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RESOLUCION N® 020 -2011/SBN

0 8 ABR. 2011

Lima,

CONSIDERANDO:

Que. mediante Ley N° 28151 se creo el Sistema Nacional de Bienes Estatales como
el conjunto. de organismos, garantias y normas que regulan, de manera integral y coherente,
los bienes estatales, en sus niveles de Gobierno Nacional, Regional y Local, a fin de lograr
una-administraciéon ordenada, simplificada y eficiente de los bienes del Estado:

Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN es un organismo
publico ejecutor y constituye un pliego presupuestal, siendo el ente rector responsable tanto
de narmar los actos de adquisicion, disposicion, administracion y supervisién de los bienes
estatales, como de ejecutar dichos actos respecto de los bienes cuya administracién esta a
su cargo, de acuerdo a la normatividad vigente, gozando de autoriomia econémica,
presupuestal, financiera, técnica y funcional, con representacion judicial propia;

Que, los articulos 77° y 78° del Reglamento de la Ley N° 29151, aprobado por

Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, modificado por Decreto Supremo N° 02-2010-

IVIENDA, establecen disposiciones orientadas a la venta directa de predios del dominio
privado estatal de libre disponibilidad;

Que, el literal b) del numeral 14.1 del articulo 14° de la Ley N° 23151, concordante
con los incisos a) y c) del Articulo 7° del Reglamento de Organizacion y Funciones — ROF
de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, aprobado por el Decreto Supremo N°
016-2010-VIVIENDA, establece que es funcion de la SBN dictar las Directivas aplicables
para la administracion, adquisicion y disposicion de los bienes de propiedad estatal;

Que, si bien el procedimiento de venta directa por causal de los predios de dominio
privado del Estado regulado en |a Directiva N° 001-2010/SBN, se ha expedido bajo el nuevo
arco legal generado a partir de la entrada en vigencia de la Ley N° 29151, habiéndose
pxpedido recientemente el Reglamento de Organizacion y Funciones de la SBN con el
Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, es necesario adecuar la mencionada Directiva
precisado las nuevas instancias de la SBN que intervendran en la venta de los predios
estatales, con la finalidad de promover la oportuna insercion de los predios estatales en el
\\mercado inmabiliario y apoyar al desarrollo de la economia nacional:

_ Con la visacién de la Secretaria General, de la Oficina de Asesoria Juridica, de la
Oficina de Administracion y Finanzas, de la Oficina de Planeamiento y Presupuesto, de la
Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal y de la Direccidn Narmas y Registro;



De conformidad con lo dispuesto por la Ley N°® 291561 Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales, su reglamento aprobado por el Decretc Supremo N° 007-
2008-VIVIENDA, el Decrete Supremuo N°® 016-2010-VIVIENDA,

SE RESUELVE:

Articulo 1°.- Aprobar la Directiva N® 003-2011/8SBN que regula los "Procedimientos para la
porobacion de la venta directa por causal de predios de dominio privado del Estado de libre

Aisponibilidad”.

Articulo 2°.- Aprobar los Formates de "Resumen de Valuacion Comercial”, como Anexes 1,
2 y 3 de la presente Directiva, los mismos que deben ser utilizados obligatoriamente para
dar conformidad a la valuacién comercial de los predios estatales materia de los
procedimientos de venta directa por causal y permuta.

Articulo 3°.- Aprobar el Formato de ‘Anélisis Costos — Beneficios del Procedimiento de
Venta por Causal”, como Anexo 4 de |la presente Directiva, el mismo que debe ser utilizade
obligatoriamente en |a sustentacion de los procedimientios. de venta directa por causal y
permuta.

Articulo 4°.- Derogar la Directiva N° 001-2010/SBN gue regula los "Procedimientos para la
aprobacion de la venta de predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad”.

Articulo 5°.- Disponer que la Directiva N°® 003-2011/SBN, aprobada con el articulo 1° de la
resente resolucion, debe ser publicada en el Portal Institucional de la SBN
www.sbn.qob.pe) y entrard en vigencia a partir del dia siguiente de publicacién de la
E presente resolucion en el Diario Oficial El Peruana. '
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Superintendencia Nacional de Bienes Estatales

| Directiva N° )03 -2011/SBN

PROCEDIMIENTOS PARA LA APROBACION DE LA VENTA DIRECTA POR CAUSAL
DE PREDIOS DE DOMINIO PRIVADO DEL ESTADO DE LIBRE DISPONIBILIDAD

Lima, [ B ABR. 2011

ASPECTOS GENERALES

Finalidad.

Optimizar los procedimientos de venta por causales legalmente
establecidas, de predios del dominio privado estatal de libre
disponibilidad.

Objetivo. _
Regular los procedimientos para la sustentacion y aprobacion, de
manera excepcional, de la venta por causales.

Alcances.

La presente Directiva tiene alcance a nivel nacional y comprende los
predios del dominio privado estatal de libre disponibilidad que estan bajo
competencia directa de: (i) La SBN; (ii) Los Gobiernos Regionales que
hayan asumido competencias de la SBN en el marco del proceso de
descentralizacién; y, (i) Las demas entidades que comprenden gl
Sistema Nacional de Bienes Estatales, en adelante “las entidades”

No estan comprendidos en esta Directiva los predios estatales que son
materia de procesos de formalizacion, privatizacién o concesion en
cumplimiento de disposiciones especiales, y demas entidades publicas
que cuenten con un régimen legal especial para las ventas de sus
predios.

Los Gobiernos Regionales, los Gobiernos Locales y las entidades
publicas, que cuentan con régimen legal especial para vender sus
predios. pueden aplicar la presente directiva de manera supletoria.

Base Legal.
- Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales. aprobada con
Ley N° 29151, en adelante “la Ley”.

- Los literales b) y c) del numeral 14.1 del Articulo 14° de la Ley, en los |
gue se establece como una de las atribuciones de la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, la de expedir
Directivas sobre los actos de adgquisicion, administracion, registro y
supervision de los bienes estatales, para optimizar la gestion de los
mismos;

- Reglamento de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, aprobado con Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA y
sus modificatorias aprobadas con los Decretos Supremos N° 002-
2009-VIVIENDA. N° 016-2008-VIVIENDA, N° 017-2009-VIVIENDA y
N®002-2010-VIVIENDA, en adelante “el Reglamento”.

- Ley N° 29618 - Ley que establece la presuncion de que es Estado es
poseedor de los inmuebles de su propiedad y declara imprescriptible
los bienes inmuebles de dominio privado estatal -, en cuya
Disposicion Complementaria Transitoria establece que los
poseedores de inmueble estatales a la fecha de entrada en vigencia
de la presente Ley, con excepcion de bienes municipales, que |
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cumplan con los requisitos establecidos en la Ley N° 29151 y su
Reglamento, pueden acogerse a los mecanismos de compraventa a
valor comercial establecidos en dichas normas;

Ley N° 26856 - Ley que declara que las playas del litoral son bienes
de uso publico, inalienables e imprescriptibles y establecen la zona
de dominio restringido — que regula la posibilidad de desafectar areas

ubicadas en zona de dominio restringido de las playas del litoral de la
Repliblica.

Reglamento de la Ley N° 26856, aprobado con Decreto Supremo: N°®
050-2006-EF, que regula, entre otros aspectos, el procedimiento de
desafectacion y adjudicacion en propiedad de areas ubicadas en la
zona de dominio restringido. '

El Articulo 2° del Decreto de Urgencia N°® 071-2001, que establece
gue del producto de la venta de los bienes de propiedad estatal a
cargo de la administraciéon de la Superintendencia de Bienes
Nacionales (SBN) le correspondera el 3% a esta entidad y el 97%
restante sera destinado al Tesoro Publico.

El Articulo 82° de la Ley N°® 27867 - Ley Organica de Gobiernos

Regionales -, que regula las funciones de los Gobiernos Regionales
en materia de administracion y adjudicacion de terrenos de propiedad
del Estado en sus respectivas jurisdicciones, conforme al Sistema
Nacional de Bienes Estatales.

El Articulo 1.01 del Reglamento Nacional de Tasaciones del Pery,
aprobado por la Resolucion Ministerial N° 126-2007-VIVIENDA, de

fecha 07 de mayo de 2007, dispone que dicho Reglamento tiene por
finalidad establecer los criterios, conceptos, definicicnes vy
procedimientos técnicos normativos para formular la valuacién de
bienes inmuebles y muebles; y el articulo .06 dispone el uso
obligatorio de dicho Reglamento en los casos en gue se trate de
practicar una valuacion en la que el Estado interviene en alguna
medida.

El Reglamento de Organizacién y Funciones — ROF de la SBN,
aprobado con Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA.

DISPOSICIONES GENERALES

La venta directa por causal de predios de dominio privado estatal
constituye un mecanismo administrativo de transferencia de propiedad
de caracier excepcional y procede en los casos expresamente
establecidos en el Articulo 77° del Reglamento y en otras normas
especiales.

Se inicia a solicitud del administrado ante la entidad propietaria del bien
0, cuando el bien es de propiedad del Estado, ante la SBN o al Gobierno
Regional que haya asumido competencia.

El cumplimiento de las causales no obliga a la entidad a la aprobacion di‘
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la solicitud de adjudicacién en venta, conforme a lo dispuesto en el |
Articulo 77° del Reglamento.

2.4 El organismo encargado de efectuar las tasaciones a valor comercial de
la propiedad estatal a que se refiere el articulo 36° del Reglamente, es la
‘pefsona juridica con acreditada experiencia en el rubro de valorizaciones
comerciales mayor a dos afios y cuenta ademas con profesionales
especializados

T —

2.5 El "perito tasador acreditado” a que excepcionalmente. se refiere el
Articulo 36° del Reglamento es aguel profesional habilitado en su colegio
profesional, con registro de perito vigente ante alguna entidad o cuerpo
especializado en valuaciones con antigiledad mayor a dos (2) afios.

2.6 La venta de |os predios estatales se realiza una vez que se haya inscrito
el derecho de propiedad del Estado o de la entidad que pretenda
enajenarlos. |

La existencia de cargas, gravamenes y procesos Judiciales que afecten a
bienes estatales, no limita su libre disposicion, siempre que dichas
circunstancias sean puestas en conocimiento del eventual adquirente del
bien o derecho, al momento de aprobarse el acto de disposicion, lo cual
constara en la Resolucion que aprueba dicho acto y en los centratos
respectivos, bajo sancion de nulidad.

En los casos indicades en el parrafo precedente, el adguirente del bien o
derecho asume el riesgo por la pérdida o deterioro del bien, asi como de |
sus frutos o productes, no pudiendo bajo ninguna circunstancia exigir al |
vendedor la develucion del precio, indemnizacion o compensacion
alguna. '

3. DISPOSICIONES ESPECIFICAS DEL PROCEDIMIENTO '

3.1 Presentacion de la solicitud.
Para el inicio del procedimiento administrativo de venta por causal, el
administrado debera solicitarlo por escrito y contendra:

a. Laindicacion de la entidad publica a |a cual se dirige.

b. Nombres y apellidos completos, domicilio y numero de Documento ‘
Nacional de Identidad o carné de extranjeria del administrado. y en
su caso, la calidad de representante y de |a persona natural o Juridica
a quien represente.

C. La expresion concreta de lo pedido, indicando el area, ubicacion del
predio y la causal de venta a la que se acoge, establecida en el |
Articulo 77° del Reglamento u otra norma legal. |

|

d. Lugar, fecha, firma o huella digital, en caso de no saber firmar o estar
impedido.

e. Copia legible del Documento Nacional de Identidad si es persona
natural y, en su caso, del representante o si es persona juridica,
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copia de la partida registral donde consta inscrita su constitucion y
certificado de vigencia de poder de su representante legal, asi como
copia del Documento Nacional de Identidad de éste.

f. Plano perimétrico — ubicacion en coordenadas UTM, a escala
—apropiada, autorizado por ingeniero o arquitecto colegiado.

g. Memoria descriptiva (con los nombres de los colindantes, de ser
posible), autorizado por ingeniero o arquitecto colegiado.

h. Certificado de Busqueda Catastral del predio expedido por la
SUNARP con una antigliedad no mayor a seis (8) meses, o indicar el
numero de partida registral en el que corre inscrite el predio.

En adicion a lo anterior y dependiendo del supuesto en que se sustenta
su solicitud, debera acompafar, segun corresponda, los siguientes
decumentos:

I.  Partida registral o instrumento publico gue permita acreditar la
colindancia con el predio del Estade, cuando la solicitud de venta se
sustenta en razones de colindancia previsto en el inciso a) del
Articulo 77° del Reglamento.

. El proyecto de interés sectorial o nacional calificado y aprobado por
el sector competente, para el caso de la venta sustentada en ella.
previsto en el inciso b) del Articulo 77° del Reglamento, modificado
por Decreto Supremo N° 002-2010-VIVIENDA.

K. Para el supuesto de posesion previsto en el inciso c) del Articulo 77°
del Reglamento, el solicitante debera acreditar la antigiiedad de la
posesion adjuntando cualquiera de los siguientes dacumentos:

k.1. Copia certificada o autenticada de la Declaracion Jurada del |
Impuesto Predial (HR y PU o PR) y de los Recibos de Pago de
los tributos municipales correspondientes a los afios de posesion
del predio. Las declaraciones juradas y pagos de tributos que
hayan sido formuladas en via de regularizacién sélo tienen
meérito para acreditar la antigiiedad de la posesion a partir de la
fecha en que ellas han sido presentadas y pagadas ante la
autoridad competente.

k2. Testimonio de la Escritura publica o documento privade con
certificacion de firma, en el que conste la transferencia de Ia
posesién del predio a su favor.

k.3. Copia certificada de la inspeccion judicial del predio en proceso
de prueba anticipada, con el objeto de verificar la posesion del
predio.

k4. Original o copia certificada de |a constancia de posesion
otorgada por !a Municipalidad en cuya jurisdiccidén se encuentra
el predio.
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k.5 Cualquier otro instrumento emitido por entidad publica que |
acredite la posesion del predio.

Los documentos antes indicados deben guardar correspondencia
indubitable con el predio materia de solicitud.

Para la adjudicacion de terrenos ubicados en zonas de dominio
restringido, que cuenten con proyectos u obras ejecutadas con
anterioridad al 12 abril de 2006, destinados a cualquiera de los fines
regulados en el Articulo 18° del Reglamento de la Ley N°® 26858, el |
poseedor del predio debe presentar ademas de los requisitos
establecidos en el ultimo parrafo del citado articulo, los documentos
indicados en el inciso k) del presente numeral.

Cuando los proyectos u obras han sido ejecutadas con posterioridad
a la fecha indicada en el parrafo precedente o se pretenda ejecutar
proyectos para los fines regulados en el Articulo 18° del Reglamento
de la Ley N° 26856, el administrado debe adjuntar ademas de los
requisitos que exige el Ultimo parrafo del citado articulo, la
Resolucion del Sector que declara de interés nacional o sectorial al
proyecto.

Cuando el proyecto u obra que se pretende ejecutar para los fines
regulados en el Articulo 18° del Reglamento de la Ley N° 26856, se
encuentra enmarcadc en una zona declarada por norma legal o
resolucion administrativa como de interés nacional ¢ sectorial para
alguno de los fines indicados en el citado Articulo, el administrado
debe adjuntar la opinién del Sector sobre la compatibilidad del
proyecte con la finalidad preestablecida para la zona.

Verificacion de documentos y plazo de subsanacion.

Recibida la solicitud, la entidad publica. a través de la unidad operativa
encargada de sustentar el tramite, procederd a verificar la
documentacion presentada y, de ser necesario, requerira al
administrado para que dentro del término de diez (10) dias habiles,
computados a partir del dia siguiente de su notificacion, proceda a la
aclaracion, precision o reformulacion de su pedido o presentacion de
documentos complementarios a los presentados. bajo apercibimiento
de tenerse por no presentada la solicitud.

Evaluacion de la libre disponibilidad del predio.

Con la informacion técnica proporcionada por el administrado, previa
inspeccion técnica, de ser necesario, se procedera a verificar gque el
terreno solicitado sea efectivamente de libre disponibilidad, debiendo
tener en cuenta para tal efecto la condicion juridica del predio (dominio
publico o dominio privado) y su no inclusién dentro de un régimen legal
especial para la administracion o disposicion del mismo.

Si el predio no es de libre disponibilidad o si la entidad no considera
acceder a la peticion de adjudicacion en venta directa, dara por
concluido el tramite, nctificando su decision al administrado.
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Si el predio es de libre disponibilidad y se encuentra pendiente la
inscripcion registral del dominio del Estade, previamente debe
efectuarse la inscripcion respectiva.

Si el predio constituye un bien estatal de dominio publico, la solicitud
de venta debe ser rechazada de plano, salvo que dicho inmuegble
hubiera perdido la naturaleza o condicidon apropiada para su uso
publico o para ser destinado a la prestacion de servicios publicos,
debiendo en cuyo caso derivarse los actuados a la unidad o entidad
competente para que evalle y tramite previamente la desafectacion
administrativa.

Cuando el predio objeto de disposicion sea de competencia de la SBN,
la desafectacion de la condicién de dominio publico al dominio privado
sera sustentado y tramitado en el mismo procedimiento de venta.

Cuando el predio se ubica en zona de dominio restringido y de la
documentacién presentada se desprende que cumple con los
requisitos para la procedencia de |a venta por causal de acuerdo con la
Ley N® 26856 y su Reglamento aprobado con Decreto Supremo N° |
050-2006-EF, Ley N® 28151 y su Reglamento y la presente Directiva, |
se proseguira con el tramite respectivo; en caso contrario, la solicitud
serd rechazada de plano, pasando a evaluarse la disposicion del predio
via subasta publica.

Evaluacidén de venta sustentada en proyecto de inversion.

El proyecto de interés sectorial o nacional en que se sustenta |a venta
se requiere gue esté aprobado por el sector competente, cuya
resolucién que la aprueba debe haber quedado firme a nivel
administrative.

En el proyecto que se adjunte debe especificarse las etapas, monto de i
inversion y tiempo estimado que demandara la ejecucion del mismo,
informacion que servira de referente para establecer las
condicionantes de la adjudicacién y causales de reversion en caso de
incumplimiento.

Posesion del predio solicitado.

Cuando la solicitud de adjudicacién en venta sea sustentada en la
causal de posesion contemplada en el inciso ¢) del Articulo 77° del
Reglamento, la misma debe ser constatada a través de una inspeccion
técnica por parte de la entidad publica propietaria del bien. Para este
supuesto, el predio debe encontrarse en su mayor parte destinado a
una actividad socio economica. ademas delimitado en su totalidad, de
tal forma que restrinja e! acceso de manera efectiva y permanente de
terceros distinfos a quien ejerce su posesion, y cuente con los
documentos que acrediten indubitablemiente que el solicitante viene |
ejerciendo la proteccién, custodia y conservacion del area para si,
desde antes de la fecha establecida en el Articulo 77° del Reglamento:

Antigliedad de la posesion y suma de plazos posesorios.
La antigiedad de Ia posesion dsbe desprenderse de la misma |
ocupacion y de los documentos que ofrezca el administrado en calidad
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comercial del predio.

calendarios de comunicado &l monto.

Estado.

utilizacion en la valorizacian efectuada.

superior.

Una vez aprobada la valorizacion,

Alcances de la valorizacion del predio.

La valorizacion debe efectuarse tanto del
edificacion existente, salvo que el predio no hubiese estado inscrito en
los Registros Publicos al momento de la solicitud de venta o
encontrandose inscrito, se demuestre que la edificacién ha sido
efectuada por el solicitante; ademas, en ambas excepciones no debe
existir sentencia, laudo arbitral o resolucion administrativa firme en
contra del solicitante o sus predecesores respecto a la recuperacion
del predio en su integridad a favor del Estado.

3.8  Determinacion del valor comercial del predio.
La entidad publica propietaria del bien solicitara a un organismo
especializado en la materia 0, excepcionalmente y con la autorizacion
expresa del Jefe del area responsable de la sustentacion del
procedimignto de venta, a un perito tasador acreditado, segun sea el
caso, ambos de reconocida y acreditada experiencia, la valorizacion

El poseedor actual puede adicionar al suyo, el plaze posesorio de
quien le transfirié el bien, asi como de los anteriores poseedores,
siempre que se acredite la cadena de transmision de la posesion.

terreno como de

La titularidad de las construcciones puede ser acreditada con contrato
de obra, declaracién jurada con firma certificada ante Notario Publico o
cualquier documento publice o privado gue conlleve a concluir que: la
edificacion ha sido efectuada por el solicitante o sus predecesores y no

El servicio de tasacion debe ser pagado por el administrado, a través
de la entidad encargada del tramite de venta, dentro de 10 dias

La contratacion de los servicios de tasacion comercial se efectuara
conforme a las Directivas o lineamientos internos con que cuenta cada
entidad, respetando |os principios basicos de las contrataciones del

E! tasador debe presentar a la entidad un informe de valuacién
comercial y estudio de mercado, con la debida fundamentacion de su

Recibida la tasacion del predio, el area organica que sustenta el tramite
de venta debe dar conformidad al procedimiento y estudio de mercado
de la tasacidn. Dicha conformidad debe ser firmada por los
profesionales responsables del tramite y visada por el Jefe del Area,
conforme a los formatos que se aprueba como Anexos 1, 2 y 3 de la
presente Directiva, y puesto en conocimiento de la unidad _orgénica}

se procedera a notificar al
administrado a efectos que en un plaze de tres (03) dias habiles
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manifieste su aceptacion. Con la aceptacién del precio por el
administrado se realizara su publicacion.

De producirse disconformidad, debidamente fundamentada, por parte
del administrado con relacion al valor del predio y con la conformidad
de area responsable del tramite, ésta se remitira al organismo o perito
especializado que efectuo |a valorizacion a efectos de que se rectifique
o ratifique, segln sea el caso.

De continuar la disconformidad y, con la opinién del area responsable
del tramite, se designard un nuevo perito tasador u organismo
especializado en la materia para que realice una Ultima y definitiva
tasacion. Una vez dada la conformidad a la nueva valorizacién se
comunicara al administrado para su pronunciamiento en el mismo
plazo sefalado en el sexto parrafo precedente: en caso que el
administrado acepte el nuevo valor, se continuara con el
procedimiento, de lo contrario se dara por concluido el tramite. '

Vigencia de la valorizacion y su actualizacion. |
Si transcurre el plazo maximo de seis (08) meses de vigencia de la
valorizacion antes de la aprobacion de la venta, se debera actualizar la
misma, la que tendra igual plazo de vigencia. A criterio de la entidad
propietaria, puede disponerse la actualizacion de una tasacion antes
del vencimiento del plazo indicado.

El costo del servicio de actualizacién de la tasacién debe ser asumido
por la entidad que sustenta el tramite, salvo que el retardo en el
impulso del procedimiento se haya debido al incumplimiento o retardo
de ciertos requerimientos que se haya efectuado al administrado.

Publicacion del precio de venta.

Una vez definido el valor del predio. se publicara el aviso de venta en el
Diario Oficial “El Peruano™ y en otro de mayor circulacion de la Region
en que se ubica el inmueble, asi como en el portal institucional de Iz
SBN y de la entidad, si la tuviera, desde la misma fecha en que se
efectue |a publicacién en dichos diarios, a fin de que cualquier tercero
interesado pueda intervenir mejorando el valor de venta. |

Los servicios de publicacion deben ser pagados por el administrado,
para lo cual la unidad encargada del tramite de venta entregara los |
Avisos de Publicacion debidamente firmados, las cuales deben
contener las caracteristicas y ubicacion del predio, su partida registral y
valor de tasacion. Dichos avisos deben ser ingresados ante las
respectivas empresas editoras en el plazo de cinco dias habiles. ’

El tercero interesado tendra un plazo de diez (10) dias habiles
contados desde la ultima publicacion efectuada en e periodico para
presentar una mejor oferta, adjuntando una carta fianza de un banco
de la plaza por el 10% (diez por ciento) de la misma,

Para el caso de compra venta sustentada en proyecto de interés
sectorial o nacional, el tercero que se presenta a mejorar la oferta debe
adjuntar también un proyecto que se encuentre en tramite ante el
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e sector competente, con el compromiso de presentar la Resolucion de
AT -aprobacion del proyecte por el sector correspondiente, en un plazo no
mayor de 20 dias habiles. caso contrario se ejecutara la carta fianza.

Si el predio materia de venta ha sido desafectado de |a condicion de
dominio restringido. el tercero que se presenta a mejorar el precio de
venta debera adjuntar los documentos que establece el articulo 18° del
Reglamento de la Ley N° 26856 y el inciso |) del numeral 3.1 de la
presente Directiva, comprometiéndese ademas a cumplir con la
finalidad prevista, bajo sancién de reversion del predio al dominio del
Estado.

Traslado de la mejor oferta.

Recibida la oferta vélida del tercero, ésta se comunicard al
administrado que inicio el tramite de venta, a efectos de que en un
plazo de diez (10) dias habiles pueda igualar o mejorar la oferta. En &l
supuesto que el administrado iguale o mejore la aoferta, &l
procedimiento de venta continuara con éste.

En caso de que el administrado no iguale o mejore la propuesta o
formule su desistimiento del procedimiento de venta, habra perdido la
opcion de compra y sera excluido del procedimiento mediante
‘comunicacion escrita, continuando el tramite con el tercero que mejoré
la oferta.

Comunicacion para acogerse al page del precio en cuotas que
regula el ultimo parrafo del Articulo 78° del Reglamento.

Aquel que desee acogerse al pago del precio de venta en cuotas,
conforme a lo establecido en Ultimo parrafo del Articulo 78° del
Reglamento, debe comunicar su propuesta, con |a debida
fundamentacién, al momento de aceptar el precio determinado en la
tasacion o al nivelar la oferta, la cual sera evaluada por el area que
sustenta el tramite al emitir el Informe Técnico Legal.

Informe Técnico Legal.

El informe técnico legal que sustenta el tramite de venta directa
contendra el andlisis de costo beneficio, conforme al Anexo 4. y
fundamentacion de la decision de venta, como parte de la gestion
eficiente del portafolio inmobiliario del Estado. Dicho informe debe ser
suscrito por los profesionales responsables del tramite y el Jefe de la
unidad organica competente, elevandose al superior jerérquico con el
Proyecto de Resolucion para la aprobacion de la venta.

En los procedimientos a cargo de la SBN, el informe debera ser
elaborado por la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario y elevado a la
Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal, con el proyecto de\
resolucion de aprobacion de la venta. Con la conformidad de la
Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal, el expediente sera
remitido a la Alta Direccién para su conformidad, la misma que debe
contar previamente con la opinion de la Oficina de Asesoria Juridica.

Si el administrado hubiere comunicado a la entidad que el pago del |
precio va ha ser cancelado en cuotas, en el marco de lo dispuesto en I
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3.14

el dltimo parrafo del Articulo 78° del Reglamento, debe adjuntarse
también el proyecto de contrato de compraventa, con la debida
fundamentacion de |a propuesta.

Opinion técnica de la SBN en la venta por causal, tramitada por las
demas entidades del Sistema.
Para la opinion técnica de la SBN en el tramite de venta por causal, las

entidades deberan remitir copia de los siguientes documentos:

a) Solicitud de venta por causal presentada y anexos que sustentan
la causal de venta.

b) Plano perimétrico — ubicacién del terreno en coordenadas UTM a ‘
escala apropiada, con la indicacion del drea, linderos, angulos y
medidas perimétricas correspondientes.

¢) Memoria descriptiva del terreno indicandose la ubicacion, el area,
los linderos, las medidas perimétricas, la zonificacion y las
observaciones que se consideren pertinentes. |

d) Fotografias del predio.

e) Copia de la partida registral del predio materia de venta.
|
f) Tasacion del predio elaborada de conformidad con el Reglamento
Nacional de Tasaciones.

g) Informe Técnico - Legal de la entidad propietaria conteniendo la
opinién para la venta.

Recibida la solicitud, la Subdirecciéon de Desarrollo Inmobiliario de Ia
SBN procedera a verificar la documentacion presentada, pudiendo
requerir a la entidad, via oficio o correc electrénico, los documentos
complementarios 0 la aclaracion que estime necesaria.

El pronunciamiento de la SBN esta referido al cumplimiento de los
requisitos que exige el procedimiento de venta por causal para su
viabilidad, siendo de exclusiva responsabilidad de la entidad publica
que propone la venta la veracidad de la documentacién remitida, asi

como de la aprobacion de la valorizacién de! predic.

La opinion tecnica debe ser emitida en un plazo no mayor de treinta
(30) dias habiles de recibida la solicitud o efectuada la subsanacién de
la misma.

Expedicion de la resolucién.

La venta por causal de predios de propiedad de las entidades sera
aprobada con resolucion del Titular del Pliego de la propia entidad,
conforme al numeral 75.2 del Articulo 75° del Reglamento, previa
opinién técnica de la SBN.

La venta por causal de los predios del Estado tramitada y sustentada
por la SBN sera aprobada con resolucién por la Subdireccién de
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Desarrolle Inmobiliario, previa conformidad del Superintendente
Nacional de Bienes Estatales, bajo sancion de nulidad.

La Resolucion que aprueba la venta sera publicada en el Diario Oficial
El Peruano, cuyo costo serd pagado por el adjudicatario. Para este
efecto la entidad entregara la orden de publicacion, la que debe ser
ingresada a |la empresa editora en un plazo de cinco dias habiles.

Condiciones para el cumplimiento de la finalidad de la venta.

En el caso del tramite de venta de predios ubicados en zona de
dominio restringido, la misma resolucion de la SBN que aprueba la
adjudicaciéon debera disponer previamente la desafectacion del area.
En dicha resolucion debe preverse la sancion de reversion al dominio
del Estado y su reincorporacion a la zona de dominio restringido, en
caso de que no se concrete la venta o, si luego de adjudicado el bien,
el comprador varie o incumpla con la finalidad para la cual se transfirio
dicho predio, sin  obligacion de reembolso alguno a favor del
adjudicatario por alguna mejora o pago que hubiere efectuado:

Cuando |a venta sea para ejecutar un proyecto de interés sectorial o
nacional, sustentada en el inciso b) del Articulo 77° del Reglamento, la
misma resolucion que aprueba la adjudicacion debera precisar la
finalidad para la cual se adjudica €l bien y plazo para ejecutarlo, bajo
sancion de reversidn al dominio del Estado, sin la obligacién de
reembolso alguno por el pago del precio o mejora efectuada.

Plazo para cancelacién del precio.

El precio de venta del predio debe ser pagado integramente por el
adjudicatario dentro del plazo de treinta (30) dias habiles de publicada
la resolucion que aprueba dicha venta, mediante Cheque de Gerencia
No Negociable o depésito efectuado en la cuenta corriente de Ia
entidad vendedora al tipo del cambio del dia fijado por la SBS, en caso
de haberse fijado el precio en moneda extranjera.

Si no se abona el precio de venta conforme a lo previsto en el parrafo

precedente, con excepcion de lo indicado en el parrafo siguiente, se |

excluira del procedimiento al administrado mediante comunicacion
escrita, procediéndose, en caso de que €l adjudicatario fuere un
tercero que mejord la oferta, a ejecutar la carta fianza como
indemnizacién a favor de la entidad titular del predio que impulsé la
venta.

En caso que el adjudicatario que dio inicio al tramite de venta solicitara
el pago del precio de venta con financiamiento bancario, éste
procedera, dentro del plazo indicado en el primer parrafo del presente
numeral, a realizer un pago adelantado por &l 20% del precio de venta
mediante Cheque de Gerencia No Negociable o depdsito efectuado en
la cuenta corriente de la entidad vendedora al tipo del cambio del dia
fijado por la SBS.

En este Ultimo supuesto, el pago del saldo de precio debera efectuarse
dentro de los treinta (30) dias calendarios de entregada la Minuta de

Compraventa al adjudicatario, en caso contrario se excluira aI|
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|

administrado del procedimiento mediante comunicacién escrita y se

dispondra, como indemnizacion a favor de |a entidad que impulso la
venta, el 10% del precio total del predio. Dicha indemnizacion se
cobrara del Cheque de Gerencia entregado o deposito efectuado como
adelanto, devolviéndose la diferencia en Nuevos Soles, al tipo de
cambio en gue se hizo efectivo.

De la incorporacion del tercero o reincorporacion del primer
solicitante.

En caso que el adjudicatario incumpliera con el page del precio de
venta regulado en el numeral precedente, se procedera a comunicar
dicha situacién al tercero que mejord la oferta del precio dandole un
plazo de tres (03) dias habiles y, en caso de su aceptacion, emitir la
resolucion que apruebe la venta a favor de éste dltimo.

En caso que el incumplimiento de pago, conforme al numeral
precedente; sea por parte del tercero que mejora la oferta, luege de
excluido del procedimiento, se procedera a reincorporar al primer
solicitante, para que prosiga la venta por el precio que esté dispuesto a
pagar, no pudiendo ser menor al fijado en |a tasacidn que acepto en su
momento.

La forma de pago del precio de venta debe seguir e mismo
procedimiento regulado en el numeral precedente y, en caso de que no
se llegara a efectuar dicho pago, se procedera a declarar el abandono
del procedimiento.

Del reembolso de gastos y pago de la edificacion al administrado
que impulso el procedimiento de venta.

En caso que la adjudicacion del predio se efectie a favor del tercerc
que mejoré la oferia, eéste debe reembolsar al administrado que inicio &l
procedimiento los gastos de la tasacién y publicaciones, la cual se
efectuara directamente o través de la entidad encargada del tramite de
venta.

En el supuesto de venta por causal de posesion, el tercero que resulte
adjudicatario del terreno debera ponerse de acuerdo con el poseedor
que tramité la venta sobre el pago de la edificacién y mejoras que le
corresponda, dentro del plazo establecido para el pago del precio de
venta del terreno, en caso contrario se dejard constancia de dicha
situacién al suscribirse la Minuta de Compraventa.

De la firma del contrato.

Dentro de los diez (10) dias habiles de cancelado el precio total del
predio o el veinte por ciento (20%) del precio para el caso de préstamo
hipotecario a que se acoja el primer solicitante, se procedera a suscribir
la Minuta de Compraventa, la cual debera ser formalizada mediante

Escritura Publica. Los gastos notariales y registrales seran de cargo del _

comprador, incluido una copia del testimonio a favor del vendedor.

Para el caso del pago del precio con préstamo hipotecario, la firma de
la Escritura Publica se hara luego de efectuado el page del saldo de
precio. |
1
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Del pago del precio y firma del contrato de compraventa |

sustentada en el inciso b) del Articulo 77° del Reglamento.

El precio de la compraventa y la firma del contrato, sustentado en el
inciso b) del Articulo 77° del Reglamento, deben ser efectuados
conforme a lo que se establezca en la respectiva resclucion de
aprobacion de la venta, dentro del marco dispuesto en el ltimo parrafo
del Articulo 78°.

Liquidacion: deduccion de gastos y distribucién de los ingresos.
La Jliquidacion de los gastos operativos vy administrativos
(mantenimiento, pago de servicios publicos, tributos municipales, tasas
registrales y/o seguridad) inherentes al inmueble materia de venta que
tengan una antigiedad no mayor a un afic, sera efectuada por la
Oficina de Administracion y Finanzas de la SBN o la que haga sus
veces en las demas entidades. en un plazo de 15 dias de realizado el
pago del precie de venta, para lo cual el area que sustento la venta
debe proporcianar la informacion que estuviere a su alcance.

El precio de venta sera distribuido y depositado en las cuentas publicas
que corresponda, por la Oficina de Administracion y Finanzas de la
SBN, de acuerdo con la normatividad vigente y |a liquidacion de venta
que comunique el drea gue sustentd el procedimiento de venta, previa
deduccion de los gastos determinados conforme al parrafo precedente.

En el caso del pago del precio a plazos, que regula el (ltimo parrafo del
Articulo 78° del Reglamento, los gastos operativos y administrativos
seran deducidos del monto de la primera contraprestacién que pague
el comprador y. en caso resultare insuficiente, se aplicara a las
siguientes contraprestaciones, hasta completar el monto de los gastos
incurridos,

De la actualizacion del SINABIP,
Con el contrato de compra venta debidamente firmado por las partes

5. % . » P s Eomi |
ylo asiento registral de inscripcion de la transferencia de dominic del

predio, se dispondra la actualizacién del asiento correspondiente del
SINABIP y el archivo provisional o definitivo del expediente. Asimismao,
de ser el caso. se procedera a realizar el descargo correspondiente en
los registros contables de |la entidad ex propietaria del predio.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA

Unica Disposicién.- De los procedimientos iniciados antes de la |

entrada en vigencia de la presente Directiva.

Los procedimientos de venta per causal que se encuentren en tramite y '

se hayan iniciado con el Reglamento de la Ley N° 29151, se regiran por
la presente Directiva.

Aquellos procedimientos iniciados bajo la vigencia del Reglamento
General de Procedimientos Administrativos de los Bienes de Propiedad
Estatal, aprobado con Decreto Supremo N° 154-2001-EF y sus
modificatorias, se regiran por la presente Directiva en lo que fuere
aplicable.




ANEXO 1
RESUMEN DE VALUACION COMERCIAL DE TERRENO URBANO: xxx
REGISTRO SINABIP N2 xxx - DEPARTAMENTO
| EMPRESA VALUADORA | | NOMBRE DEL PERITO RESPONSABLE | ING. O ARQ. QUE SUSCRIBE
DATOS GENERALES REGLAMENTO DE TASACIONES
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ANEXO 2

RESUMEN DE VALUACION COMERCIAL DE TERRENO ERIAZO: xxx
REGISTRO SINABIP N2 xxx - DEPARTAMENTO

EWVIPRESA NOMERE DEL PERITD ING. @ ARQUITECTO QUE SUSCRIBE
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ANEXO 3

RESUMEN DE VALUACION COMERCIAL DE TERRENO EN ZONA DE EXPANSION URBANA: xxx
REGISTRO SINABIP N¢ xxx - DEPARTAMENTO

| empresavaluADORA | | NOMBREDEL PERITO RESPONSASLE | (NG OARQUITECTO QUE SUSCRIEE
DATOS GENERALES REGLAMENTO DE TASACIONES

FECHA DE PERICIA e TITuULO n

TIPO DE CAMBID cm CAPITULOS 1

TIPQ) DE TERREND EEFANE A URBAMA {80 HABILITADS - N SEEVICIOS BAvTOs) ARTICULD ESPECIFICO 4 56aliljs72
FRENTES -] NOMBRI CE LAVIATVIAS

AREA =

LONG. DEL FRENTE sm

ZONIFICACION

REFERENCIA IMPORTANTE |

1. VALOR DEL TERRENO
1.1 ESTUDIO DE MERCADO TERRENGS (VP)

MUESTREQ EFECTUADO A Nt AREA VALOR | DIST. ALPREDID . ]
4 ol ZONIF, OBSERVACION
TERRENOS RUSTICOS DE -t Us/m® DE ESTADO HIERRRNAS
1ERA. ] b
VALOR PROMEDIC DELALSTICO DE 1.ERA 0.00
N AREA VALOR | DIST, ALPREDIO '
= Tt DR ZONIF. OBSERVATION
i ado (+153] DisTanTE
MUESTREQ EFECTUARO A ; itk S5
TERRENOS URBANDS =
¥ oo L]
4 20 o
VALOR PROMEDIO DE TERRENDS URBANGS 0.00

1.2 VALOR DE TERREND HABILITADO POR'm® (VTH) Vialor de migreade proniedio propuesta prr el gerita

1.3 CALCULO DEL VALOR OBRAS DE HABILITACION URBANA (VOH)

Valgf probable-de Habifitadon Urbana = VTH (1K)

Endande:

K Suma total de puntos obfenido de tabls N2 1 = 0.00
Valor probable de Habilitacion Urbana= 0.00() -0.00)

Valior'probable de Habllitagion Urbann = 0.00

Asimismo tenemes ques
VOH=VTH-VTR

En dande

VOH Valor da Otiras de Habilitzclon Urbana

VTH Valor de Terfeno Habilitade

VTR Valdr de Terreno Rustico de 12 Categoria

Eatarices tenemps:
VOH= 0,00 . 0.0D
VOH=

1.5 CALCULO DEL VALOR BASICO {VB)
VB =CAV [VP - VOH)

En donde: _
cay' Coeficlente de Area Vendible {tabli Ne 2)
VP Valer promedin de terrenos drbanos
VaH Valor de obras de Habilltacion
Epfonces tenemaos:
VB=0.00%(0.00 - 1 L)
vB= 0.00
1.6 CALCULO DEL VALOR TOTAL
VALOR FACTORT
AREA (m) FACTOR uss: m,"“ = siao FARCiALUs §
= 4 ARENOSH)
- S t)“'* TTZaNA 0G0 a0 0.00 oo 00 000 ]
A
st 28 20NA w00 |  oeo 0.00 6.00 am 0.00 0.00
32 ZGNA 0,00 0,60 0.00 0.00 0.00 oo a.ne
42 20HA 0,50 0,40 o.00 meo | 0.00 0.00 000
n:00 a.00
NT= uss/m? 0.00
4.00 PROCEDIMIENTO REGLAMENTARID FECHA DO/00/00
DESAPROBADO APROBADO EXP
5 Lu@Pu EON EL FROCEDIMEENTO E5TASLECINO EN Fi REGLAMENTO NATIGNAL TF TASACINES DEL PERLASIALGMO MAANIFEST Al
NUESTRA CONFORSMIDAD 0N B ESTUDW OF Mﬁﬁqllﬂ FFECTIJADO EL CUAE MANELA VALDRES ACEPTABLES Y RAYGNABIES
VB JEFATURA FIRMA: FIRMA:
REVISATE PR HEVISAD ROR

ARGLTYING alog




TABLAN" 1 CALCULO DEL FACTOR K

[Obras de Infrasstiuciuita que posee el tereno Puntos
Estudio (parz habiitacion planflicada), G.00
Trazo (definide de ia calis) 0.00
Calzada |capa asfaliica de 6m & 10m) 0.00
Canalizacinn de sgua paa regadio (ne liene) 0.00
/Agua potable (no tiene) .00
‘Adcaniarillado (ne tiens) 0.00
Alumbrado gublico (no Hiene! 0.00
Eneraia electrics industrial (no tiene) 0.00
Agua conaxitn demiciiana (no liene) 0.00
Adcantarilads consxion domiciliara (ne tiena) 060
Enemgia alectiica conevidn domiciliara (no tigne} 0.00
\eradas (no tiens) 0.00
0.00

TABLA N° 2 COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE
Cosficiente de Area Vendiole

AREA BRUTA DE TERRENQ

Fesidencal Ingusmal
Hasta 2000 m? 085 085
[De 2001 2 5008 m° 080 a8a
De 5001 2 10000 m™ 075 075
De 10001 a 18000 m® 070 0.70
De 15001 a 20000 m? 083 071
De 20001 3 25000 m? 880 059
Be 25001 2 30000 m? 0.88 0.67
Mas 30000 m? 0.50 085

TABLA N° 3 FACTOR T (TOPOGRAFIA Y NATURALEZA DE TERRENOD)]

Menora 5% 1.00

g Pesa it 0.90

- 5 (e 11a820% 0ED
5 2 De21330% 0.70
o Mayor de30% 0,50
- 5 Arenoso o acliioso o70
£ Con afioramiento rocoso 085

K Con napa freatica superf, [T
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ANEXO &

ANALISIS DE COSTOS-BENEFICIOS PARA LA VENTA POR CAUSAL

. . TC (Nuevos Soles| Fecha del tipo
Ubicacién; x1USS) de camblo
Area (m*):

Registro SINABIP Valar Comerclal 5/, x m?.
cus
= _ ANALISIS ECONOMICO |
Valoren 8/ Valar en
BENEFICIO Nuevos Soles uss
RUBROS: Valor Comercial estimado: por la venta del predio.
COSTOS ESTIMADOS = = ValorenS/. || ValorenUss
RUBROS: Tramites Municipales - Parametros Urbanisticos [Seqin [a Munigipalidad)
Publicacion de Avise de Venta Directa
Publicacion de Resblusidn de Venla
Tramiles Munieipales (Incarpotacion, Pago de Arbifrios y Baja)
Oiros
RESULTADO e e Valorens/, | ValorenUss
RUBROS: BENEFICIO ECONOMICO APROXIMADO
COSTOS ESTIMADOS DEL TRAMITE DE VENTA
RESULTADO ECONOMICO
~ ANALISIS SOCIAL
VENTAJAS Ppniule
10101
DESVENTAJAS (frente alaventa) = i
RESULTADO Puntaje
RUBROS: VENTAJAS {+)
DESVENTAJAS [frente a la venta) [-)
RESULTADO SOCIAL

Alentamenta,

Ing.o Arq.




