Quificnes refiere ﬁua el edificio cuenta con un tablera de servicio generales
de uso exclusivo del equipamiento electromecanico de las areas comunes del Edificio,
pero que a necesidad de EL OSIPTEL modificd la acomelida eléctrica del Tablero de
Servicios Generales (TSG) cambidndose el alimentador inicial que llegaba al tablero TSG
para luego dicho alimentador ingresara primeramentie al tablero de Tablero de Aires
Acondicionados instalado por el OSIPTEL y de esle recién alimentar el lablero de Servicios
Generales de la Inmobiliaria Quifiones (TSG),

- Asi mismo la Inmabiliaria Quifiones indica que ElI OSIPTEL paralelamente ha realizado
gesliones ante Luz de Sur para el incremento de Potencia Contratada en el Suministro N°
1710943 (referencia 3), de 65.3kW a 153kW manleniéndose el plan tarifario BT3,
verificandose dicho aumento de carga en el consumo de recibo del mes de Marzo 2015,

De acuerqo al Analis]_s efectuado y en coordinacién con EL OSIPTEL, se puede confirmar
que los Aires Acondicionados son de uso exclusivo de EL OSIPTEL, ademas que fue

instaladg poslerior a la fima de los 02 Contratos 040-2013 y 004-20140, con pleno
consentimiento de la Inmobiliaria Quifiones,

[Anexo 4-C de la Demandada]
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De este modo, se aprecia que OSIPTEL es la obligada a pagar, de manera exclusiva, el
mayor consumo de energia que correspondia a los equipos de aire acondicionado de su
propiedad, por no tratarse de un consumo que beneficia a las dreas comunes, sino a las
areas de uso exclusivo de la Demandada. A lo anterior se afade que ni OSIPTEL ni sus
expertos han aportado evidencia alguna que lleve a considerar que los mayores consumos
se originan, ademas de la carga de sus equipos de aire acondicionado, en un aumento de
consumo eléctrico en las areas comunes.

En el mismo informe bajo mencion se ofrece un cuadro con el calculo de reembolso
propuesto a OSIPTEL por consumo de energia de aires acondicionados instalados desde
el Tablero de Servicios Generales, cuyo resultado consiste en un monto a devolver por la
Inmobiliaria a OSIPTEL que asciende a S/ 39,821.13.

Por su parte, el experto de la Inmobiliaria coincide con OSIPTEL en que se debe de partir
de un promedio de consumo de los meses de noviembre, diciembre 2014, enero y febrero
de 2015, que era cuando no habia el incremento de carga, lo cual suma S/ 1,547.76. Al
respecto, contrastados ambos calculos, se verifica dicha coincidencia.

No obstante, no existe coincidencia entre los referidos profesionales respecto al
porcentaje de distribucién del consumo promedio, debiendo elegirse el propuesto por la
[nmobiliaria por ser menor (86.17%) al propuesto por OSIPTEL (96.15%), en tanto que,
de lo contrario, habria una ventaja a favor de la Inmobiliaria que supondria, a su vez, un
aspecto ultra petita.

Por lo demas, el perito de la Demandada indica que su calculo es el correcto, toda vez que
la Entidad no utiliza el correcto porcentaje de participacion en los gastos comunes y
erroneamente resta ¢l promedio mensual sin considerar los pagos de la Inmobiliaria, por
tanto, el perito concluye que si no se estd considerando que el promedio ha sido pagado
porcentualmente por la Inmobiliaria y por OSIPTEL y con ello se ha determinado lo que
se ha pagado para luego hacer la comparacion respectiva y con ello calcular la diferencia,
no se tiene claro los parametros para el calculo correspondiente, con lo cual no se va a
tener un resultado exacto, sino uno erréneo.

Contrastados los cuadros, al Arbitro Unico le genera conviccion el ofrecido por la
Inmobiliaria, toda vez que los cuadros de OSIPTEL parten de premisas equivocadas,
especificamente, al considerar una distribucion de gastos que no es correcto en su
porcentaje y sin considerar los pagos del Contratista, los cuales deben restarse con la
suma que le correspondia segtin promedio mensual, al ser esta suma la tnica que debia
asumir por ser los equipos de aire acondicionado de uso exclusivo de la Entidad. Asi,
queda claro que todo exceso asumido por la Inmobiliaria corresponde ser restituido:

26



Expediente N° : S 028-2019/SNA-OSCE

Demandante : INMOBILIARIA QUINONES S.A.C .

Demandado - ORGANISMO  SUPERVISOR DE  INVERSION  PRIVADA  EN
TELECOMUNICACIONES - OSIPTEL

ANEXQ 1: CUADRO DL INFORME OF DESCARG D SOBRE EL CONSUMD DF ENTEGIA FLECTRICA
OF OSPTEL RESPICTD AL TABLERO DI SERVICIOS GENERALES
Manto de Contrate Totul Pago Pago mmabiliaris Diterencla que debe
L) Mas Ao Promedle (57,
i) 182 ™) 2] 154} Peeintegras Osipetel (5/.)
2517 137 214,
Increments de Cangs 17Ul asssgs| 599,11 a0
BRATH] 56w 1074.68 )|
BEATH]  s9aais [T T3 59
[T% 19256 5
1 [ 72140 507,
6,1 437344 £94,85
[TH7 4367,53] 0,97
26,1 383,79 543,01 428,55
i 851 29965 AB0I4
# 861 360,36 523,24 11
1 6267,57) 005,93 T9LA7
26,1 1063453 170687 149281
261 11047, 177112 155,
[TX] 1W0249,99) wses) 1437.4
B61TH) 751358 120574 #1168
B6,17%) 5767, 225 59 i1
016 1 1 [ 7
2016 REATH| 587554 86276 n,
101 817%]  arsizd] 768, 4510
016 B6ATN|  BaasEE 814, £
2018 E5V%| 5519 %) 564,94 3508
2016 8617 &1%757] En 47087
7 1 7ESL04 1360, 1
|18 |Fobewrn a7l 14z 6.1 1 1766
M [Marre a7l 14627,35 1 12504, 2013, 180899
0 |abdl 2017] 1227612 1 1057833 169,79
N [Maye 2017 2 B8.17%) 278, 1338, 147y
32 [umis 2057, 73918 =1 £317, 101396
13 [iule 17 072, 6,1 651,29 97121 757,15
) a 2017 5a%9,1 61 134,99 824,14 610,09
[ 2017 5307, BE.L 440087 706.33 4813,
¥ |Conbre 2017 41008 86.07% 353364 567.14 53,08
| A7 [Hoviembre 2017 i 1 3276,53) 535,87 LAl
38 |Ociembre 017 4838,1 1 4153,14) | fl
18 483284 72566 3
a0 2 BES2 76| 138874 117458
a1 7214,11] 117089 559 &3
a2 470,08 11553 98487
43 389,07 107543 211,37
[+ i % | 59489
a5 SO R [ITER 62 66
% |Agosto 4754.95/ 762, 549,
a7 torbre 4475 58 71852 504,26
| s |Octubes | 46128 2974 3%/ £37.95] [}
| 43 [Noviembes , 000,35 a7
“0 | Diclembry S866,01 [T 1.4
1 Erero Trai s 124352 109,47
2| 20 9124.37) 186443 150,37
Total a Rkt ograr &/, 367 9
Contrwto Osiptel 004-2014 (30.25%) 5, 1113],5?
Comtrato 0040-20 &
Osiptel 13/65.75%) ge )L_\ i 23667,02

[Anexo 5-K del Demandante]

105. Para mayor claridad, como ejemplo, se tiene el mes de marzo de 2015, donde, el
Contratista en lugar de asumir el 13.83% que le correspondia segtin promedio mensual
de gasto de energia eléctrica (S/1,547.76), lo cual asciende a S/ 214.06, llego a asumir S/
699.11, lo cual implica el 13.83% del consumo de dicho mes, ascendente a S/ 5,055.00. Es
decir, el monto asumido por la Entidad ha sido errado, en tanto que tomo en
consideracion el porcentaje de distribucion como parametro de pago, cuando lo correcto
era descontar en cada mes la suma de S/ 214.06 a cargo del Contratista para luego hallar
el valor que correspondia asumir la Entidad.

106.  Asimismo, en el calculo desarrollado por el perito de la Inmobhiliaria se aprecia que se
respeta el porcentaje asociado a los bienes objeto del Contrato para establecer la suma
final debida por OSIPTEL.



PERU | Ministerio
de Economia y Finanzas
Expediente N° : S 028-2019/SNA-OSCE
Demandante : INMOBILIARIA QUINONES S.A.C
Demandado : ORGANISMO  SUPERVISOR DE  INVERSION  PRIVADA  EN

107.

108.

109.

110.

111.

L12,

TELECOMUNICACIONES - OSIPTEL

Por lo expuesto, corresponde amparar este extremo de la segunda pretension principal
de la demanda.

§ Controversia sobre gastos en 4reas comunes no trasladados anteriormente.

Sobre la base de lo expuesto por ambas partes, el Arbitro Unico considera pertinente
abordar en primer término la controversia vinculada al ITSE, puesto que esta
directamente relacionada al calculo de los gastos por areas comunes, con lo cual, el
resultado de dicha evaluacion podria tener un impacto en este tltimo.

Asi, el Arbitro Unico advierte que no existe controversia respecto a que los gastos
asociados al ITSE no deben ser cubiertos por OSIPTEL, sino por la propietaria del
inmuehle arrendado, a la luz de lo establecido en el D.S N2 058-2014-PCM:

Articulo 37.- Del Certificado de Inspeccion Técnica I
de Seguridad en Edificaciones

37.1. Es el documento numerado, emitido por el
érgano ejecutante a nombre de la persona natural o
juridica propietaria del objeto de inspeccidn y notificado
conjuntamente con la Resolucion que pone fin al
procedimiento. Dicho certificado se emite sélo si se ha
verificado en el objeto de inspeccion, el cumplimiento de
la normativa en materia de seguridad en Edificaciones.
El formato Unico se apru_t?bafnmn Anexo del Manual.

La controversia, en cambio, consiste en si los gastos de acondicionamiento del edificio
donde se ubican las areas arrendadas para la obtencion del ITSE son de cargo de la
Entidad o de la Inmobiliaria.

Asi, por su parte, como se ha indicado lineas arriba, la Entidad sostiene que en las bases
se establece que la edificacion debia contar con las caracteristicas necesarias para su
funcionamiento como oficina, lo cual se verifica en el siguiente detalle:

. . R _ |
Contar con amblanies de oficha que cuentan con tas condiconss adecuades pars soluckonar fa |

fala de ambierdes y ol hatinamiantn exstarte en los losales del OSIPTEL an @ distito de San |
Iskiro, qum@ahmﬁﬂuﬁmlmy%&s&a&ummﬁnmdhmmm }

de las labores dai personal y estrs puedan bridar un serviclo de calidad para nuestros yeuarios ‘

[Anexo 1-D, Bases de Exoneracion N° 0012-2013-GAF/EXO]

Asimismo, en el expediente arbitral se aprecia la Factura N® FFAL-62 referida por la
Demandada y, adjunta a ella, informes referidos a un fondo de reserva que se habria
acordado para los trabajos de mantenimiento que habia en el edificio donde se ubican las
unidades arrendadas.
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113. Especificamente, el Arbitro Unico advierte que en el “Informe de Fondo de Reserva 2015
se indica que el total acumulado de S/ 27,995.00 fue gastado en trabajos para “pasar
Indeci del edificio” o, lo que es lo mismo, obtener el certificado ITSE del edificio,
habiéndose gastado en total dicho afo la suma de S/ 45,041.22:

Que se gastaron en trabajo para pasar el Indeci del edificio y tener operat_wo los |
; . [ tierra
cistemas contra incendio , trabajos eléctricos, mantenimiento cta p::?; s
; ’ tructur :
extintores , sistema contra incendios y mantenimiento a s
. Total presupuestado.. .o S/ 45041.22
\
saldo Total Acumulado ... $/17086.22 B
[FicHa GMBRE DE PROVEEDOR CONCEPTD. FRESU
06/0B/2015 | MARTIN LAGS REVNA PINTADO OE EDIFIGD m""msm Y. 1010000 LR
mateniaies |3, 4515005 14,616.00
31/06/2015|MASTER SECURITY SISTEMAS ELECTRICOS ). 400.00 |5 400,00
WO 3. 92600
17/04/2015}1ASON QUISPE ELECTRICOS MATERIALES |5t 187400 |5/ 2,800.00
MO 3. 22000
05/06/2015}/450N OUISPE SETEME{ICTHCQ_S BMATERIALES |5/, 184,12 | /. 404,12
14/04/2015{1ASON QUISPE POZO A TIERRA s/, teong0| s 1,500.00
29/03 204 $| cOMPARIA EXTINTD 1S IMPORT SAC [EXTINTORES 5. msooly 319.00
27/11/2005|WE INGENE 1A B CONSULT SAC [SSTEMA CONTRA INCENDID 8/, 160000 | 5/ 1,600,00
s F7 AT :
[ESTRUCTURAS MAETALICAS MATERIALES |5/, 970,00 | /. 1,5TOL00
MO . VgD |
SANTIAGO QUIROD MURD2 ESTRUCTURAS METAUCAS MAATERIALES :fr y :i: 5. ' 1,976.00
o S, 200, ;
21 /082015 ESTRUCTURAS METALICAS | MATERIALES |5/, mﬁ 5/, 1,443,00
MO T 60000
71 /0B (201 5 | SANTIAGO QUIRDZ MURGT ESTRUCTURAS METALICAS MATERIALES :: 800.00 | 5/, 1,400.00
: Mo 5/ 3,20000 ==
19/08/2015|SANTIAGD QUIROZ MUROZ ESTRUCTURAS METALICAS MATERIALES :‘ :‘.mm 5. 5,073.00
5531.00 iy ——
13/08/2015|we 8 CONSULTSAC __|SISTEMA CONTRA INCENOIO ££31.00 $1,062.00] 1. 3,504,560
31/08/7015 [F ¥ L HYDROSISTEMAS SAC SISTEMA CONTRA INCENDID ::::2
: 5285.00 $1,285.00] 5/, #,240.50
M/a1/208F Y L SAC SISTEMA (ONTRA NCENDID $1,150. s:,mml 5. 3,795.00
(TOTALDEPRESUF | #S.041.22]

[Anexo 4-D del escrito de reconvencion]

114. A partir de lo mostrado, el Arbitro Unico considera que a ello se refiere la Entidad cuando
sostiene que se le esta imputando costos relacionados a la obtencion del ITSE, cuando es
la Inmobiliaria quien debia cubrir los mismos por ser su obligacion contar con ambientes
que retman las condiciones técnicas y administrativas de modo que puedan operar las
oficinas de OSIPTEL.

115. La consideracion del Arbitro Unico senalada en el parrafo anterior es respaldada por la

respuesta de la Inmobiliaria, quien aporto un informe aclaratorio, donde se precisaria
que los gastos son por servicios de mantenimiento de dreas comunes:
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| Que se gastaron en trabajos de mantenimiento preventivo y correctivo de las areas
| comunes del Edificio Quifiones, para estar en 6ptimas condiciones de seguridad, teniendo
operativo los sistemas contraincendio, equipos electromecénicos, mantenimiento a pozo

a tierra, extintores, mantenimiento a estructuras metalicas de las dreas comunes,

[Anexo 5-] del Demandante]

En dicho informe aclaratorio se aportan como anexo los mismos cuadros con las mismas
cifrasy conceptos, habiendo un gasto de S/ 33,501.12 y US$ 3,497.00.

Visto el Contrato, en la clausula décimo primera se establece que

()

LA ENTIDAD asumird los pagos por los servicios puiblicos administrados en el
inmueble arrendads (tales como energia eléctrica, agua y desagiie, y de los servicios de
telecomunicaciones que se contra te), asi como el pago de los servicios comunes que le
corresponda (por concepio de seguridad, limpieza y otros), a partir del inicio del plazo
de ejecucion del servicio. El valor de los servicios se abonard después de la presentacion
de los recibos de consumo correspondientes,

()"

Sobre el particular, el Arbitro Unico considera que el informe aclaratorio no le genera
conviceién respecto a la finalidad de los gastos realizados en el afo 2015 al no haberse
dado mayor explicacion respecto al cambio de texto, habiéndose seaalado previamente
que hubo adicionales por cuestion de obtencién del ITSE, sobre el cual no existe
CONTroversia respecto a que no est4 a cargo de OSIPTEL. mas atn cuando de los Términos
de Referencia se colige que la Inmobiliaria debia entregar a la Entidad un inmueble que
cumpla con las caracteristicas técnicas necesarias para la operacion de oficinas
administrativas, lo cual, a criterio de este arbitro, incluiria la obtencion de dicho acto
administrativo por ser un aspecto técnico asociado al edificio donde se ubican las areas
arrendadas,

En ese sentido, el Arbitro Unico considera que OSIPTEL no debe asumir la diferencia
entre el presupuesto anual para el afo 2015 para mantenimiento de dreas comunes y lo
pagado en total en dicho afo, en tanto que serian pagos por trabajos que exceden lo
pactado en el Contrato, toda vez que lo acordado fue por mantenimiento regular y no
para conseguir un certificado que esta a cargo de la Inmobiliaria,

Por tanto, siendo la diferencia entre S/ 33.501.12 y /18,645 igual a S/ 14,856.12, es este
monto el que no corresponde cobrarse a OSIPTEL y no los §/ 20,172.00 reclamados. Del
mismo modo, por principio de congruencia, si bien el gasto en moneda extranjera
ascendio en el afio 2015 a US$ 3,497.00, solo corresponde descontar US$ 2.712.00 del
calculo anual del fondo de feserva, puesto que, de lo contrario, se incurriria en una
decision ultra petita.
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121 En tal sentido, corresponde declarar fundada en parte la tercera pretension principal de
la reconvencion, estableciendo que no corresponde asumir a la Entidad los gastos
asociados a la obtencion del ITSE y que suman, en moneda nacional, S/ 14.856.12 y, €n
moneda extranjera, US$ 2,712.00.

122. Teniendo ello presente, a continuacion se analiza la controversia respecto al pago
reclamado por la Demandante por mantenimiento de 4reas comunes por S/ 3,021.96.

123. Vistos los medios probatorios aportados por las partes, se advierte que la suma en
mencion se obtiene del siguiente cuadro:

HOJA N2 03

ltem Descripclon | Empresa Costo (5/) |
1M imi £ | af si levadizo y motor tico Emp Master 400
2|Recarga de extintares MS Import SAC 579
3|Recargay i de exti MS Import SAC 35
4|Vahvulasy cinta de teflon Corpofema SRL 2855
5|Mano de obra Instalar Valvula , en cisterna Perez 0|
6|Foco para areas Maestro 113,4
7|Recarga y de exti M5 Import SAC 220
8|Interruptores Maestro 141,86
9|Enchapado de jardi porcel. blanco JHERY SAC 1037}
10{Mano de abra de enchapado de Jard Juan Andrade 900

11| Pintar con amarillo el borde de la escalera Juan Andrade 531

12| Pintura trafica iylxyilln ferreteria y tad 207,
13 Cinta antidesl C a SRL 2436,61
14|Mano de obra calocar cinta antidesi| Juan Andrade 500

15| Pintar los tapas de caja de pase electrico de los alimentadores en cada < 700

Quirgz
oficina que estan &n toda el area comun

16|Pintura epoxica all Marine Stare 725
17]Mantenimiento a las tapas del cuarto de bomba-Mano de cbra QuireZ 118]
1B|Pintura i all Marine Store 245

19| Por dar a 10 gabi contral io ,p do alos P 500

gabinees que estan en el area comun

20]Pintura epoxico all Marine Store 705
21|Mantenimiento a la escalera de gato que va 3l cuarto de i QuiroZ 448,4
22|Pintura ep all Maring Store 655
23|Reja en la Arotea QuiroZ 94,4
24Pintura, iak all Marine Store 255
Monto incluids IGV 5/, 1185;:;-

Total Acumulado 238,61

Total Monto por Pagar 11593,29

Porcentaje Participacidn en los Gastos Comunes de OSIPTEL: 85,17% s/. 9989,94
Contrato Osiptel 004-2014 (30.25%) s/. 302196
Contrato Osiptel 0040-2013/69.75%) 5/. 6967,98

[Anexo 5-] del Demandante]
124. Elresultado referido, a su vez, se deriva de los calculos realizados en relacién al fondo de
reserva acordado por las partes para el pago de gastos de mantenimiento del edificio, con

los siguientes saldos:

Ano 2014: S/ 9,310.00 (saldo positivo)
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Se empezt a cobrar desde el mes de Junio del 2014, los siguientes montos:

Junio $/1330.00
Jli0. i 5/1330.00
ABOSIO wovveverene 5/1330.00
Setiembre........5/1330.00
Octubre.............5/1330.00

- Noviembre......5/1330.00
- Diciembre ... 5/1330.00
; Total Anual 5/9310.00 Soles

Ano 2015: S/17,086.22 (saldo negativo)

] Total Anual recaudado en 2015: S/ 18,645.00 Soles [
Saldo Anual recaudado del 2014: $/9,310.00 Soles

Total Acumulado: 5/ 27,855.00 Soles

Total presupuestado y gastado: S/ 45,041.22 Soles

Saldo Total Acumulado Al 2015: - 5/17086.22 Soles (Por pagar)

Fondo Anual del 2016 : 5/22, 404.00 Soles
Saldo Acumulado al 2015 : - 5/ 17,086.22 (Por Pagar)

Saldo final para el 2016: S/ 5317.78 Soles
Total Presupuesto y gasto realizado: 5/ 22,796.17 Soles

Saldo Total Acumulado al 2016 ¢ -5/ 17,478.39 Soles (Por Pagar)

Ao 2017: 5/11,593.29 (saldo negativo)
Total recaudado afio 2017 (hasta Julio) : S/ 17,717 .00 Soles. |

Saldo Acumulado al 2016 : -5/ 17478.39 Soles

Total Acumulado: 5/ 238.61 Soles

Teniendo un Presupuesto de: 5/ 11,831.90 Soles
Menos el saldo Acumulado de: S/ 238.61 Soles

Total el saldo Pendiente por pagar por los Gastos en {as dreas comunes del Edificio
Quifiones es:

§/ 11, 593.29 Soles

125. Del saldo negativo del ano 2017 se tiene que que la participacion de OSIPTEL es de
86.17%, lo cual equivale a S/ 9,989.94, de los cuales, un 30.25% de gastos corresponde a
los bienes arrendado bajo el Contrato, lo cual da la cifra reclamada por la Inmobiliaria,
esto es, S/ 3,021.96.

126. Sin embargo, a partir de lo desarrollado respecto a la controversia en torno al ITSE, es
claro que los cilculos se deben modificar, en tanto que deben excluirse las sumas
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asociadas a ITSE, las cuales se han identificado en S/ 14.856.12 y US5 2.712.00, que, a tipo
de cambio indicado por el Demandante (S/3.30), hace un total de S/ 23.805.72°.

127. Enese sentido, se tiene que en 2015, el presupuesto €s de S/21,235.495, con lo cual, siendo
c[ue, como se muestra lineas arriba, el total acumulado en dicho ano fue S/ 27.955.00, la
diferencia o saldo en lugar de ser negativo es positivo en S/ 6,719.51".

128. Ergo, en 2016, en lugar de un saldo negativo, se tiene un saldo acumulado positivo
ascendente a la suma de S/ 6,327.348. Del mismo modo, sobre la base de la informacion
en mencion, en 2017, s¢ tiene un saldo acumulado positivo de §/12,212.44°.

129, FEn razon de lo expuesto, el Arbitro Unico no aprecia deuda a favor del edificio o del
Contratista, con lo cual, dicho extremo de la pretension planteada por ]a Inmobiliaria no
ha de ser amparada.

130. Por tanto, corresponde declarar fundada en parte la segunda pretension principal de la
demanda, debiendo reconocerse 4 favor del Consorcio solo el extremo referido al
concepto de consumo de energia por aires acondicionados, por la suma de S/ 1L131.57.

Asimismo, como consecuencia de ello, corresponde declarar infundada la cuarta
pretension reconvencional.

Tercero.

Tercera pretension principal de la Demanda: Que, se declare que el OSIPTEL, le
adeuda a INMOBILIARIA QUINONES S.AC.lasuma ascendente a S/ 121,635.39
(Ciento Veintilin Mil Seiscientos Treinta y Cinco y 30/100 Soles) incluido el
Impuesto General a las Ventas, por concepto de dafios y perjuicios estimados,
ocasionados a las unidades arrendadas en virtud del Contrato Ne 004-
9014/OSIPTEL y sus adendas; y en con secuencia ordene su pago, mas los intereses
legales respectivos hasta la fecha de su cancelacion.

131 La Inmobiliaria presento sus escritos periciales elaborados por el Ing. Fernando Velazco
Castro (en a:delante “Pericia de Ing. Velazco™ o “Pericia de la Inmobiliaria”) y, por su
parte, la Entidad presento sus observaciones a la misma.

5 Esta cifra es el resull {ouic ‘s - .
i e esultado de la siguiente operacion matematica: S/ 14,856.12 + (US$ 2,712.00 x 3.30) -

6 Esta cifra es el
21,235.40.

7 Esta cifra es el resultado de la sigui ' i ati
guiente operacién matematica: §/27,955.0 :
- §/21,235.49 (gastos en 2015) - S/ 6,719.51 (saldo de 2015). i s

8 Esta cifra es el resultado de la sigui i i

Esta 2 guiente operacion matematica: S/22,404.0

?,rAIQ.bl.(saldo de 2015) - S/ 22,796.17 (gastos en 2016) - S/ 6,327.34. 2
tstisl cifra es el resultado de la siguiente operacion matematica: S/

6,327.34 (saldo de 2016) - S/ 11,831.90 (gastos en 2017) = $/12,212.44.

resulrado de la siguiente operacién matematica: S/ 45,0422 - S/ 23,805.72 = S/

(recaudado en 2016) + S/

17,717.00 (recaudado en 2017) + S/
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132, El informe pericial de la Demandante tiene por objeto valorizar las observaciones

consignadas en el Anexo 0] de] Actade Entrega, cxcepto aquellas que indica que se dejan
en las zonas materia del Contraro, Asi, en la Pericia de la Inmobiliaria, se ofrece ¢l
siguiente cuadro:

e o S = E(OE e -
} VALORIZACION DE LOS pAROS (REQUIER N, REPOSICION Y/O RETIRO)
Und P.U Parcjal 5/

; mi 34.31 1,103.14
IR . !

m2 139.82 183.37
Und 85.78 85.78

A i 114.37 J
R = D J
|

| Repasicién de cerradura tipo pomo en §
Marmol, Cerdmica ¥ Porcelanato
Reposicién de plezas de mammol en Ingreso gl ascensor, par

H, (702) 1.00 Und 76.12 76.12

, 2.63 m2 66.36 174.69 1

is0. (17, 8° y 7° pisos '
Reposician de piezas cerdmicas en s.h, (101) 0.12 m2 127.40 15.29 ,
Reposicién de plezas de Parcetanato en contrazécalos. (701) 1.80 mi 42.47 76.44 !
Reparacidn de Ios erlilsms de porcelanalp Que se encusniren en 1.35 m2 127.40 171.68 |
desnivel. (1° §* 7° pisos J
Tabigues de D all !
Desmontaje de tabiques de drywall instalados (102 y 103). SE 5 - 0 13.45 |
HA AGREGADO (503) 3253 C a2 5
Instalacién de tabiques de drywall  segin e plano de !
arquilectura gde conformidad de obra, (102 y 103) SE HA 28.10 m2 83.00 2,332.30 i

AGREGADO (603)
Estructura Metslica
Desmontaje de [a estructura melaficg del equipo de aire 2.00 Und 49.02 98.03
acondicionado del cuarto servidores. (102 y 702)

Resanes en muros, columnas y vi a8
Resane estructural en muros, columnas, losa Y vigas. (101,

3

728.24 m2 8.58 6,246,658
102, 103, 601, 603, 701, 702 y 703) = 2 ‘
Reparacién de filtraciones por sistema de aire acondicionadg, 3.42 m2 21.17 72.41
603)
[|Pintura
Pintado de pasamanos en terraza, (601) . 16.40 ml 21.31 349,42
Pintado de pasamanas melélico de la escalera presurizada (de
acuerdo al porcentaje da participacién de las Areas comunes).| 180,00 mi 63.92 2,998.30
(General) YT
Porcentaje de Patticipacion . : , :
Pintado exterior (de acuerdo al porcentaje de participacion de 2.928.74 m2 10.82 8,258.15

las éreas comunes), (General)

26.06%
| Porcentaje de Participacion 2176 82 8.56 18,633,58

m2
Pintura interior, por piso, (General)
Retiro de viniles mantenimiento de puertas

Reliro de viniles en SSHH y Mantenimiento de puertas (101, 41.00 ariil 116,14 4.764.86
102, 103, 601, 603, 701, 702 y 703) .
Retiro de viniles en puertas, mamparas y ventanas de cristal 44.85 m2 6.35 284.84

templada ({logo y nombre OSIPTEL). (101, 102, 601, 701 y 702)
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Descripeién Metraje Und P.U, Parcial S. .
Aparatos Sanitarios
Cambio da urinario y grifarfa de urinario. (101) 1.00 und 443.24 44324 |
Cambio de inodoro da s.h. (701) 1.00 und 583.32 583.32
Cambio da ovalin de s.h. (701) 1.00 und 412.66 412.66
Cambio de lavamanos. (103) : 1.00 und 421.86 421,86
Camblo da griferla an ovalin. (101) 1.00 und 104.88 104.88
Cambio de tuberia de desagile de lavamanos, (101) 1.00 und 52.39 52.39
Cambio de tapa en tanque de inodora. (103) 1,00 und 60.84 60.84
Fijar inadoro. (703) 1.00 und 87.23 87.23
Inclalacién de tapa en tuberla de desaglie en zona de
Kitchenette. (601 y 701) 0 und 17.69 .74
instalaclones Comunicacién
Retiro del sistema Oe data adosado (canalelas y cableado).
(101, 102, 103, 601, 603, 701, 702y 703) Wy | « LR | Sl
Retlro del sistema de data {antubado y cableado) dai cuarlo de 48.20 il 22.87 1.102.53
servidores. (102 y 702)
Retiro del sisiama de data (entubado y cabieado) de las areas 32.00 il 24.31 1,097.96
s, adosado 8 1gs vigas . General
nstalacione gctricas
Refiro de canaletas y cables red electrica adosada SE HA
AGREGADO LA PARTIDA . 280.36 mi 13.72 3,847.80
Cambio de caja del tablero eléctrico. (102,103, 601, 701, 702) 5.00 und 486.19 2,430.83
Relirar tablero eléctrico adosado, (702) 1.00 und 85.78 B5.78
instalacién de los puntos de tomacorrienies Y data (entubado y| -~
caja), segun el plana de instalaciones eléctricas de conformidad
de obra, an tabiques divisorios, sin empalmes. (102, 103, 601, 700 und 805.60 5:632.20
603, 701, 702 y 703}
Falta colocar |a caja oclogonai y punto de glimentacion de los 4
equipos de iluminacisn. (703) s und | 32067 | 1.26258
Limpleza de caja de alimentador en zona de hall (de acuerdo al
porcentaje de participacion de ies areas comunes). (General) Ho0 Glab e 521.20
Parcentaje de Parlicipacién 26.06%
Verificacién del megado da los circuitos de tomacarrientes e
iluminacion; en el caso, se tenga un valor menor 3 § ohmios, se| 8.00 und 109.40 880.00
iprocedera al rasmplazo respeciivo. {General
Eliminacién
Eliminacion da dasmonte y desechos 1 Glob 5,000.00 5,000.00
COSTO DIRECTO SUB TOTAL 1 S/, 76,200.12
GASTOS GENERALES 15% 8. 11,431.37
UTILIDADES 20% Sl 15,241.82
COSTO SUB TOTAL 2 S/, 102,882,32
IMPUESTO GENERAL A LAVENTAS 18% S/. 1851882
COSTO TOTAL . S5/, 121,401.13

Los valores se sustentan en otros cuadros anexos al informe pericial que especifican los
metrados de las observaciones que se consideran danos por requerir de reparacion,
reposicion o retiro, y sus precios unitarios. Cabe decirse que en documento posterior, el
perito de la Inmobiliaria indico que ¢l monto correcto del costo total asciende a la suma
de S/ 121,635.38, siendo un error material el monto indicado en el cuadro mostrado.

Sobre el particular, la Inmobiliaria argumenta que la razén por la cual esta solicitando
un pago por dafios a las unidades inmobiliarias es porque OSIPTEL se nego a pagarlos, a
pesar de que se encuentran Jdebidamente acreditados y reconocidos en un acta de
devolucion de las unidades inmobiliarias. Asi, la Demandante considera que ha
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demostrado que entreg6 las unidades en buen estado en un acta firmada por ambas
partes, y que se han realizado visitas conjuntas y se han registrado fotografias y notas
sobre los dafios ocurridos, Agrega que OSIPTEL ha reconocido los danos en una
reconvencion presentada en otro caso arhitral.

Por lo demas, la Inmobiliaria sostiene que No era necesaria la visita conjunta de lag
unidades inmobiliarias, ya que la inspeccién realizada por el perito fue solo para
cuantificar los dafios consensuados. Ademas, aunque el informe presentado por la
Inmobiliaria contiene danos adicionales a log acordados en el acta del 28 de febrero de
2019, corresponden a cuatro partidas repetidas en otras unidades inmobiliarias y solo
representan el 7% de la valorizacion toral, las cuales fueron identificadas por el perito.

La Demandante agrega que un perito debe ser imparcial y objetivo, y que el informe
pericial presentado por OSIPTEL en respuesta a la Pericia del Ing. Velazco no cumple
con estas condiciones, ya que fue contratado cXpresamente para reforzar la posicion de
la Demandada.

Adicionalmente, en cuanto a la pretension de pago de dafios ocasionados a las unidades
inmobiliarias arrendadas, la Inmobiliaria afirma que el laudo debe ser emitido en
consonancia con las normas previstas en el Caodigo Civil, en particular, los articulos 1148
y 1332, que establecen que, en ausencia de plazo, la prestacion debe ser efectuada en el
tiempo exigido por la naturaleza de la obligacion o circunstancias del caso, y que cuando
se acredita un dano y no es facil demostrar sy Cuantia precisa, debe fijarse de manera
equitativa. En conclusion, se argumenta que la pretension de pago de los danos
ocasionados a las unidades arrendadas est4 fundamentada y que, en caso de que la
estimacion de los dafos no sea considerada valida, el Tribunal Arbitral puede determinar
una suma distinta siempre que sea equitativa, de acuerdo con el articulo 1332 del Codigo
Civil.

Por su parte, entre otros aspectos, OSIPTEL destaca las siguientes observaciones a la
Pericia de la Inmobiliaria:

() Las partidas difieren de las consignadas en el Anexo 1 del Acta de Entrega, lo cual
incumple el objeto de la pericia,

(i) Los metrados no estin debidamente sustentados, en tanto que no se acredita los
montos consignados en el Anexo C de la pericia y también se pueden observar
errores materiales y conceptuales.

(iif) Tos analisis de precios unitarios no estan debidamente sustentados, esto es, los
montos han sido tomados de revisras que contienen precios de obras nuevas, no
siendo el caso por corresponder obras de reparacion; si bien el perito de la
Inmobiliaria acepto las observaciones Y Presento cotizaciones, no cumple con la
normativa de las contrataciones del Estado, ademas, considera dos partidas
similares que no son complementarias respecto a “Eliminacion de desmonte y
desechos”.
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(iv) El porcentaje de gastos generales y utilidades excesivos, dado que se ha
considerado 20% en utilidades, cuando en valorizaciones de servicios similares se
ha tomado como maximo 10%.

(v) La inspeccion realizada por el perito de la Inmobiliaria es extemporanea, y las
observaciones se han hecho sin tener en cuenta que el inmueble sufre deterioro con
el paso del tiempo.

(vi) No se especifica la metodologia del metrado, siendo importante recalcar que los
metrados deben estar acompanados de especificaciones técnicas que permitan un
mejor entendimiento de la calidad, cantidad y condiciones en las cuales se
ejecutaran las partidas.

(vii) Enelanalisis de precios unitarios no se valorizan las partidas de forma disgregada.

Por lo demas, OSIPTEL senala que la Inmobiliaria estimo el monto econémico por los
supuestos dafos y perjuicios en la suma inicial de S/ 47,159.00, pero con informes
técnicos periciales pretende aumentar la suma a S/ 121,635.39, lo cual denota que no esta
segura del valor de los presuntos dafios.

Asi, OSIPTEL alega que los supuestos dafios reclamados no son tales sino que
representan desgastes y deterioros propios por el uso ordinario de los ambientes
arrendados, Segn OSIPTEL, ninguno de los informes aportados por la Inmobiliaria
prueba los supuestos danos alegados. El Acta de Entrega de las Areas Arrendadas no
acredita que los dafos hayan sido causados por OSIPTEL, el Acra notarial de
constatacion no dice que el inmueble se encontraba en mal estado y los informes
periciales ofrecidos por la [nmobiliaria han sido realizados meses después de la entrega
de las unidades inmobiliarias. OSIPTEL sostiene que no se puede aumentar la
indemnizacion inicialmente demandada por un dano y perjuicio que no se configur6, y
que la Inmobiliaria no esta segura del valor de los presuntos dafios.

Posicion del Arbitro Unico

141.

Sobre el particular, en primer término, el Arbitro Unico advierte que en el Acta de
Entrega, suscrito por ambas partes se deja constancia que hay una serie de observaciones
que son detallados en anexo, las cuales han sido verificadas por OSIPTEL y se ha
comprometido a levantarlas:

Se deja constancia que, a la entrega de las unidades inmobiliari iliari

' rias Inmobiliaria
Quiiones SAC ha planteado una serie de observaciones que son detalladas en el
anexo de la presente acta, las cuales han sido verficadas por Osiptel y se ha
comprometido a levantar pero sin acordarse una fecha concreta para tales efectos. |

En tal sentido, el Arbitro Unico considera que, en ¢l analisis de la responsabilidad civil,
queda claro que existe un dafio que debe ser reparado por OSIPTEL y que consiste en el
detalle del Anexo 1 del Acta de Entrega.
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antijuridico, dafo causado, causalidad y factor de atribucion. Ast, a criterio del Arbitro

Unico, los elementos se verifican con el anexo en mencion, toda vez que ambas partes
coinciden en que son aspectos que deben ser subsanados por OSIPTEL.

No obstante, la discusién consiste en | configuracion del dano, especificamente, no en
lo que se refiere al hecho que lo produjo (hecho generador) y que comprende el evento
lesivo (dano-evento), sino en sus consecuencias (daﬂo«consecuencia), esto es, en lo que
se refiere al detrimento patrimonial y lo que costaria restituir las cosas a su estado
anterior.

Al respecto, se tiene que el perito de la Inmobiliaria refiere que dicho dafio-consecuencia
asciende a S/ 121,635.39, de los cuales, se pueden retirar S/ 8,649.30 por corresponder a
partidas anadidas y que no son mencionadas en e] anexo del Acta de Entrega.

Precisamente, el hecho que no consten en el Acta de Entrega implica que se trata de
nuevas observaciones sin participacion de OSIPTEL, no habiendo mayores elementos
probatorios, salvo el dicho del perito de la Inmobiliaria, para reconocerlos, con lo cual, e]
Arbitro Unico considera que no deben formar parte del calculo del dano:

| ANEXO PRESUPUESTO DE METRADOS AGREGADOS,

- CONSTATADOS EN LA INSPECCION DE JULIO DE 2019 f;

ANEXO - PRESUPUESTO DE LOS METRADOS AGREGADOS
Descripcion Metraje | Und P.U. [ Parcial sr.—’
Aire Acondicionado
Retiro canaletas y drenaje del sistema de aire acondicionado. : . !
SE HA AGREGADO 101 y103) 14.50 m 34.31 487.51 |
Tabiques de Drywall
Desmentaje de tabiques de drywall instalados SE HA 5
' |AGREGADO (603) 5.5 m2 25.00 138.75 ‘
\|Instalacién de fabiques de drywall segin el plano de |
arquitectura de conformidad de obra, SE HA AGREGADO| 982 m2 83.00 798.46
603)

|[Estructura Metslica '
i Desmontaje de la estructura metdlica dal equipo de aire |
||acondicionado. (603 y Zona Comin 1) SE HA AGREGADO| 3.0 Und 49.02 147.05 ]

LA PARTIDA
j Instalaciones Eléctricas

Retiro de canaletas y cables red electrica adosada SE HA
J AGREGADO LA PARTIOA 280.36 mi 1372 | 3847.80
{[cosTo pIRECTO SUB TOTAL 1 SI. 542957
’ GASTOS GENERALES 15% S/ 81443
UTILIDADES 20% S/ 1,08591
{[cosTo SUB TOTAL 2 SI. 732991
} IMPUESTO GENERAL A LA VENTAS 18% S/ 131938
Lﬁro TOTAL Si._8649.30 ||

[Anexo 20-D del Demandan te]
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En efecto, se resuelve no amparar este extremo de los costos determinados por el perito
dado que por clausula quinta del Contrato se pacto que, al término de la relacion juridica,
la Inmobiliaria por Acta de Entrega constatard la verificacion del estado del inmueble; en
tal sentido, si no se advirtio en dicha Acta, se entiende que no fue relevante para la
acreditacion de dafos, reparaciones o reposiciones a efectuarse.

En esa linea, corresponde evaluar si la suma remanente S/ 112,986.09 se encuentra
acreditada, atendiendo a que el dano debe ser cierto, tanto en un plano factico como
logico, esto es, que, ademds de demostrarse la existencia del dano-evento, ha de
comprobarse una relacion de causalidad entre éste y el dano-consecuencia. Sobre el
particular, Fernandez Cruz, indico que el primer requisito del dano resarcible es su
certeza, asi su evaluacion se divide, primero, en “la comprobacion del dano como evento
o suceso en atencion a su consecuencia logica y necesaria del hecho que lo ha
producido™, segundo, la verificacion del dano varia en funcion al tipo de dano que se
trate, lucro cesante y dafio emergente. Si bien, no se exige la misma certeza en estos tipos
de dano, el autor citado, para acreditar dano emergente “debe probar la existencia
efectiva de una utilidad al momento y su subsecuente pérdida™.

Realizando el marco legal y doctrinal, el Arbitro Unico advierte que no existe una
correlacion entre lo expuesto por la Demandante y su perito y lo que es el dano sufrido
en términos de dano emergente, el cual se define como el empobrecimiento que sufre el
damnificado como consecuencia directa y subita del dafio, esto es, que el evento danoso
sustrae una cantidad que ya tenia el damnificado y que esta representado en los gastos
afrontados.

Naturalmente, el dafio emergente se determina a partir de lo efectivamente incurrido o
disminuido en el patrimonio del danado. Sin embargo, este no ha sido el enfoque de la
Inmobiliaria ni del perito, dado que, en cambio, se aprecia una estimacion de danos sobre
la base de un calculo de metrados y precios unitarios, mas no de un desembolso efectivo

de dinero o detrimento patrimonial para asumir los gastos afrontados para subsanar las
observaciones del Acta de Entrega.

En ese orden de ideas, al Arbitro Unico no le genera conviccion lo planteado por el perito
de la Inmobiliaria, en tanto que no estd sustentado en cotizaciones especificas para
remodelaciones ni en proformas o precios ofrecidos por empresas ajenas ala Inmobiliaria
que se dediquen a las labores que, conforme al Acta de Entrega, corresponde ser
efectuadas sobre los bienes arrendados.

En otras palabras, no existe certeza en que la Inmobiliaria termine gastando los costos
determinados en la Pericia del Ing, Velazco por las subsanaciones a las observaciones del
Acta de Entrega, ni en dicho informe se ha sustentado de manera adecuada como se

10 Fernandez, G. (2019). Introduccién ala responsabilidad civil. Lecciones universitarias. Fondo Editorial dela

Pontificia Universidad Caroélica del Per, Coleccion “Lo esencial del Derecho”, 64 - 65.
I Thidem.
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configuran las cifras expresadas en los cuadros anexos ni c6mo se relaciona frente a lo
que puede ofrecer el mercado.

153. Por ejemplo, en lo que se refiere a los gastos generales y urilidad, el perito sefala unas
sumas en funcion de porcentajes que estarian basados en su experiencia, sin embargo, no
ofrece mayores elementos documentales que den sustento a dicha maxima, sean,
nhuevamente, cotizaciones o proformas de empresas del rubro o guias o protocolos de la
industria. En el mismo sentido, si bien el Perito se apoya en revistas para indicar precios
unitarios, el Arbitro Unico considera que la observacion de 1a Entidad es acertada, en el
sentido de que no se ofrecen costos especificos al caso. sino a obras nuevas, no habiendo
mayor sustento respecto a los ajustes que realiza el perito de la Demandante.

154. Por lo demas, el Arbitro Unico considera que no puede fijar un monto equitativo, toda
vez que no ha sido solicitado como pretension en el proceso ni planteado como punto
controvertido. Ademas, el dafio reconocido por las partes en el Acta de Entrega es uno
de cardcter determinable, el cual corresponde estar probado en documentos que den fe
de los gastos sufridos. Ergo, al no estar probado el dano-consecuencia alegado, una
decision equitativa supondria una decisién arbitraria.

155. Ast, el Arbitro Unico considera que debe declarar infundada la pretension analizada.
Cuarto.

Cuarta pretension principal de la Demanda: Determinar si corresponde o no
declarar compensada la suma de dinero ascendente a US$ 27,169.20 (Veinrisiete
mil ciento sesenta y nueve con 20/100 dolares americanos) que la Entidad entrego
al Contratista por concepto de garantia, segtin lo previsto en la clausula novena del
Contrato N? 004- 2014/OSIPTEL, con las acreencias que el Contratista mantiene
frente a la Entidad por los conceptos que se peticionan en el primer y quinto punto
controvertido,

Pretension accesoria a la cuarta pretension principal de la Demanda:
Determinar si corresponde 0 no que, en caso exista un saldo a favor del Contratista
luego de realizada la compensacion solicitada en el sexto punto controvertido, se
ordene a la Entidad el pago de dicha suma de dinero, mas los intereses legales
devengados hasta la fecha efectiva de pago.

Pretension subordinada a la cuarta pretension principal de la Demanda:
Determinar si corresponde o no que, en caso no se ampare el sexto punto
controvertido, se declare que no resulrara exigible que el Contratista devuelva la
suma de dinero ascendente a US$ 27,169.20 (Veintisiete mil ciento sesenta y nueve
con 20/100 dolares americanos), entregada por la Entidad por concepto de garantia
hasta que esra tiltima cumpla con cancelar todas las sumas de dinero que adeuda
al Contratista como consecuencia del incumplimiento de sus obligaciones
contractuales,
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Para la Inmobiliaria, la cantidad de US$ 27,169.20 entregado por la Entidad fue bajo el
concepto de garantia, segin lo previsto en la clausula novena del Contrato. En tal
sentido, segtin el articulo 12882 del Codigo Civil, es aplicable la compensacién dado que
el Contrato tuvo naturaleza reciproca: por un lado OSIPTEL tiene una deuda con la
[nmobiliaria y por otro lado, la Inmobiliaria tiene la obligacion de devolver la suma de
dinero entregada en garantia en caso que OSIPTEL haya cumplido con todas sus
obligaciones; asimismo, cumple el requisito de liquidez, porque sus operaciones son
aritméticas y la determinacion de los danos es facil de precisar su cuantia; finalmente, es
exigible, porque no estan sometidas a condicion o plazo y su prestacion es fungible y
homogénea dado que ambas encierran obligaciones de dar suma de dinero.

Respecto a la cuarta pretension accesoria, en caso exista saldo a favor de la Inmobiliaria,
se solicita que se ordene al OSIPTEL el pago de dicha suma maés los intereses legales
correspondientes segtn el articulo 1219 del Codigo Civil.

Por tltimo, sobre la pretension subordinada a la cuarta pretension principal, en caso no
se ampare la pretension principal, se declare que la Inmobiliaria no se encontrar
obligada de devolver la suma que entregé6 OSIPTEL por concepto de garantia hasta que
cumpla con cancelar las sumas de dinero que adeuda a la Inmobiliaria.

Para la Entidad no cabe la compensacion, porque el inciso 4 del articulo 1290 del Codigo
Civil prohibe las compensaciones entre particulares y el Estado, salvo previo acuerdo, al
no desprenderse pacto alguno sobre el particular del Contrato, la cuarta pretensién
principal de la demanda no corresponde ser amparada.

En el mismo sentido, respecto a la pretensién subordinada a la cuarta pretension
principal, la Entidad considera que no hay posibilidad de retener y, sin perjuicio de ello,
la retencion no seria el mecanismo que aplicar sino la ejecucion, pero en el supuesto
negado de que los supuestos legales y contractuales lo habiliten.

Posicion del Arbitro Unico

161.

De la redaccion de la clausula novena, la garantia entregada a la Inmobiliaria es en tutela
del cumplimiento de las obligaciones derivadas del Contrato:

CLAUSULA NOVENA: DEPOSITO EN GARANTIA A CARGO DE L. :
En garantia del cumplimiento de las obligaci i i

20100 Délares Americanos), equivalenie a dos (2) meses de renta, sin ot

2 - ro recibo que scripeic
del mismo, este depésito no serd computable como renta. : que la suscripcion

: Esm garantia se depositara dentro de Ios quince (15) dias ealendario siguiente de suscrito el contrato

[Contrato N 004-2014/0OSIPTEL]
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162, En esa misma linea, el articulo 163° del RLCE aplicable al presente caso establece que la
garantia cubrira las obligaciones derivadas de la relacion contractual:

Articulo 163%- Garantias a cargo de la Fntidad

En los contratos de arrendamicnto de bienes mucbles e inmuebles, la garantia serd
entregada por la Entidad al arrendador en los términos previstos en el contrato.
Dicha garantia cubrird las obligaciones derivadas del contrato, con excepcicn de la
indemnizacion por lucro cesante y dafio emergente,

163.  Como puede apreciarse, lo establecido por la norma aplicable y el Contrato es coherente
con la doctrina nacional, la cual refiere que “las garantias tienen por objeto principal asegurar el
cumplimiento de las obligaciones™?; de este modo, el objetivo de la garantia es asegurar el
cumplimiento de los compromisos establecidos por las Partes y, por consiguiente, podra

ser ejecutada por el acreedor al verificarse el incumplimiento de la parte deudora.

164. En el presente caso, no obstante, lo que pretende el Contratista no es procedente de
conformidad con el ordenamiento juridico peruano, puesto que la ejecucion de una
garantia no constituye una compensacion de una obligacion reciproca, sino que tiene una
naturaleza juridica distinta.

165. Precisamente, la logica del deposito en garantia es, de acuerdo a lo expresado en la
clausula quinta del Contrato, cubrir eventuales dafios que puedan ocasionarse a las
unidades dadas en arrendamiento:

LA ENTIDAD, al término del contrato, haré entrega del inmueble a EL CONTRATISTA mediante un

[Contrato N 004-2014/OSIPTEL]

166. Asimismo, el Arbitro Unico advierte que, en efecto, conforme al numeral 4 del articulo
1290° del Codigo Civil, no procede la compensacion entre particulares y el Estado si no
existe disposicion legal que permita dicha accion, lo cual no se verifica en el presente
caso al no haber mayor desarrollo sobre las garantias en contratos de arrendamiento que
lo expresado en el articulo citado lineas arriba.

167. Por tanto, corresponde declarar improcedente la cuarta pretension principal de la
demanda. Luego, toda vez que la accesoria sigue la suerte de la principal, también
corresponde declararla improcedente.

" Mejorada, M. (2000). “La ejecucion de garantias mobiliarias y el pacto comisorio”. Ius Et Veritas N 20,
338-346.
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168. Finalmente, sobre la pretension subordinada a la cuarta pretension principal, el Arbitro
Unico considera que el pedido del Demandante no contraviene la normativa aplicable al
caso ni lo senalado en el Contrato, por el contrario, es conforme al texto pactado que la
garantia sirva de tutela frente al incumplimiento, ergo, corresponde declararla fundada
y, asi, mientras la Entidad no cumpla con satisfacer las obligaciones que derivan del
Contrato y que han sido confirmadas por el presente laudo, el Contratista no estara
obligado a devolver la garantia dada a su favor.

Quinto.

Primera pretension principal de la Reconvencion: Determinar si corresponde o
no declarar que, en virtud a la clausula quinta del Contrato, es obligacion de las
partes determinar de mutuo acuerdo el plazo para las reposiciones y/o
reparaciones que cotrespondan y se hayan identificado en la entrega del inmueble.

169. La Entidad refiere que esta pretension se sustenta en el altimo parrafo de la Clausula
Quinta del Contrato que, al referirse a la devolucion del inmueble arrendado, en su parte
pertinente dice: «[..]. En cdso se hubieren ocasionado dafios, las reparaciones y/o reposiciones d
efectuarse se determindrdn por mutuo acuerdo de las partes, asi como el plazo en que se llevardn las
mismds [..]».

170. LaEntidad indica que la Demandante sostiene entre las paginas 9a 10 de su contestacion
que el Acta de Devolucion de las Unidades Inmobiliarias, identificada como el Anexo 05-
A, acredita que «las partes no se pusieron de acuerdo», razon por la cual no se les podria
obligar a hacerlo, mas atn si han acudido a este arbitraje.

171. Al respecto, la Enridad sostiene que el texto de la mencionada Acta no dice lo que la
Demandante sostiene. Esa Acta, para lo que aqui respecta, se limita a dejar constancia
que «[..] a la entrega de las unidades inmobiliarias, Inmobiliaria Quifiones S.A.C. ha planteado una
seric de observaciones que son detalladas en el anexo de la presente dctd, las cuales han sido verificadas
por Osiptel y s ha comprometido a levantar pero sin acordarse una fecha concreta pata tales efectos»
(pag.1). En ese sentido, el propio texto del Acta prueba que las partes no acordaron un
plazo para que el OSIPTEL levante esas observaciones; en consecuencia, menos atn se

acord6 un plazo para las reposiciones y/o reparaciones que eventualmente pudieran
corresponder.

172. Por lo expuesto, OSIPTEL considera que, conforme a lo estipulado en el altimo parrafo
de la Clausula Quinta del Contrato, corresponde que las partes acuerden un plazo para
esas eventuales reposiciones y/o reparaciones (enla improbable hipotesis de que existan
danos en el inmueble que, como consecuencia del arrendamiento, no deban ser
soportados por la Demandante, sino por la Demandada).

173. Por su parte, el Demandante manifiesta que s¢ encuentra acreditado que las partes no
arribaron a ningtn acuerdo de plazo para que OSIPTEL reponga y/o repare todos los
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dafos que causo a las unidades inmobiliarias arrendadas en mérito del Contrato y asi
expresamente lo consignaron las partes en el acta que suscribieron el 28 de febrero de
2019. En tal sentido, se aplica de manera supletoria el Codigo Civil, y en especifico, lo
establecido en su articulo 1148,

Posicion del Arbitro Unico

174. El Arbitro Unico ha tenido a la vista la clausula quinta del Contrato, cuyo texto es el
siguiente:

El piazo de ejecucidn del presente contrato es de doce (12) meses,
de ﬁ_nahzaﬁo ef pe:i:_)clo de gracia (30 dias) o a los 39 dias de o
emitida por la Municipalidad comespondiente (en casg de inmuebles regian construidos)

Gasos, se suscrbird antre personal de Banvisios Generales de OSIPTEL
. t £ EL con
Acta de Inicio del Plazo e Ejecucidn del Senvicio, ; .

. En ambog

1
i

LA ENTIDAD, al t¢/mino del contrato, hara en'rega del inmuable 3 EL CONTRATISTA med; b

Acla de Entrega, dacumento en el que debera canstar s verificac orisigo
| Inmuesle a i3 fecha de su entrega. En caso se hubieren ocasionado Sanos
reposiciones a efectuarse se determinaran por mutue acuends de las pares

| que se Hevaran las mismas, con 2190 @ la garantia fiada an |
. : a3y a Clausula Oclay g
Cortrate. ; uia Oclava del presente

175 Del mismo modo, el Arbitro Unico ha tenido a la vista el Acta de Entrega de fecha 28 de
febrero de 2019, donde las partes dejaron constancia de una serie de observaciones, pero
sin acordar una fecha exacra para su subsanacion:

| Se deja constancia que, a la entrega de TR ias  Inmobili

| Se de 3 ega de las unidades inmobifiarias In liaria
| ‘Quifiones SAC. ha Planteado una serie de observaciones Que son detalladas en g
| anexo de ‘Ia Presente actas, las cuales han sido verificadas por Osiptel y se ha
E comprometide 3 levantar perv sin acordarse una fecha toncreta para fajes efectos,

| S S e

[Anexo 05-A del Demandante]

176.  Sobre el particular, el Arbitro Unico discrepa de la posicion de la Entidad y considera
que en el Gltimo parrafo de la clausula citada se establece que en el Acta de Entrega se
indicara el estado de conservacion del inmueble arrendado y el plazo para reparaciones
0 reposiciones, de ser el caso.

177. En otras palabras, a criterio del Arbitro Unico, del rexto de la clausula bajo estudio se
desprende que el pacto contractual de las partes fue que en un solo acto, plasmado en el
Acta de Entrega, se deje constancia de las observaciones sobre el bien arrendado y el
plazo para levantarlas.
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El Arbitro Unico considera que ello se colige claramente del acuerdo contractual, toda
vez que este se refiere estrictamente al Acta de Entrega como acto donde las partes
reunidas repasardn las condiciones del inmueble, siendo un aspecto propio de dicho acto
que, a su vez, se indique el plazo para corregir las observaciones que existan, en tanto
que, en principio, como dispone el numeral 10 del articulo 1681 del Codigo Civil, es
obligacion del arrendatario devolver el bien al vencerse el plazo del contrato en el estado
en que lo recibi6, con lo cual, no resulta razonable una lectura como la propuesta por
OSIPTEL, puesto que ello supondria retrasar el cumplimiento de dicha obligacion (o
perpertuar su incumplimiento) sin mayores justificaciones.

En ese sentido, es claro que en la oportunidad en que se suscribe el Acta de Entrega no
hubo acuerdo entre las partes sobre el plazo para levantar las observaciones consignadas,
porlo que, corresponde suplir dicho aspecto con el articulo 1148 del Codigo Civil, el cual
prescribe que, en defecto de pacto, la obligacion se ha de cumplir en el plazo exigido por
la naturaleza de la obligacion o las circunstancias del caso.

Por lo demais, el Arbitro Unico advierte que en la misma clausula quinta se agrega la
oracion «con cargo a la garantia fijada en la Clausula Ocrava del presente Contrato», lo
cual, naturalmente, se incluye con el fin de facultar al arrendador de hacer uso de la
garantia dada a su favor si no se cumple con la subsanacion oportuna de las observaciones
al inmueble.

Por las razones expuestas, el Arbitro Unico considera que se ha de declarar infundada la
primera pretension principal de la Reconvencion.

Sexto.

182.

183.

184.

Segunda pretension principal de la Reconvencion: Determinar si corresponde o
no ordenar al Contratista pagar la suma de S/ 62.606.33 (Sesenta y dos mil
seiscientos seis con 33/100 Soles) por concepto de mejoras introducidas a las areas
arrendadas, mas los intereses que correspondan desde la notificacion de la
reconvencion hasta la fecha efectiva de pago.

La Entidad refiere que en el documento Observaciones a la entrega del inmueble (Anexo
4-A de su reconvencion), consta una serie de items que representan un valor econémico
de S/ 62,606.33 segiin detalle ofrecido al expediente arbitral (Anexo 4-B de su
reconvencion).

La Entidad agrega que los bienes no han sido donados o entregados a titulo gratuito a
favor de la Inmobiliaria, por lo que corresponde que ésta pague cl costo de la valorizacion

de las mejoras introducidas, en virtud del articulo 917 del Codigo Civil.

Por su parte, para la Inmobiliaria se encuentra acreditado de que la pretension es
infundada, roda vez que i) OSIPTEL abandono voluntariamente objetos en las unidades
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inmobiliarias de la Inmobiliaria el 28 de febrero de 2019; ii) OSIPTEL no ha demostrado
que cada uno de los objetos que dejo abandonados son mejoras ttiles o necesarias; iii)
OSIPTEL no ha identificado debidamente cada uno de los objetos que dejo abandonados
(no existe detalle minimo de las caracteristicas, modelo, aho de fabricacion, etc. de cada
uno de ellos); iv) OSIPTEL no ha acreditado documentariamente la “valuacion de ftems”,
tnico documento ofrecido como medio probatorio de su pretensién que ni siquiera tiene
autor identificado.

Posicion del Arbitro Unico

185. Sobre el particular, el Arbitro Unico observa que en el escrito de alegatos de OSIPTEL se
hace referencia a la excepcion de prescripcion deducida como defensa previa por la
Inmobiliaria, sin embargo, la misma fue declarada infundada por Resolucion N° 12 del 18
de abril de 2022, con lo cual, corresponde proceder con el analisis de fondo de la
controversia.

186. Al respecto, desde la doctrina se ilustra que la demanda por mejoras “busca restituir ¢l
equilibrio patrimonial entre el poseedor que se ha sacrificado y el propictario que ha visto incrementado
el valor de su patrimonio™. En ese contexto, se ha mencionado que las mejoras evitan el
enriquecimiento injusto del propietario, ya que no existe causa justificada para que
retenga el mayor valor del bien.

187. Precisamente, la finalidad del articulo 917 del Codigo Civil es proteger al poseedor de
cualquier mejora que introduzca al bien, ya sea, conforme a lo prescrito en el articulo 916
del mismo cuerpo legal, porque impide su deterioro o destruccion, como son las mejoras
necesarias; o porque son mejoras utiles, esto es, aumentan el valor y la renta del bien.

188. Vistos los anexos de la reconvencion, se tiene que OSIPTEL identifica los siguientes
items como mejoras:

I e
!’a_tuclbw 0 ITEMS DE INFRAESTRUCTURA INSTALADA &

; ESTADG DE FACTOR DE VALDR SIMILAR - VALOR
ITEMS CONCEPTO == ETRA
% .- = COMSERVACION DEPRECIACION I - o8 [ UhpAR | NUEVD COMERCIAL
| CONTRATO N* 004.2014/0SIPTEL
1
i -
SURINISTRO € INSTALACION DE FALSD TIELO RASO, BALDDSA
1 v BUEND 9 5 mE 51541

WINERAL DE 0.61 X081 M
1,381 24

2 CORTIMAS ENROLLABLLS TIPGO ROLLERS BULNGD 0% 155 8} mi 5. 17,7807 15,968 68|
SURINISTRO E INSTALACION DE MAMPARA DE VIDRID

TCMPLAGD DF 10 MM INCOLORO, CON 20CALTS INFERION Y N &
1 JACcesORIOS DE SUIECION, FUERTAS CON SISTERAA PIeDT Y ) N O - 80K 693 . | mm2 5/, 186209

pAROS TLUOS. 257588

i TABIUE OF DAYWALL DDS CARAS, ESTRUCTURA METALICA SUEND
lCON PLACA DE YESE OF 1/2°, DOBLE ESTAUCTURA INTERIOR, i L m2 5196354 -
8

[SUMINISTRO £ INSTALACION DE PUERTA GE MADERA,

: ACAlACD COLOR BLANCT, INCLUIDA CERRAITREA B0 e st e &/, 1.208.26 967 41
] IB&S( Df METAL DE 60 X 60 CM PINTATD £ INSTALADE REGULAA B 4 UKD 5 47280 17 60
ToTaL 5/, 24,782.36 12.039.64

I Mejorada, M. (1998). La posesion y las mejoras en el codigo civil peruano. lus Et Veritas (17), 242 - 243.
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TSPECIALIDAD: INSTALACIONES MECANICAS, ELECTRICAS
RELACION O ITEMS DE INFRAESTRUCTURA INSTALADA A VALORIZAR

ESTADO DE FACTOR DE WVALDR SIMILAR VALOR
15 RONCERTY: CONSERVACION ‘ DERRECIACIAN ] e ‘ Vs i NUEVO COMERCIAL
CONTRATD N* 004-2014/OSIPTEL
CHONA 101 |
™7 [INVECTUR ARAL HXM-250 I HUEND T [ N T | Y 32397
4 |ACCESORIOS Y DUCTERIA I BUENO | 95% 1 A | 5/.295.00 26D.2
OFICINA 102 ¥ 5
EXTRACTOR AXIAL HXM 250 BUENOD 95% ] und §/.341.02 32107
I 2L e s __ued ] SO
ACCESORICS ¥ DUCTERIA BUEND 95% 1 Gib __§f.29500 280.25
CABLEADO BUEND 958 025 m %/ 1,792.13 1,702.52
TABLERD ESTABILIZADO TEST 01 (TABLERD ESTARILIZADO DFL
PRIMER PISO) BUEND 95% A und 5/ 247800 245810
TABLERD STAA 4-1 . BUEND 95% [ Und 5/.531.00 504.45
[___[CABLEADO * BUEND 95% 21 M 5/.61.9% - s8.83]
TABLERD STAA L BUEND 95% 1 Und §/.855.00 840.75
[CABLEADD BUEND §5% 7 m 5/.19.65 75.67
TABLERD 5TAA 2 BUEND 95% 1 Und 51, 385.00 BAD.T5)
CABLEADO BUEND 95% 7 ™ 5/ 19.65 15.67
TABLERQ STAA 3 | BUENO 5% 1 [ /. 835,00 BAD 75
T [CaBLEADC RUEND. 95% 77 m 5711240 70178
STAAS.L BUEND 5% 1 Und . 4,130.00 3,513 50/
CABLEADD SOLNG 5% 120 m 1155760 ,m‘é
STAA 7.1 BUEND 95% 1 und 5/ 2.950.00 802 50
|castEaco BUEND 95% [ m 3/, 1,185.00 anrr
GFICINA 103 '_
IRYECTOR AXIAL HXM-250 BUEND 5% 1 Und 5, 3410 323.97
EXTRACTOR ANIAL HXM 250 BUEND 5% 1 und §/.361.02 373.57
[CABLEADO BUENO. 95% a8 m /18585 176,56
TASLEROS 10 1.1 BUEND 45% i Und 5. 2,950 00 1,801.50)
TABLERD TD1.2 _BUEND 95% 1 Und 5/, 2,950.00 2,801 50
TABLEAD TD 1.3 BUENT 95% 1 Und 5/.2,95000 2,802.50/
OFICINA 801
ESTRUCTURA DE AIRE ALONOICIONADD BUEND 5% 1 Und 5. 94.40 B9 68
INYECTOR AXIAL HXM-250 BUEND. 85% 1 Und §/.341.02 321.97
EXTRACTUR AXIAL HXM -250 BUEND 35% 1 Und 8. 110 32397
ACCESORIOS ¥ DUCTERIA BUEND 5% Fl Gl 5/, 580,00 560,50
CABLEADD BUENG | 95% s | m 5/. 185.65 176.56
BN QFICINA 701
Rl A =
ESTRUCTURA DF AIRE ACONDICIONADD UEND 5% 1 Und 5J.94. 40 'j@
INTECTOR AXIAL HXA-350 UEND 5% L) Und 5/ 3ay 0d 173.9¥
EXTRACTOR AXIAL 104 250 UEND 5% 1 Und 3.341.02 33.97]
(ACCESORIOS ¥ DUCTERIA BUEND 95% 1 [ 5/.590.00 560,50/
ESTRUCTURA DE AIRE ACONDICIDNADD BUERD 95% 3 Jnd 5f.94.40 9 68
CAHLEADD BULNO 55% | a5 m | 318585 17656
OFICINA 702
TARLERD TEST - 07 [TABLERD ESTABILIZADG P50 7) BLUEND 95% 1 | und 5/.5,310.00
TABLEROSTAA 47 BUEND 5% 1 T und 5/ 1,003.00
CABLEADD BUEHD §5% 45 | m §/.185.85
OHCINATO3
[TOMACORRIENTES [N PISO BUENO 95% a und /. 118.00
[INYECTOR AXIAL 70500 BUING 5% 1 Und /. 716.34
|E:rmclon AOTAL HXM 250 BUEND 95% 1 Und /34102
ACCESORIOS Y DUCTERIA BUEND 95% 1 nd J 550,00 560,50
GENERALES ¥ s T
JEXTRACTON ANIAL XHM 100 [BARDS] | BUENO | 35% | G T [T A 221061
Rl £ PR ToTAL = - . vihoan | . 5/.42,591.28 . A0, 357665
RESUMEH capiTULD
ESPECIALIDAD: ARQUITECTURA TASACION DE MUEBLES, ENSERES. EQUIPOS DE
[CONTRATO I D040,2013/OSIPTEL oFicINA Y REFUESTOS
m":;ﬁ‘:’”‘“"“""’""“ Articulo 126.- Determinacién de la tasacion ds muebles.
] ansores, aquipos de oficina y repuestos
ESPECIALIDAD: INSTALACIONES MECANICAS ELECTRICAS Para aefecluar la tasacion de muehlas, enseres, #quipos
O e i 0 chcing ) EeUeHIos 1 S0 Shwar et ot
. x omef ro i [ o uavo
mﬁ? H° 004-2018/D5IPTEL factor de depraciacion. segun wl dstngo e cnni&rEacicn
consignado en |2 Tabia NY 15 del Anexo | del presenie
TOTAL Reglamento, conforme & la expresion sigutente:
Ve = VSH x Id
| da } Donde;
wC = Valor Camercial.
wsN = Yaler Similar Nuavo
d = facter de depraciaclon.
Articulo 127.- Del uso de factor de mercadae

£l pariic puade aplicar aditionalimenis wn factor de
mercado, debldamants susientado. l

[Anexo 4-B dela reconvencion|
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189.

190.

191.

192,

193.

194,

195,
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El Arbitro Unico considera que si bien los ftems estan identificados por OSIPTEL, no
existe mayor desarrollo por dicha parte respecto a I condicion de mejoras necesarias o
atiles de los mismos: esto €S, Do existe explicacion relacionada a como dichos items
evitan el deterioro o destruccion del bien arrendado o incrementan el vajoy del bien o de
sus frutos (renta).

Adicionalmente, tampoco se ha senalado alguna razen por la cual dichos items no
pudieron ser retirados del bien arrendado a su restitucion, siendo conveniente repasar la
clausula ocrava del Contrato, segtn Ia cual, “L A EN TIDAD no podra realizar mejords o cambios
enlaestructura del inmueble sin | autorizacion previa y por escrito por parte de EL CONTRATIS TA,
con excepcion de las mejoras separaples que LA ENTIDAD podra retirar 4l desocupar el inmueble,

siempre que con ello no cause deterioro al bien”

Sobre este punto, como ha sefialado la Corte Suprema de Justicia de Ia Reptblica del
Perti (Casacion Ne 2020«2005/Lambayeque), “..Es principio elemental de Ia logica juridica c]
que las partes deben acreditar los hechos que exponen o contradicen, salvo aquellos expresamente
dceptados por la contraparte, o aquellos que no han sido negados, observados o contradichos”

Asl, atendiendo a Ia logica dispuesta por la Corte Suprema, el Arbitro Unico aprecia que
la Inmobiliaria no ha reconocido los hechos que alega la Entidad, con Jo cual, recae en
ésta el deber de probar los mismos y la justificacion de Ia falta de retiro de los items
senalados y su calidad de mejora necesaria o ttil.

concepto de la carga de Ia prueba y sus efectos, por ejemplo, en la Casacion Ne 1079.
2014/Ancash se afirma que “[lla carga de la prucha, llamada tampien onus probandi’ ya en que,
quien tiene la titularidad de probar, es la parte que persigue los efectos juridicos en funcion a los hechos
€N que sustentd su pretension o su derecho, ™S

Asimismo, en la Casacion Ne 3147-2014/Ica se sostiene que “.la carga de la prucha constituye
una obligacién de quien alega un hecho [] de manerq que su incumplimiento determina la absolucion de
la parte contraria [] pues el Juzgador no puede amparar la demanda si no se prueban los hechos que
sustentan la pretension...”'s,

™ Publicado en el Diario Ofjcial El Peruano el 4 de diciembre de 2006, p. 18238,
" Publicado en el Diario Oficia] El Peruano e] 30 de Junio de 2015, pp. 65959-65967.
 Publicado en el Diario Ofjcial El Peruano el 2 de mayo de 2016, pp. 76132-76133,
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De igual modo, la Entidad tnicamente menciond en su escrito con sumilla “Conclusiones
a la solicitud de improcedencia de la demanda y la excepcion de prescripeion” que las
mejoras introducidas no son superfluas o de recreo y que han incrementado el valor
economico del inmueble e inclusive ha prevenido el deterioro de este y que por tanto,
como minimo son mejoras Gtiles. No obstante, no ha brindado mayor sustento dicha
aseveracion.

Precisamente, el Arbitro Unico es de la opinion de que si la Entidad considerd que
existian mejoras, debi6 de individualizarlas respecto a su condicion (necesaria o util) y
no solo remitirse al Anexo 4-B de su escrito de reconvencion, a fin de que se tenga un
mejor panorama de lo solicitado.

Del mismo modo, el Arbitro Unico considera que la Entidad no explica qué dafos o
consecuencias acaeceria en el bien al retirar las mencionadas mejoras introducidas,
cualquiera sea su naturaleza, ni ha demostrado que la Inmobiliaria haya aprobado su
incorporacion con dicha calidad.

Por lo expuesto, corresponde declarar infundada la segunda pretension reconvencional.

Séptimo.

200.

201

202.

203.

Quinta pretensién principal de la Demanda: Determinar si corresponde 0 no
condenar a la Entidad con el pago integro de las costas y costos del presente
arbitraje, lo que deben incluir, mas no limitarse, a los honorarios de nuestros
abogados, gastos administrativos, honorarios arbitrales, costos administrativos de
la Secretaria del SNA-OSCE; asi como cualquier otro gasto administrativo u
honorario de cualquier experto al que podamos estimar conveniente contratas en
aras de nuestra defensa en el presente arbitraje.

Independientemente de que este aspecto haya sido sometido a conocimiento del Arbitro
Unico por el Demandante, de conformidad con lo prescrito en el articulo 70 de la Ley de
Arbitraje, éste es uno de los puntos respecto de los cuales debemos pronunciarnos en el
laudo.

De conformidad con lo prescrito en el articulo 73 de la Ley de Arbitraje, a efectos de
imputar o distribuir los costos del arbitraje, se debera tener presente el acuerdo de las
partes. A falta de acuerdo, los costos del arbitraje seran de cargo de la parte vencida. Sin
embargo, los arbitros podran distribuir y prorratear estos costos entre las partes, si
estima que el prorrateo es razonable, teniendo en cuenta las circunstancias del caso.

En el presente caso, las partes no han pactado una forma de distribucion de los costos
arbitrales, por lo que este aspecto se debe analizar de manera discrecional.

Asi, del resultado de este arbitraje, se advierte que, en puridad, no se puede afirmar la
existencia de una «parte perdedora, toda vez que ni la demanda ni la reconvencion han
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sido amparadas o desestimadas por completo, habiéndose declarado derechos en favor
de cada parte y desestimado otros, segtn las pretensiones formuladas, 1o cual es un
indicador claro de que ambas partes tuvieron motivos suficientes y atendibles para
litigar.

Por consiguiente, el Arbitro Unico considera pertinente distribuir los costos del arbitraje
de manera equitativa, sin someter a ninguna de las partes a una carga adicional a la que
le correspondia asumir por el planteamiento de sus pretensiones,

Es menester sefalar que el Arbitro Unico considera razonable el criterio expresado, en
tanto que, una formula distinta supondria fijar indirectamente un monto condenatario
sobre una de las partes, cuando no existen razones para dicha condena, sea porque
ninguna de las partes ha vencido a la otra en todos los extremos del caso o porque
ninguna de las partes ha incurrido en un comportamiento dilatorio o de mala fe procesal.

En consecuencia, en lo que se refiere a los costos arhitrales por honorarios de los arbitros
y gastos administrativos del Centro de Arbitraje, el Arbitro Unico determina que el
Contratista ha de asumir los establecidos por su demanda, y la Entidad, aquellos fijados
por su reconvencioén, conforme con las siguientes cifras:

" Gastos arbitrales de la demanda por parte de la Inmobiliaria: Por concepto de
Arbitro Unico $/11,416.73 y Gastos Administrativos de la Secretaria del SNA-OSCE
§/6,789.94 incluido IGV.

GASTOS ARBITRALES DE LA DEMANDA: INMOBILIARIA QUINONES S.A.C

Cuantia Detarminada: S/ 165,645.67
Cuantia Indeterminada: 4

Gastos Arbitrales

Arbitro Unico S/ 11 416.73 (monjo neto)

Gastos Administrativos de |a $/6,780.94* (incluido IGV)

Secretaria del SNA-OSCE

* Monto que corresponde asumir al Conltralista al haber efecluado el pago por
presentacion de demanda (S/ 350.00), de acuerdo a lo establecido en el
numeral 7.9 del acapite "Vil) Disposiciones Generales” de la Directiva N° 021-
2016-0OSCE/CD - “Tahla de Gasios Arbilrales aplicables @ Jjos arbilrajes
organizodos y administrados par el OSCE y los Arbitrajes Ad Hog',

" Gastos arbitrales de la reconvencion por parte de OSIPTEL: Por concepto de
Arbitro Unico §/9, 630.75 y Gastos Administrativos de la Secretaria del SNA-OSCE
S8/ 6,328.60 incluido IGV.
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GASTOS ARBITRALES DE LA RECONVENCION: ORGANISMO SUPERVISOR
DE INVERSION PRIVADA EN COMUNICACIONES- OSIPTEL.

Cuantia Determinada: S/ 110,827 .88
Cuantia Indeterminada: 1

Gastos Arbitrales del proceso

Arbitro Unico " $/9,630.75 (monto neto)

dmini :
Gastos administratives de la $/6,328,60 (incluido IGV)

Secretaria del SNA - OSCE

207. En relacién con los demas costos arbitrales en los que las partes hayan incurrido o
prometido pagar para el ejercicio de su defensa, asi como otros incurridos con ocasién
del presente arbitraje, deben ser asumidos por cada parte, segiin corresponda.

208. Bajo estas consideraciones, corresponde declarar infundada la Quinta pretension
principal de la demanda formulada por el Contratista, debiéndose estar a 1a distribucion
de los costos arbitrales senalada supra.

IV. DECISION.

209. El Arbitro Unico considera pertinente expresar que sus decisiones responden a una
estricta imparcialidad e independencia, no habiendo sido objeto de conflictos de interés,
coaccion o cualquier otro acto que menoscabe sus atribuciones.

210.  Por tanto, en ejercicio de la funcion que las partes y la Constitucion Politica del Pera les
ha conferido, el Arbitro Unico procede a decidir sobre las controversias puestas a su
conocimiento en los términos siguientes:

En consecuencia, el Arbitro Unico RESUELVE:

PRIMERO: DECLARAR FUNDADA EN PARTE la primera pretension principal de la
demanda interpuesta por Inmobiliaria Quifiones S.A.C.; en consecuencia, DECLARAR que
OSIPTEL se encuentra obligado a cancelar el capital por concepto de arbitrios municipales
determinados por la Municipalidad de San Isidro y los intereses u otro monto correspondiente
que se origine a partir de su negativa de pago. Del mismo modo, DECLARAR FUNDADA EN
PARTE la sexta pretension principal de la demanda y, en consecuencia, ORDENAR a
OSIPTEL al pago a favor de Inmobiliaria Quifiones S.A.C. por la suma de S/ 8,230.24 por
concepto de arbitrios mas los intereses legales devengados desde que OSIPTEL fue informada
de la deuda determinada por la Municipalidad en adelante. Adicionalmente, DECLARAR
FUNDADA EN PARTE la sétima pretension principal de la demanda y, por ende,
ORDENAR a OSIPTEL que pague las sumas de dinero que la autoridad competente requiera
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a Inmobiliaria Quinones S.A.C. como consecuencia de una decision firme relativa a los arbitrios
municipales salvo en lo que se refiere a intereses u otros conceptos que se hayan generado antes
de la fecha en que OSIPTEL toma conocimiento de la deuda.

SEGUNDO: DECLARAR FUNDADA EN PARTE la segunda pretension principal de la
demanda; por consiguiente, DECLARAR que OSIPTEL adeuda a Inmobiliaria Quifiones
S.A.C.la suma ascendente a S/ 11,131.57 por gastos en consumo de aires acondicionados usados,
y ORDENAR su pago en favor de la Inmobiliaria Quifiones S.A.C. Adicionalmente, en atencién
a lo resuelto, DECLARAR FUNDADA EN PARTE la tercera pretension principal de la
reconvencion en razon de que no corresponde a la Entidad asumir los gastos asociados a la
obtencién del ITSE por las sumas indicadas en el cuerpo del presente laudo. Asimismo,
DECLARAR INFUNDADA la cuarta pretension principal de la reconvencion planteada por
(ISTPTEL.

TERCERO: DECLARAR INFUNDADA Ia tercera pretension principal de la demanda.

CUARTO: DECLARAR IMPROCEDENTES la cuarta pretension principal de la demanday
su accesoria. No obstante, DECLARAR FUNDADA la pretension subordinada a la cuarta
pretension principal de la demanda, en consecuencia, mientras la Entidad no cumpla con
satisfacer las obligaciones que derivan del Contrato y que han sido confirmadas por el presente
laudo, el Contratista no estara obligado a devolver la garantia dada a su favor.

QUINTO: DECLARAR INFUNDADA la primera pretension principal de la Reconvencion.
SEXTO: DECLARAR INFUNDADA la segunda pretension principal de la Reconvencion.

SEPTIMO: DECLARAR INFUNDADA la quinta pretension principal de la demanda; en
consecuencia, no corresponde condenar a OSIPTEL al pago total de los costos arbitrales. Por
consiguiente, DISPONER que los costos incurridos como consecuencia del presente arbitraje
sean asumidos por las partes segun las pretensiones planteadas por cada una de ellas; en
consecuencia, Inmobiliaria Quifiones S.A.C. ha de asumir los costos arbitrales relacionados a
su demanda, mas IGV por concepto de honorarios arbitrales y por concepto de gastos
administrativos del centro de arbitraje; y, por su parte, la Entidad ha de asumir los costos
arbitrales asociados a su reconvencion y gastos administrativos del centro de arbitraje. Fuera
de esos conceptos, corresponde disponer que cada parte asuma directamente los costos en los
que hayan incurrido o prometido pagar.

i
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Eric Franco Regjo
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