SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

RESOLUCION N°  064-2014/SBN

San Isidro, 5 de setiembre de 2014
VISTO:

El Informe N° 071-2014/SBN-DNR-SDNC de fecha 16 de junio de 2014, emitido por la
Subdireccién de Normas y Capacitacion de la Direccion de Normas y Registro, y;

CONSIDERANDO:

Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN es un organismo publico
ejecutor, adscrito al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, y el Ente
Rector del Sistema Nacional de Bienes Estatales, responsable de normar los actos de
adquisicién, disposicion, administracion y supervision de los bienes estatales, asi
como de ejecutar dichos actos respecto de los bienes cuya administracion esta a su
cargo, de acuerdo a la normatividad vigente, gozando de autonomia econdmica,
. presupuestal, financiera, técnica y funcional, de conformidad a lo establecido en la Ley
- %, N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales y su Reglamento,
i aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA;

Que, de acuerdo al literal ) del articulo 7° de la Ley N° 29151, es una de las garantias
del Sistema Nacional de Bienes Estatales (SNBE), la venta por subasta publica de los
bienes de dominio privado estatal; y, de manera excepcional, en forma directa;

* Que, el literal b) del numeral 14.1 del articulo 14° de la citada Ley, concordante con el
literal a) del numeral 9.1 del articulo 9° de su Reglamento, aprobado por el Decreto
‘Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, sefialan que la SBN, en calidad de ente rector del

SNBE, tiene la funcion de expedir directivas o disposiciones legales, entre otros, sobre
" los actos de disposicién de bienes estatales, de cumplimiento obligatorio por parte de
las entidades que conforman el SNBE;

Que, el articulo 74° del Reglamento de la Ley N° 29151, aprobado por el Decreto
Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, modificado por el Decreto Supremo N° 013-2012-
IVIENDA, establece que los bienes de dominio privado estatal pueden ser objeto de
ransferencia mediante la venta directa, en forma excepcional, la cual es regulada en
el numeral 75.2 del articulo 75° y los articulos 77°, 78°, 78-A, 78-B, 78-C y 80° del
precitado Reglamento;

l_-\fv \Que, mediante el documento de visto, la Subdireccion de Normas y Capacitacion de la
\ ',“*{ ‘Oireccion de Normas y Registro, ha elaborado la propuesta de directiva denominada

b , ocedimiento para la aprobacién de la venta directa de predios de dominio privado
Sgtatal de libre disponibilidad”, que tiene por objetivo regular el procedimiento de



aprobacion de la venta directa de los predios de dominio privado estatal de libre
disponibilidad, con la finalidad de coadyuvar a la gestién eficiente del portafolio
inmobiliario del Estado, mediante la promocion de la inversién privada;

Que, en tal sentido, resulta necesario aprobar la directiva que regula el “Procedimiento

para la aprobacion de la venta directa de predios de dominio privado estatal de libre

disponibilidad”, y en esa medida, derogar la Directiva N° 003-2011/SBN, que regula los

“Procedimientos para la aprobacién de la venta directa por causal de predios de

dominio privado del Estado de libre disponibilidad”, aprobada por la Resolucién N°
020-2011/SBN;

.Con los visados de la Secretaria General, la Oficina de Planeamiento y Presupuesto,
‘la Oficina de Asesoria Juridica, la Direccion de Normas y Registro, la Direccion de
Gestion del Patrimonio Estatal, y la Oficina de Administracion y Finanzas, y;

De conformidad con lo establecido en el literal e) del articulo 7° y literal b) del numeral
+, . 14.1 del articulo 14° de la Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes
. < Estatales; el literal a) del numeral 9.1 del articulo 9°, el articulo 74°, numeral 75.2 del
.| articulo 75° y los articulos 77°, 78°, 78-A. 78-B, 78-C y 80° del Reglamento de la Ley
/ N° 29151, aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, modificado por
el Decreto Supremo N° 013-2012-VIVIENDA; y en uso de las atribuciones conferidas
en los literales b) y r) del articulo 11° del Reglamento de Organizacién y Funciones de
la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN, aprobado por el Decreto
v Supremo N° 016-2010-VIVIENDA:;

| SE RESUELVE:

‘Articulo 1°.- Aprobar la Directiva N° 006-2014/SBN, denominada “Procedimiento para
la aprobacion de la venta directa de predios de dominio privado estatal de libre
disponibilidad” y los Anexos N°s. 1, 2, 3 y 4 que forman parte integrante de la misma.

Articulo 2°.- Derogar la Directiva N° 003-2011/SBN que regula los “Procedimientos
ara la aprobacion de la venta directa por causal de predios de dominio privado del
stado de libre disponibilidad”, aprobada por la Resolucion N° 020-2011/SBN.

¢/ Articulo 3°.- Las disposiciones de la Directiva N° 006-2014/SBN, entraran en vigencia
“7"" a partir del dia siguiente de la publicacion de la presente Resolucion en el Diario Oficial
-1~ El Peruano.

T

**t~,” AXticulo 4°.- Encargar a la Oficina de Administracion y Finanzas la publicacion de la
jectiva N° 006-2014-2014/SBN y la presente Resolucion en la pagina web
.sbn.gob.pe) y en la intranet institucional.

INIA MARIA CORDERO VASQUEZ
SUPERINTENDENTE
UPERINTENDENCIA NACIONAL DE BEENES ESTATALES
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Directiva N° Z2¢ -2014/SBN

PROCEDIMIENTO PARA LA APRO_BACIéN DE LA VENTA DIRECTA DE PREDIOS
DE DOMINIO PRIVADO ESTATAL DE LIBRE DISPONIBILIDAD
Lima, 0% SET. 2014

. FINALIDAD
Optimizar la venta directa de predios de dominio privado estatal de libre
disponibilidad, procurando una eficiente gestién de dichos predios a fin
de contribuir con el desarrollo del pais.

II. OBJETIVO
Regular el procedimiento para la aprobacién de la venta directa por
causales legalmente establecidas de manera excepcional.

. ALCANCE
La presente Directiva tiene alcance nacional y comprende los predios del
dominio privado estatal de libre disponibilidad que estan bajo
competencia directa de:

i. LaSBN;

ii. Los Gobiernos Regionales que hayan asumido competencias en
el marco del proceso de descentralizacion, respecto de las
funciones del articulo 62° de la Ley N° 27867, Ley Organica de
Gobiernos Regionales; vy,

iii. Las demas entidades publicas que comprenden el Sistema
Nacional de Bienes Estatales.

No estan comprendidos en esta Directiva los predios estatales que son
materia de procesos de formalizacién, titulacién, privatizacién o concesién
en cumplimiento de disposiciones especiales.

Los Gobiernos Regionales y las entidades publicas que cuentan con
régimen legal propio para disponer los predios de su propiedad, aplicaran
la presente directiva de manera supletoria.

IV. BASE LEGAL
- Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobada con
Ley N° 29151, modificada por la Ley N° 30230 (en adelante, la Ley).

- Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General.

- 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° 016-2009-VIVIENDA, N° 017-2009-VIVIENDA,
N° 002-2010-VIVIENDA, N° 013-2012-VIVIENDA y N° 009-
2013/NVIVIENDA (en adelante, el Reglamento).

- Articulo 94° del Reglamento de Transporte de Hidrocarburos por
Ductos, aprobado por Decreto Supremo N° 081-2007-EM.

- Articulo 35° del Reglamento del Decreto Legislativo N° 1012, que
aprueba la Ley Marco de Asociaciones Publico Privadas para la
. generacion del empleo productivo y dicta normas para la agilizacién
de los procesos de promocion de la inversion privada, aprobado por
Decreto Supremo N° 127-2014-EF.
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- Ley N° 26856, Ley que declara que las playas del litoral son bienes
de uso publico, inalienables e imprescriptibles y establecen zona de
dominio restringido.

- Reglamento de la 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, aprobado mediante el
Decreto Supremo N° 050-2006-EF.

- El articulo 62° de la Ley N° 27867, Ley Organica de Gobiernos
Regionales.

- Los articulos 1.01 y .06 del Reglamento Nacional de Tasaciones del
Perl, aprobado por la Resolucion Ministerial N° 126-2007-VIVIENDA.

- El Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales — SBN, aprobado por el Decreto
Supremo N° 016-2010-VIVIENDA (en adelante ROF de la SBN).

DISPOSICIONES GENERALES

Para efectos de la presente directiva seran de aplicacion las siguientes
abreviaturas:

DGPE: Direccién de Gestion del Patrimonio Estatal de la SBN.

OAF: Oficina de Administracion y Finanzas de la SBN.

SDAPE: Subdireccion de Administracién de la Propiedad Estatal de la
SBN.

SBN: Superintendencia Nacional de Bienes Estatales.

SDDI: Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario de la SBN.

SINABIP: Sistema de Informacion Nacional de Bienes Estatales.

SNBE o Sistema: Sistema Nacional de Bienes Estatales.
Superintendente: Superintendente Nacional de Bienes Estatales.

De la inscripcién registral previa del predio

La admisiéon a tramite de venta directa de un predio estatal sélo es
posible en tanto dicho bien se encuentre inscrito a favor del Estado o de
la entidad que pretenda enajenarlo.

De la libre disponibilidad de un predio estatal para la venta
Se consideran predios estales de libre disponibilidad a los que no tienen
impedimento legal o judicial para la transferencia de dominio.

Salvo que exista mandado judicial expreso que suspenda o prohiba la
venta, la existencia de cargas, gravamenes y procesos judiciales,
administrativos o registrales que afecten a predios estatales, asi como la
posesién que pueda existir sobre éstos, no limitan su libre disposicién.
En este caso, tales circunstancias deben ser 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, asi como en los contratos respectivos, bajo sancién de nulidad.
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En los casos indicados en el parrafo precedente, el adquirente del bien o
derecho, asume el riesgo por la pérdida o deterioro de este, asi como de
sus frutos o productos, no pudiendo bajo ninguna circunstancia exigir a
la entidad vendedora la devolucién del precio, indemnizacion o
compensacion alguna.

En caso se presente los supuestos para la inhibicién por conflicto con la
funcién jurisdiccional, debe procederse conforme al articulo 64° de la Ley
N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General.

De la antigiiedad de la posesion y suma de plazos posesorios

La antigledad de la posesion se acredita con los documentos que
ofrezca el administrado en calidad de prueba y con la posesion que se
verifique en campo.

El poseedor actual puede adicionar al suyo, el plazo posesorio de quien
le transfiri6 validamente el predio, asi como de los anteriores
poseedores.

Si el poseedor actual prueba haber poseido anteriormente, se presume
que poseyo en el tiempo intermedio, salvo prueba en contrario, conforme
al articulo 915° del Cédigo Civil.

Potestad de la entidad publica de denegar la venta directa

El cumplimiento de las causales no obliga por si misma a la aprobacién
de la venta, pudiendo ser denegada cuando el Estado tiene planificado o
proyectado ejecutar en el predio obras de interés publico u otras
actividades que tengan importancia o relevancia colectiva, conforme a lo
dispuesto en el articulo 77° del Reglamento.

Unidad competente en la SBN para el procedimiento de venta
directa

La SDDI es la unidad organica encargada de sustentar el procedimiento
y aprobar la venta directa de predios que se encuentren bajo
competencia de la SBN.

De la elaboracién del contrato de compraventa

El contrato de compraventa se elabora conforme a las normas del SNBE
y, en lo que fuera aplicable, de acuerdo a las normas del derecho
comun.

DISPOSICIONES ESPECIFICAS DEL PROCEDIMIENTO

Etapas del procedimiento de venta directa.
El procedimiento de venta directa tiene las siguientes etapas:

Presentacion de la solicitud y generacion de expediente de venta.
Evaluacion formal de la solicitud.

Inspeccion técnica del predio solicitado.

Calificacion sustantiva del procedimiento.

De la autorizaciéon o conformidad de la venta por el Titular del Pliego.

Pao0o0o
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b.

Comunicacién de calificacion sustancial de la solicitud.

De la valuacion comercial del predio.

Publicidad del procedimiento de venta directa.

De la mejor oferta del precio de venta.

De la emision del Informe Técnico Legal.

Opinién técnica de la SBN en los procedimientos tramitados por las
demas entidades del Sistema.

De la resolucién que aprueba la venta directa.

. Del pago del precio de venta.

Del contrato de compra venta y elevacion a escritura publica.
Liquidacion y distribucion de los ingresos obtenidos con la venta.
De la actualizacion del SINABIP.

Presentacién de la solicitud y generacion de expediente de venta.
Para el inicio del procedimiento administrativo de venta directa el
solicitante debe presentar su pedido por escrito ante la entidad
propietaria del predio o, cuando este es de propiedad del Estado, ante la
SBN o el Gobierno Regional que cuente con competencias transferidas.

La solicitud debe contener:

La indicacion de la entidad publica a la cual se dirige.

Nombres y apellidos completos, domicilio y nimero de Documento
Nacional de Identidad o carné de extranjeria del administrado, y en
su caso, la calidad de representante y de la persona natural o juridica
a quien represente.

La expresiéon concreta del pedido, indicando el area, ubicacién del
predio, partida registral y la causal de venta a que se acoge,
establecida en el articulo 77° del Reglamento u otra norma legal.

Lugar, fecha, firma o huella digital, en caso de no saber firmar o tener
impedimento fisico.

Copia simple del Documento Nacional de Identidad o Carnet de
Extranjeria, en caso de persona natural. Tratdndose de persona
juridica, copia simple de la partida registral donde conste inscrita su
constitucion y Certificado de Vigencia de Poder de su representante
legal, asi como copia simple del Documento Nacional de Identidad de
este.

Plano perimétrico y de ubicacion en coordenadas UTM, a escala
apropiada, autorizado por ingeniero o arquitecto colegiado, en caso
que la venta sea de una parte del predio inscrito.

Memoria descriptiva (con los nombres de los colindantes, de ser
posible), autorizado por ingeniero o arquitecto colegiado, en caso que
la venta sea de una parte del predio inscrito.

En adicién a lo anterior y dependiendo del supuesto en que se sustenta
la solicitud, el solicitante debe presentar, segun corresponda, los
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siguientes documentos:

h. Para el supuesto de venta directa sustentado en la causal de
colindancia prevista en el literal a) del articulo 77° del Reglamento, la
Copia Literal de la partida o Certificado Registral Inmobiliario - CRI, o
copia fedateada, autenticada, legalizada o certificada del instrumento
publico mediante el cual se acredite que su propiedad colinda con el
predio del Estado que pretende comprar.

i. Para el caso de la venta directa sustentado en el literal b) del articulo
77° del Reglamento, copia fedateada, autenticada, legalizada o
certificada de la resolucién mediante la cual se aprueba el proyecto
de interés nacional o regional por el sector o entidad competente.

En dicha resolucion o sus antecedentes debe constar el area y
linderos del predio sobre el cual se ejecutara el Proyecto, asi como el
cronograma o plazo para la ejecucién de este.

j. Para el supuesto de venta directa previsto en el literal c) del articulo
77° del Reglamento, debe acreditar la antigiedad de la posesion
adjuntando cualquiera de los siguientes documentos:

j-1. Copia fedateada, autenticada, legalizada o certificada de Ia
Declaracién Jurada del Impuesto Predial (HR y PU o PR) y de
los Recibos de Pago de los tributos municipales
correspondientes a los afos de posesion del predio. Las
declaraciones juradas y pagos de tributos que hayan sido
formuladas en via de regularizacion solo tienen mérito para
acreditar la antigliedad de la posesion a partir de la fecha en que
han sido presentadas y pagadas ante la autoridad competente.

j-2. Copia fedateada, autenticada, legalizada o certificada del
testimonio de la escritura publica o del documento privado con
firmas legalizadas o certificadas, donde conste la transferencia
de la posesion del predio a favor del solicitante.

j.3. Copia fedateada o certificada del acta de inspeccion judicial del
predio.

j.-4. Copia fedateada, autenticada, legalizada o certificada de la
constancia de posesién otorgada por la municipalidad en cuya
jurisdiccién se encuentra el predio.

j.5. Otro documento emitido por entidad pulblica que acredite la
posesion del predio en favor del solicitante o de sus
predecesores.

j-6. En caso que el solicitante sea una persona juridica no societaria,
puede adjuntar: i) copia fedateada, legalizada o certificada del
plano visado por la municipalidad del sector, utilizado para
gestionar la habilitacion de algun servicio publico, sea agua y
desaglie o energia eléctrica u otra obra; vy, ii) copia fedateada,
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legalizada o certificada de los documentos de fecha cierta que
acreditan la posesion de los socios ocupantes. Dichos
documentos tendran mérito probatorio desde la fecha de su |
emision.

Adicionalmente, debe adjuntar copia certificada o autenticada
del Libro Padrén de Asociados y Acta de Asamblea General en
las que participen los ocupantes de los respectivos lotes, en la
que deciden dar poder y representacion para la adquisicién de la
totalidad del predio que ocupan.

Asimismo, el solicitante debe acreditar la compatibilidad de uso del
predio con la zonificacién establecida, si la hubiere, adjuntando el |
certificado de zonificacion y vias o certificado de parametros |
urbanisticos u otro documento emitido por la municipalidad
competente.

Para el supuesto de venta directa previsto en el literal d) del articulo
77° del Reglamento, debe acreditar la antigliedad de la posesién
adjuntando cualquiera de los documentos indicados en el literal |
precedente, con excepcién del certificado de zonificacién y vias o
certificado de parametros urbanisticos u otro documento emitido por
la municipalidad competente.

Para el supuesto de venta directa previsto en el literal e) del articulo
77° del Reglamento, Copia Literal de la partida o Certificado Registral
Inmobiliario — CRI, o copia fedateada, autenticada, legalizada o
certificada del instrumento publico que permita acreditar la
colindancia con el predio del Estado, y el Certificado de Parametros
Urbanisticos y Edificatorios o el Certificado de Zonificacion y Vias
vigente, que acredite la falta de dimension del predio a la del lote
normativo establecido para la zona.

Para el supuesto del articulo 94° del Reglamento de Transporte de
Hidrocarburos por Ductos, aprobado por Decreto Supremo N° 081-
2007-EM, el concesionario debera adjuntar la resolucién o certificado
de concesion vigente y el plano que precise el area necesaria para
llevar a cabo sus operaciones.

Para la adjudicacién de terrenos ubicados en zonas de dominio
restringido en el que pretenda ejecutar proyectos para los fines
indicados en el articulo 18° del Reglamento de la Ley N° 26856, el
solicitante debe presentar los requisitos que exige el ultimo parrafo
del citado articulo y la resolucion del sector o entidad competente
que declare de interés nacional o regional al proyecto.

Evaluacion formal de la solicitud.

Recibida la solicitud, la unidad organica competente de la entidad
publica encargada de sustentar el tramite, procedera a verificar la
documentacion presentada y, de ser necesario, requerird al
administrado para que dentro del término de quince (15) dias habiles,
computados a partir del dia siguiente de su notificacion, efectie la
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aclaracion, precision o reformulacion de su pedido o complemente la
documentacién, bajo apercibimiento de declararse inadmisible la
solicitud. De manera excepcional y por razones justificadas, puede
prorrogarse dicho plazo por igual término y por Unica vez, siempre que
el administrado lo solicite antes de su vencimiento.

Inspeccién técnica del predio.

Si la solicitud cumple con los requisitos formales de la causal en que se
sustenta el procedimiento de venta directa, la unidad organica
competente encargada de sustentar dicho procedimiento efectuara, de
ser necesario, una inspeccion técnica del predio para comprobar el
supuesto en que se sustenta la solicitud u otra circunstancia que incida
en la calificacion sustancial del procedimiento.

Para el supuesto de venta directa previsto en el literal c) del articulo
77° del Reglamento, se considera que hay posesion consolidada del
predio en campo cuando presenta las siguientes condiciones:

- Obras civiles de caracter permanente.
- Esta destinado a uso habitacional, comercial, industrial, educativo,

recreacional u otro, en la mayor parte del predio, de acuerdo a la
naturaleza de la actividad.

- Esta delimitado en su totalidad, con materiales o elementos
idéneos de acuerdo a la naturaleza de la actividad que se
desarrolla en el predio.

Cuando la posesion es ejercida por quienes integran una persona
juridica no societaria, para el computo del area en uso debe
considerarse los lotes ocupados, las vias de circulacion y las areas de
equipamiento urbano; y, en cuanto a la delimitacion del area debe
adecuarse al perimetro indicado en el plano a que se refiere el inciso
j.6 del numeral 6.2.

Para el supuesto de venta directa previsto en el literal d) del articulo
77° del Reglamento, se considera que hay posesion del predio en
campo cuando presenta las siguientes condiciones:

- El area se encuentra delimitada en su totalidad por obra civil de
caracter permanente.

- Dicha delimitaciéon restrinja el acceso de manera efectiva a
terceros.

Para comprobar la posesion del predio en campo la unidad organica
competente estd facultada para utilizar también las imagenes
satelitales de la superficie territorial.

e

6.5 Calificacion sustantiva del procedimiento
Con la documentacién proporcionada por el solicitante y luego de
realizada la inspeccion técnica, de ser el caso, se procedera a verificar
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que el predio solicitado sea de libre disponibilidad, debiendo tener en
cuenta la naturaleza juridica de la titularidad (dominio publico o dominio
privado) y el marco legal aplicable.

Los documentos que sustentan la solicitud de venta directa deben
guardar correspondencia con el predio materia de solicitud. La
discrepancia entre el area indicada en los documentos con el area real
solicitada en venta, no invalida los efectos probatorios de tal
documentacion, siempre que de los demas datos se desprenda que
corresponde al predio solicitado en venta.

En caso que el predio solicitado en venta requiera de alguna accion de
saneamiento (independizacion, rectificacion de nombre del titular de
dominio u otro similar), estas pueden efectuarse por la misma unidad
organica que sustenta el procedimiento de venta directa y en el mismo
expediente, luego de la etapa de conformidad de la venta por el Titular
del Pliego a que se refiere el numeral 6.6.

Si la solicitud de venta no se subsume en la causal de venta directa
invocada o el predio no es de libre disponibilidad, la unidad organica
competente de la entidad declara la improcedencia de la solicitud y
dara por concluido el procedimiento, notificando dicha decision al
solicitante.

De igual forma, debe declararse la improcedencia, cuando el predio
constituya un bien estatal de dominio publico, salvo que dicho inmueble
hubiera perdido la naturaleza o condicién apropiada para su uso
publico o para ser destinado a la prestacion de servicios publicos,
debiendo constar tal situacion en el informe. En este caso, la
desafectacion administrativa debera tramitarse luego de la etapa de
conformidad de la venta por el Titular del Pliego a que se refiere el
numeral 6.6.

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 la venta directa de acuerdo con la
Ley N° 26856 y su Reglamento aprobado con Decreto Supremo N°
050-2006-EF, asi como lo indicado en el literal o) del numeral 6.2, se
proseguira con el tramite respectivo; en caso contrario, la solicitud sera
declarada improcedente.

La calificacién favorable de la solicitud de venta directa debe constar
en un informe adjuntando ademas el analisis costo beneficio, conforme
al Anexo 1.

De la autorizacion o conformidad de la venta por el Titular del
Pliego

El informe sobre la calificacion favorable de la solicitud de venta es
elevado al titular de la entidad, a fin que emita su autorizaciéon para
continuar con el procedimiento.

En los procedimientos a cargo de la SBN, la SDDI eleva el informe y
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sus anexos sobre la calificacion favorable de la solicitud de venta al
Superintendente, a fin que brinde su conformidad, de ser el caso, de
acuerdo con la atribucién que le confiere el inciso n) del articulo 11° del
ROF de la SBN, la que sera comunicada a la SDDI.

Cuando el predio solicitado en venta directa sea de dominio publico
pero resulta evidente la pérdida de la naturaleza o condicién apropiada
para su uso o servicio publico, la autorizacion o conformidad que se
otorgue tendra efecto siempre que se concluya con el procedimiento de
desafectacion administrativa.

6.7 Comunicacion de calificacion sustancial de la solicitud
Con el documento de autorizacién o conformidad para la venta, la
unidad organica competente de la entidad procede a nofificar al
administrado la calificacién favorable de su solicitud de venta directa.

Si no se hubiere otorgado la autorizaciéon o conformidad para la venta
del predio, la unidad organica competente de la entidad a cargo de la
tramitacion del procedimiento de venta directa, dara por concluido
dicho procedimiento, notificando la decisién al solicitante y archivando
los actuados.

6.8 De la valuacién comercial del predio.

6.8.1 Del alcance de la valorizacion comercial del predio.

La valorizacion del predio debe efectuarse tanto del terreno como de la
edificacion existente, salvo que el poseedor del predio demuestre que
la edificacion ha sido efectuada por él o sus predecesores. No opera
dicha excepcién cuando existe sentencia con calidad de cosa juzgada,
laudo arbitral o resolucion administrativa firme en contra del ocupante o
sus predecesores, respecto a la recuperacion del predio en su
integridad a favor del Estado o de la entidad publica titular.

La titularidad de las construcciones puede ser acreditada por el

solicitante con el contrato de obra, declaracion jurada con firma

certificada ante Notario Publico o cualquier documento publico o

V°B® OAF privado que permita concluir que la edificaciéon ha sido efectuada por el
) poseedor o sus predecesores y no por el Estado.

La tasacion se efectia conforme a los procedimientos previstos en el
Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru.

6.8.2 Del encargado de efectuar la tasacion comercial y pago del
servicio
El organismo encargado de efectuar la tasacién a valor comercial de la
propiedad estatal a que se refiere el articulo 36° del Reglamento, es la
A\ persona juridica, de derecho publico o privado, con acreditada
ol experiencia en el rubro de valorizaciones comerciales mayor a dos (2)
' afnos y que cuenta ademas con profesionales especializados.

El “perito tasador acreditado” a que se refiere el articulo 36° del
Reglamento, es aquel profesional habilitado por su colegio profesional,
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con registro de perito vigente ante alguna entidad o cuerpo
especializado en valuaciones con antigliedad mayor a dos (2) afos.
Dicho profesional interviene excepcionalmente, en caso que no exista
un organismo especializado en la Regién donde se ubica el predio.

La eleccion y contratacién del organismo especializado o perito, que se
encargara de efectuar el servicio de tasacion, se realiza conforme a los
lineamientos internos y/o términos de referencia que establezca cada
entidad.

Los gastos por concepto de la tasacion son asumidos integramente por
el administrado. El monto por dicho concepto es comunicado por la
unidad organica de la entidad encargada del procedimiento de venta
directa, el mismo que debe entregarse al area de tesoreria o
depositarse en la cuenta bancaria de dicha entidad, dentro de los diez
(10) dias habiles de recibida la comunicacién, caso contrario se dara
por concluido el procedimiento.

El pago del servicio de tasacién no obliga ni condiciona la aprobacién
de esta, por parte de la entidad que sustenta el procedimiento de venta
directa.

6.8.3 De la determinacion del valor del predio.
El organismo especializado o perito debe presentar a la entidad publica
un informe de valuacion comercial y el estudio de mercado, con la
debida fundamentacién de su utilizacién en la valorizacién efectuada.

Recibido el informe de valuacion del predio, la unidad organica que
sustenta el trdmite de venta directa debe evaluar y dar conformidad al
procedimiento y estudio de mercado de la tasacion. De ser necesario,
se requerira la aclaracion o rectificacion al organismo o perito que
efectud la tasacién, la misma que debe ser atendida en el plazo de
cinco (5) dias habiles de recibido el requerimiento.

La conformidad de la tasacion debe ser firmada por el profesional
(ingeniero o arquitecto) que interviene en la sustentacion del
procedimiento y visada por el Jefe de la unidad organica, conforme a
los formatos que se aprueba como Anexos 2, 3 y 4 de la presente
Directiva.

Una vez aprobada la valorizacion, se procede a notificar el valor de
venta del predio al administrado, adjuntando una copia de la tasacion,
3= quien solo puede solicitar alguna aclaraciéon o correccién de errores
V°B° DGPE materiales, si lo hubiere. No cabe impugnacién del valor comercial
determinado.

/5’ - VY | 6.8.4 Vigencia de la valorizacién y su actualizacién.

[ A\ B\ Si transcurre el plazo maximo de ocho (8) meses de vigencia de la

(0 DA valorizacién antes de la emision de la resolucion de aprobacién de la
o ) ,_;.'i'.,:’ venta, se debera actualizar la misma, la que tendra igual plazo de
gy A7 vigencia.
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El costo del servicio de actualizacion de la tasacion debe ser asumido
por la entidad que sustenta el tramite, salvo que el retardo en el
impulso del procedimiento sea por causa imputable al administrado.

6.9 Publicidad del procedimiento de venta directa.

6.9.1 De la notificacion de la solicitud y precio de venta.
Al notificarse el valor del predio al administrado, también se remitira la
esquela del aviso del procedimiento de venta directa, que contiene un
extracto de la solicitud incluyendo el valor del predio, la cual debe ser
publicada, por unica vez, en el Diario Oficial “El Peruano”, en otro de
mayor circulacion de la Region en que se ubica el predio y en el portal
institucional de la SBN y de la entidad, si la tuviera.

El aviso de publicacion debe ser ingresado ante las respectivas
empresas editoras en el plazo de cinco (5) dias habiles, contados a
partir del dia siguiente de haber recibido la comunicacion, en caso
contrario se dara por concluido el procedimiento. La prérroga del plazo
antes sefalado procede por unica vez y por igual término, a solicitud
del administrado y siempre que existan razones justificadas.

El aviso contiene el area, ubicacion del predio, partida registral, valor
de tasacion, nombre del administrado, y de ser el caso, la zonificacion,
cargas y gravamenes.

El costo por el servicio de publicacién es asumido integramente por el
administrado.

El administrado debe presentar ante la entidad responsable del
procedimiento de venta, el recorte de las publicaciones efectuadas en
los diarios.

6.9.2 De la oposicion al procedimiento de venta directa.
Los terceros que se consideren afectados en algin derecho real que
tuvieran sobre el predio materia de venta, pueden formular su
oposicion ante la unidad organica encargada del procedimiento de
venta directa, dentro de los diez (10) dias habiles contados a partir del
dia siguiente de la ultima publicacion efectuada en el periédico,
adjuntando los documentos que sustenten tal derecho.

Con o sin descargo presentado por el administrado, la oposicion sera
evaluada y resuelta en la etapa de emision de la resolucion de la
solicitud de venta. En caso de declarase fundada la oposicion, se dara
por concluido el procedimiento de venta directa.

6.10 De la mejor oferta del precio de venta.

\Y/ P /6.10.1 De los supuestos en que opera la mejor oferta de precio de venta.
En caso que el procedimiento de venta directa se sustente en la causal
“ prevista en el literal d) del articulo 77° del Reglamento, cualquier
PR 4 tercero interesado en comprar el predio puede presentar su oferta

mejorando el valor de venta, adjuntando una carta fianza de fiel
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cumplimiento por el 10% (diez por ciento) de su propuesta, dentro del
plazo de diez (10) dias habiles contados desde la ultima publicacion
efectuada en el periédico a que se refiere el numeral precedente.

En caso, el procedimiento de venta directa se sustente en la causal
prevista en el literal e) del articulo 77° del Reglamento, sélo el o los
propietarios colindantes del predio solicitado en venta, pueden
presentar una mejor oferta, en el plazo y las condiciones indicadas en
el parrafo precedente.

No procede admitir propuesta de mejor oferta, cuando la solicitud de
venta directa se sustenta de manera conjunta en las causales previstas
en los literales d) y e) del articulo 77° del Reglamento.

6.10.2 Traslado de la mejor oferta.
Recibida la oferta valida del tercero, esta se comunicara al
administrado a efectos que en un plazo de diez (10) dias habiles,
pueda igualar o mejorar la oferta. En el supuesto que el administrado
iguale o mejore la oferta, el procedimiento de venta continuara con
este.

En caso que el administrado no iguale o mejore la propuesta del
tercero o formule su desistimiento del procedimiento de venta, habra
perdido la opcién de compra, situacion que sera comunicada por
escrito a este, debiendo continuar el procedimiento con el tercero que
mejoro la oferta.

6.11 De la emision del Informe Técnico Legal.

El informe técnico legal contendra la fundamentacién de la causal de
venta y el cumplimiento de los requisitos exigidos para el procedimiento
de venta directa, el cual sera elaborado y firmado por el o los
responsables a cargo de la sustentacion del expediente de venta
directa, y puesto a disposicion del Jefe de la unidad organica
competente de la entidad, adjuntando el proyecto de resolucién que
aprobara la venta directa.

En los procedimientos a cargo de la SBN, el informe técnico legal es
elaborado y firmado por el personal de la SDDI responsable de la
evaluacion del expediente de venta directa, y elevado al Subdirector de
dicha unidad organica, para la emision de la resolucién administrativa
que apruebe la venta directa.

6.12 Opinidn técnica de la SBN en los procedimientos tramitados por
las demas entidades del Sistema
Una vez emitido el Informe Técnico Legal, las entidades del Sistema
solicitan opiniéon técnica a la SBN respecto al procedimiento de venta
directa, conforme a los articulos 33° y 75° del Reglamento. Para tal
efecto, deben remitir copia autenticada de los siguientes documentos:

a) Solicitud de venta directa y requisitos que sustentan la causal de
venta.
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b) Informe de calificacion favorable de la solicitud de venta directa.

c) Plano perimétrico - ubicacion del predio en coordenadas UTM a
escala apropiada, con la indicacion del area, linderos, angulos y
medidas perimétricas correspondientes.

d) Memoria descriptiva del predio, describiendo la ubicacién, el area,
los linderos, las medidas perimétricas, la zonificacion y las
observaciones que se consideren pertinentes.

e) Fotografias del predio.
f) Copia de la partida registral del predio materia de venta directa.

g) Tasacion del predio, elaborada de conformidad con lo dispuesto en
el Reglamento Nacional de Tasaciones del Perd.

h) Copia de las publicaciones de la solicitud de venta efectuadas en
los diarios.

i) Informe Técnico Legal de la entidad titular del predio, conteniendo
la opiniéon para la venta directa.

Recibida la solicitud, la SDDI procede a verificar la documentacion
presentada, pudiendo requerir a la entidad, via oficio o correo
electrénico, para que presente los documentos complementarios o la
aclaracion que estime necesaria, dentro del plazo de quince (15) dias
habiles de recibida la notificacién, caso contrario se devolvera el
expediente. De manera excepcional y por razones justificadas, puede
prorrogarse dicho plazo por igual término y por Unica vez, siempre que
la entidad lo solicite antes de su vencimiento.

La opinidn técnica de la SBN se circunscribe (nicamente a la
verificacion del cumplimiento de los requisitos que exige el
procedimiento de venta directa, siendo de exclusiva responsabilidad de
la entidad publica la oportunidad en efectuar la venta directa y
veracidad de la documentacion remitida, asi como de la aprobacién de
la valorizacion del predio.

La opinion emitida por la SDDI serd comunicada a la entidad a través
de la DGPE.

La opinién técnica debe ser emitida en un plazo no mayor de treinta
(30) dias habiles de recibida la solicitud o efectuada la subsanaciéon de
la misma.

El vencimiento de la tasacion en esta etapa del procedimiento, no
impide la emisién de la opinion técnica, la cual debe ser con cargo a
que la entidad realice la actualizacién de la respectiva tasacion.

V°B° DNR
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' 6.13 De la resolucién que aprueba la venta directa.

6.13.1 De la autoridad competente que aprueba la venta directa.
La venta directa por causal de predios de propiedad de las entidades
publicas sera aprobada con resolucion del Titular del Pliego de la
propia entidad, previa opinion técnica de la SBN, conforme al numeral

75.2 del articulo 75° del Reglamento.

La venta directa por causal de predios de propiedad del Estado que se
encuentran bajo competencia de los Gobiernos Regionales, como
consecuencia de la transferencia de funciones a que se refiere el
articulo 62° de la Ley N° 27867, Ley Organica de Gobiernos
Regionales, sera aprobada por resoluciéon del Titular del Pliego del
Gobierno Regional, previa opinién técnica de la SBN, conforme al
numeral 75.2 del articulo 75° del Reglamento.

La venta directa por causal de los predios del Estado, tramitada y
sustentada por la SBN, sera aprobada por resolucién de la SDDI.

6.13.2 Del contenido de la resolucion.
La resolucion que aprueba la venta debe contener la identificacion del
predio y del administrado, el precio de venta, la causal en que se
sustenta y otros aspectos relevantes.

Para el supuesto de venta directa sustentada en la causal de ejecucién
de un proyecto de interés nacional o regional, prevista en el literal b)
del articulo 77° del Reglamento, la resolucién debe contener, ademas,
la finalidad para la cual se adjudica el predio y el plazo de ejecucion del
proyecto, bajo sancion de reversién al dominio del Estado, sin la

obligacién de reembolso alguno por el pago del precio o mejora
efectuada.

Para el caso de la venta directa de predios ubicados en zona de
dominio restringido, la resolucién que emita la SDDI debe disponer la
desafectacion administrativa del predio y a continuacion aprobar la
venta. Ademas, dicha resolucién debe precisar la sancion de reversion
al dominio del Estado y su reincorporacion a la zona de dominio

restringido, en caso que no se concrete la venta o, si luego de
adjudicado el predio, el adjudicatario varie o incumpla con la finalidad
para la cual se transfiri6 dicho predio, conforme al articulo 18° del
Reglamento de la Ley N° 26856, aprobado por el Decreto Supremo N°
050-2006-EF, sin obligacion de reembolso alguno a favor del
adjudicatario por alguna mejora o pago que hubiere efectuado.

En caso que el administrado hubiera solicitado el pago del precio en
armadas, la entidad debe pronunciarse en la misma resolucién de
aprobacion de la venta, siempre y cuando se encuentre dentro del
supuesto previsto en el articulo 78-C del Reglamento.

6.13.3 De la notificacion de la resolucion.
La Resolucién que aprueba la venta sera notificada al administrado, de

V°B° DNR

acuerdo al régimen de notificaciones previsto en el articulo 21° de la
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Ley N° 27444 — Ley del Procedimiento Administrativo General.

En caso que la venta sea de un predio ubicado en la zona de dominio
restringido, debe disponerse ademas la publicacion de la resolucién en
el Diario Oficial “El Peruano”, cuyo costo sera pagado por el
administrado. Para tal efecto, la SDDI remite al administrado la orden
de publicacién, la que debe ser ingresada a la empresa editora en un
plazo de cinco (5) dias habiles de recibida la misma, en caso contrario
se dara por concluido el procedimiento sin que haya operado la
desafectacion y la venta directa, dejandose sin efecto la resolucion que
aprobd la venta mediante otra resolucién administrativa.

6.14 Del pago del precio de venta.

6.14.1 Plazo y forma de pago del precio de venta.

El precio de venta del predio debe ser pagado integramente por el
administrado dentro del plazo de treinta (30) dias habiles contados a
partir de la notificacién de la resolucion que aprueba la venta, mediante
cheque de gerencia no negociable o depdsito efectuado en la cuenta
corriente de la entidad vendedora. En caso de haberse establecido el
precio en moneda extranjera, el depdsito que realice el administrado
debe efectuarse de acuerdo al tipo de cambio del dia anterior a este,
fijado por la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP.

El administrado que desea cancelar el precio de venta con
financiamiento bancario, debe comunicarlo a la entidad vendedora, en
el plazo de diez (10) dias habiles de notificada la resolucién que
aprueba la venta, adjuntando una carta emitida por una entidad
financiera o bancaria que indique la aprobacién del crédito para
financiar el pago del precio de compra del predio, asi como copia del
voucher de depbsito o un cheque de gerencia no negociable a nombre
de la entidad vendedora por el 20% del precio de venta como minimo.
En este caso, el pago del saldo de precio debe efectuarse dentro de
los veinte (20) dias habiles de entregada la minuta de compraventa al
adjudicatario, en caso contrario el contrato de compraventa queda
resuelto de pleno derecho, con la sola remisién de una comunicacion
escrita, conforme al articulo 1430° del Cddigo Civil, quedando como
indemnizacion a favor de la SBN, el 10% del precio de venta. Dicha
indemnizacion se cobra del cheque de gerencia entregado o depésito
efectuado como adelanto, devolviendo la diferencia al ex comprador,
en nuevos soles y al tipo de cambio en que se hizo efectivo, de ser el
caso.

Si el comprador no ha comunicado acogerse a la forma de pago
prevista en el parrafo precedente y tampoco ha cumplido con pagar el
precio de venta dentro del plazo indicado en el primer parrafo del
presente numeral, mediante resolucién administrativa se dejara sin
efecto la venta aprobada. En caso que la venta se hubiera efectuado al
tercero que mejoré la oferta, ademas, se dispondra ejecutar la carta
fianza a que se refiere el numeral 6.10.1, por concepto de
indemnizacion a favor de la entidad titular del predio que impulso la
venta.
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| 6.14.2 Medidas para garantizar la continuacion del procedimiento de
venta directa por las causales d) o e) del articulo 77° del
Reglamento. :

En caso que el administrado incumpla el pago del precio de venta en el
plazo regulado en el numeral precedente, se procede a comunicar
dicha situacién al tercero que mejoré la oferta del precio, si lo hubiere,
dandole un plazo de tres (3) dias habiles para que manifiesta su interés
en la compra del predio por el monto ofertado conforme al numeral
6.10.1. De manifestar su aceptacioén, se procede a emitir la resolucion
que aprueba la venta a favor de este ultimo, dejando sin efecto la
resolucién anterior.

En caso que el incumplimiento de pago sea por parte del tercero que
mejoré la oferta, se retoma el procedimiento de venta directa con el
administrado que lo inicid, por el precio que esté dispuesto a pagar, no
pudiendo ser menor al fijado en la tasacidn que se comunicd en su
momento.

La forma de pago del precio de venta debe seguir el mismo
procedimiento regulado en el numeral precedente y, en caso que no se
llegara a efectuar dicho pago, se procede a dar por concluido el
procedimiento sin que haya operado la venta.

6.14.3 Del pago del precio en armadas
En caso que se haya autorizado el pago del precio en armadas de
acuerdo con el segundo parrafo del articulo 78-C del Reglamento, el
mismo debe ser efectuado conforme a lo indicado en la resolucién de
aprobacion de la venta o en la minuta de compraventa.

6.15 Del contrato de compra venta y elevacién a escritura publica.
Una vez cancelado el total del precio de venta o el 20% del total del
precio de venta para el caso del pago con préstamo hipotecario, la
DGPE suscribe la minuta de compra venta y la escritura publica a favor
del comprador, respecto de los predios de competencia de la SBN, en
un plazo maximo de diez (10) dias habiles.

Si los predios son de propiedad de otras entidades publicas, es el
titular de dicha entidad o aquel que tenga facultades conforme a su
Reglamento de Organizacién y Funciones, el responsable de suscribir
la minuta de compra venta y la escritura publica a favor del comprador.

En caso el pago del precio de venta se efectie con préstamo
hipotecario, debe dejarse estipulado en el contrato que el saldo del
precio sera pagado dentro del plazo de veinte (20) dias habiles,
contado desde la entrega de dicha minuta. La firma de la escritura
publica se hara luego que se pague integramente el precio de venta o
en su defecto, contra la entrega del cheque de gerencia en la notaria a
cargo del tramite.

En caso que se haya autorizado el pago del precio en armadas
conforme al segundo parrafo del articulo 78-C del Reglamento, el
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monto de las cuotas de pago, los intereses, el cronograma de pago y
demas detalles seran fijados en la minuta de compra venta.

Los gastos notariales y registrales, en todos los casos, seran asumidos
por el comprador, inclusive una copia del testimonio a favor de la
entidad vendedora.

Una vez cancelado el precio de venta, la entidad vendedora debe
efectuar la declaracion jurada de baja del predio ante la municipalidad
de la jurisdiccion donde se ubica el predio.

Liquidacion y distribucion de los ingresos obtenidos con la venta.
Dentro del plazo de cinco (05) dias habiles de haber tomado
conocimiento del pago del precio de venta, la unidad organica
competente que sustentd la venta debe solicitar al area administrativa
la liquidacion de los gastos operativos y administrativos y la distribucion
de ingresos obtenidos con la venta.

Los gastos administrativos son aquellos gastos indirectos que sirven de
soporte al proceso de venta, tales como: viaticos de los profesionales,
impresiones de planos y otros documentos, pagos de luz, agua,
teléfono y otros de la sede administrativa, entre otros.

Los gastos operativos son aquellos gastos que realiza la entidad que
estan directamente vinculados al procedimiento o al predio materia de
venta directa, tales como: pago de los tributos municipales y de
servicios publicos, seguridad y vigilancia, tasas registrales, honorarios
de los profesionales contratados de manera exclusiva para dicho
procedimiento, entre otros.

La liquidacion de los gastos operativos y administrativos vinculados al
predio materia de venta directa es efectuada por la OAF en el caso de
la SBN, o la que haga sus veces, en el caso de las entidades del
Sistema, en un plazo de quince (15) dias habiles de efectuada la
comunicacion por la unidad organica competente que sustentd la
venta.

La deduccion por gastos administrativos, por todo concepto, sera de
dos (2) Unidades Impositivas Tributarias.

En el mismo acto, la OAF en el caso de la SBN o la que haga sus
veces en el caso de las demas entidades del Sistema, debe efectuar la
liquidacion total del producto de la venta, imputando los porcentajes de
distribucion conforme a la legislaciéon vigente, previa deducciéon de los
gastos que se haya determinado. Para este efecto, el porcentaje de
distribucién y base legal debe ser comunicado por la unidad organica
competente que sustento el procedimiento de venta.

La transferencia de fondos del precio de venta en las cuentas publicas
que correspondan, es efectuada por la OAF en el caso de la SBN, o la
que haga sus veces, en el caso de las entidades del Sistema,
conforme a la liquidaciéon de venta, dentro del plazo de cinco (05) dias

1
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habiles de comunicada dicha liquidacion.

En el caso que se haya autorizado el pago del precio de venta a
plazos, la deduccion de los gastos operativos y administrativos, asi
como la entrega del porcentaje que corresponde a la SBN, seran
imputados a la primera cuota que pague el comprador y, en caso
resultare insuficiente, se aplicara a las siguientes cuotas hasta
completar el monto que corresponda.

De la actualizacién del SINABIP.

Con el contrato de compraventa debidamente firmado por las partes
ylo asiento registral de inscripcion de la transferencia de dominio del
predio, se dispone la cancelacion del asiento correspondiente del
SINABIP y el archivo definitivo del expediente. Asimismo, de ser el
caso, se procede a realizar el descargo correspondiente en los
registros contables de la entidad ex propietaria del predio.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS

Primera.- Del requerimiento de informacién a entidades publicas
para sustentar el procedimiento de venta directa.

La entidad publica encargada del procedimiento de venta directa puede
también solicitar, de ser el caso, informacion sobre el predio ante el
Ministerio de Cultura, Superintendencia Nacional de los Registros
Puablicos, Municipalidades y otras entidades, quienes deben atender en
el plazo maximo de siete (7) dias habiles de efectuado el requerimiento,
conforme al articulo 56° de la Ley N° 30230 - Ley que establece
medidas tributarias, simplificacion de procedimientos y permisos para la
promocion y dinamizacién de la inversion en el pais.

Segunda.- De la desafectacion administrativa de los predios
estatales de dominio publico

Cuando el predio solicitado en venta sea uno de dominio publico por
haber sido declarado formalmente como tal y se hubiere constatado la
pérdida de la naturaleza o condicién apropiada para uso publico o para
ser destinado a la prestaciéon de un servicio publico, la unidad organica
que sustenta la venta debe comunicar a la entidad competente para que
evalle y tramite la desafectacion administrativa.

En caso que el predio solicitado en venta, se encuentre bajo
competencia de la SBN, la desafectacién administrativa se encuentra a
cargo de la SDDI.

En tanto, concluya el procedimiento administrativo de desafectacion, el
procedimiento de venta directa del predio queda suspendido.

La resolucién que aprueba la desafectacion de dominio pablico debe ser
publicada en el diario oficial EI Peruano, cuyo costo sera asumido por el
administrado interesado en la compra del predio.

Una vez que haya quedado firme la resolucion de desafectacion se
procede a gestionar la inscripcion registral.
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Los predios de dominio privado estatal que hubieren pasado a la
condicion de dominio publico por el hecho de haber estado siendo
destinado al uso o servicio publico, retoman a su condicién de dominio
privado en cuanto haya cesado dicha situacién factica, no requiriendo
de una declaracion formal de desafectacion.

Tercera.- De la disposicion de predios sustentada en la causal de
ejecucion de proyecto.

Para el supuesto de venta directa sustentada en la causal de ejecucion
de un proyecto de interés nacional o regional, prevista en el literal b) del
articulo 77° del Reglamento, el comprador del predio puede transferirlo
a terceros, manteniéndose la finalidad y plazo para la ejecucion del
proyecto que consta en el titulo.

Cuarta.- De la comunicacion para el pago del precio de venta en
cuotas

Sélo en los casos que la venta directa se sustente en las causales
previstas en los literales c) y d) del articulo 77° del Reglamento y el
administrado no cuente con otra propiedad inmobiliaria en la jurisdiccion
provincial en la que se ubica el predio, este puede pedir que al aprobar
la venta se le autorice el pago del precio en armadas y en un plazo no
mayor de tres (3) anos, conforme a lo previsto en el segundo parrafo del
articulo 78-C del Reglamento. Dicha solicitud puede ser presentada
hasta antes que se emita la resolucién aprobando la venta.

Para este efecto, se considera como una sola provincia a la jurisdiccion
de Lima Metropolitana, la Provincia Constitucional del Callao y la
provincia de Huarochiri.

La inexistencia de propiedad predial del administrado sera acreditada
con el Certificado Negativo de Propiedad emitido por la SUNARP, cuya
antigiedad no debe exceder de sesenta (60) dias desde su emision,
acompafado de una declaracion jurada donde manifieste que no cuenta
con otra propiedad en la jurisdiccion provincial donde se ubica el predio.
Dicha documentacion debe presentarse antes de la emision de la
resolucion de aprobacién de la venta.

Quinta.- Del encargo a la SBN para la sustentacion de la venta
directa

Las entidades del Sistema Nacional de Bienes Estatales pueden
encargar, via convenio, a la SBN la sustentacion del expediente para la
aprobacion de la venta directa de sus predios.

En el convenio se fija la forma como debe reembolsarse los gastos
administrativos y operativos; asimismo, se establece el monto que debe
pagarse por concepto de comision a la SBN.

El encargo culmina cuando la SBN remite el expediente a la entidad,
adjuntando un informe que contiene la opinion técnica favorable, de ser
el caso. La aprobacion de la venta del predio corresponde efectuarla a
la propia entidad titular de este.
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Sexta.- Verificacion del cumplimiento de la finalidad para la cual se
efectud la venta directa y levantamiento de la carga

La verificacién del cumplimiento de la finalidad para la cual se vendié
directamente el predio, corresponde ser efectuada por la propia entidad
que aprobé el proyecto de interés nacional o regional, sin perjuicio de la
supervision que pueda efectuar la SBN.

La SBN, en cumplimiento de su funcién de supervision como ente rector
del SNBE, puede solicitar informaciéon o pronunciamiento técnico a la
entidad que aprob6d el proyecto, respecto a la verificacion del
cumplimiento de dicha finalidad, que debe ser atendida en un plazo no
mayor de treinta (30) dias habiles.

Con el informe de la entidad que aprobé el proyecto, en el que se
pronuncia sobre el cumplimiento de la finalidad para la cual se efectué
la venta directa, el propietario del predio puede solicitar el levantamiento
de la carga, la cual es aprobada por la unidad organica competente de
la entidad que efectud la venta.

En caso de incumplimiento de la finalidad, acreditada con el
pronunciamiento de la entidad que aprob6é el proyecto, la unidad
organica competente de la entidad que efectu6 la venta emitira la
resolucion de reversion del predio a favor del Estado o de la entidad que
transfirié el predio.

En el caso de los predios del Estado a cargo de la SBN, el
levantamiento de la carga por cumplimiento de la finalidad o reversion
del predio por incumplimiento de la finalidad, sera aprobada por SDAPE;
y, en las regiones en las que ya se efectud la transferencia de
competencias a que se refiere el articulo 62° de la Ley N° 27867, Ley
Organica de Gobiernos Regionales, sera efectuado por el Gobierno
Regional respectivo.

Sétima.- De la suscripcién de contratos de compraventa en la
disposicién de predios aprobada en el marco del Plan Nacional de
Vivienda o en los procesos de promocién de la inversién con
asociacion publica privada.

Los contratos de compraventa de predios del Estado a favor de las
empresas adjudicatarias de la Buena Pro, encargadas de la
construccion y promocion del acceso de la poblacion a la propiedad
privada destinada a la vivienda en el marco del Plan Nacional de
Vivienda, seran suscritos por la DGPE de la SBN o por la unidad
organica competente del Gobiemo Regional que cuente con las
competencias transferidas, conforme al articulo 62° de la Ley N° 27867,
Ley Organica de Gobiernos Regionales.

Los contratos de transferencia de dominio de predios del Estado
otorgados en el marco de los procesos de promocién de la inversién
privada, que regula el Decreto Legislativo N° 1012 y su Reglamento
aprobado por el Decreto Supremo N° 127-2014-EF, que no se
encuentren inmersos en los casos sefalados en el parrafo precedente,
seran suscritos por el organismo promotor, remitiendo dicho documento
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a la SBN para su registro en el SINABIP.

En ambos casos, la determinacion del precio de venta, asi como la
verificaciéon del cumplimiento de las obligaciones futuras a que se
compromete el adquirente del predio, es de responsabilidad de la
entidad promotora o de la entidad que se indique en el correspondiente
contrato.

Octava.- De los predios cuya ventas han sido declaradas
improcedentes

En caso de haberse declarado improcedente, el pedido venta directa de
un predio estatal por no haberse acreditado los requisitos que se exige
para la casual o el administrado se hubiere desistido de su solicitud, el
predio puede ser sometido a un procedimiento de subasta publica u otra
forma de gestion que resulte mas eficiente, sin perjuicio de ponerse en
conocimiento de la Procuraduria Publica, a través de las unidades
orgéanicas competentes, para el inicio de las acciones judiciales de
recuperacion, si fuere el caso.

Para los efectos del nuevo procedimiento de gestion que inicie de oficio
la administracion, puede utilizarse la tasacion comercial vigente y
demas documentos técnicos y legales que ya se tenga en el expediente
- concluido.

Novena.- Entrega Provisional en el procedimiento de venta directa
La entrega provisional del predio estatal procede en caso peligre la
seguridad del predio o existan razones debidamente acreditadas,
/ siempre que haya sido calificado favorablemente el procedimiento de
venta directa.

V°B°/OPP
=

En los procedimientos de venta directa sustentados por las entidades, la
entrega provisional procede siempre que se cuente, ademas de lo
indicado en el parrafo precedente, con la opinién favorable de la SBN.

A fin que la SBN pueda emitir opinion sobre una solicitud de entrega
provisional formulada por un tercero, la entidad que sustenta el
procedimiento debe remitir lo siguiente:

a) Solicitud de venta directa.

b) Plano perimétrico — ubicacién del predio en coordenadas UTM a
escala apropiada, con la indicacién del area, linderos, angulos y
medidas perimétricas correspondientes.

V°H° DGPE

¢) Memoria descriptiva del predio, describiendo la ubicacion, el area,
los linderos, las medidas perimétricas, la zonificacion si la hubiere y
otras observaciones que se consideren pertinentes.

d) Copia de la partida registral del predio materia de venta directa.

e) Informe de calificacion favorable de la solicitud de venta directa.
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V°B° DNR

Recibida la solicitud, la SDDI procede a verificar la documentacion
presentada, pudiendo requerir a la entidad, via oficio o correo
electrénico, para que presente los documentos complementarios o la
aclaracién que estime necesaria, dentro del plazo de cinco (5) dias
habiles de recibida la notificacion, caso contrario se devolvera el
expediente.

La opinién técnica sera emitida por la SDDI de la SBN y se circunscribe
Unicamente a la verificacion del cumplimiento de la causal venta directa
sobre la base del informe de calificacion favorable emitido por la
entidad.

La opinién técnica debe ser emitida en un plazo no mayor de treinta (30)
dias habiles de recibida la solicitud o efectuada la subsanacion de la
misma.

Décima.- Unidad organica competente para la sustentaciéon y
aprobacion de la venta directa de predios de propiedad de la SBN
La SDDI es la unidad organica responsable de sustentar el
procedimiento y aprobar la venta directa de predios de propiedad de la
SBN.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera.- De los procedimientos iniciados antes de la entrada en
vigencia de la presente Directiva.
En los procedimientos de regularizacion de los contratos de
compraventa o adjudicacion a titulo oneroso, que compete efectuar a la
SBN por mandato de una norma legal expresa, se aplica la presente
directiva, en lo que fuere pertinente.

Segunda.- De los procedimientos iniciados antes de la entrada en
vigencia de la presente Directiva.

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

Los procedimientos de venta directa que se encuentren en tramite y se
hayan iniciado con la entrada en vigencia del Reglamento de la Ley N°
29151, se regiran por la presente Directiva.

DISPOSICIONES FINALES

Primera.- La DGPE conjuntamente con la SDDI, son responsables de
velar por el cumplimiento de las disposiciones contenidas en la presente
Directiva, respecto de los predios de propiedad del Estado que se
encuentran bajo la competencia de la SBN.

En las entidades que conforman el Sistema, corresponde velar por el
cumplimiento de las disposiciones contenidas en la presente Directiva, a
los érganos o unidades organicas sefaladas en sus documentos de
gestion.
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X. ANEXOS
Forman parte de la presente Directiva los anexos que a continuacién se
indican:

Anexo N° 1: Formato de Analisis Costo — Beneficio para la venta directa
de predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad.

Anexo N° 2: Formato de Resumen de Valuacién Comercial de Terreno
Urbano.

Anexo N°3: Formato de Resumen de Valuacion Comercial de Terreno
Eriazo.

Anexo N°4: Formato de Resumen de Valuacion Comercial de Terreno
en Zona de Expansién Urbana.




ANEXO 1 - ANALISIS DE COSTO-BENEFICIO ESTIMADO PARA TRAMITE DE VENTA DIRECTA POR CAUSAL

VALOR COMERCIAL
REFERENCIAL X m* {US$)

-
(m?)

Vo

0.00

REGISTRO SINABIP

TIPO DE
CAMBIO

cus -

0.000

(Sl x 1 US$)

FECHA DEL
TIPO DE
CAMBIO-TC
01.01.2014

ﬁmnemm,mmwmmm.m.mm}

VALOR TOTAL
BENEFICIO OBSERVACIONES DEL TERRENO| VALOR EN S/
(Uss)
. |INGRESO ESTIMADO POR LA
'\ VENTA (REFERENCIAL) L e
0.00 0.00
COSTOS DETALLE VALOR EN US$| VALOREN S/.
COSTO DE INDEPENDIZACION 0.00 0.00
COSTO DE SANEAMIENTO (D.S. N° 130-2001-EF / Publicacién, inscripcion. olros 0.00 0.00
COSTOS ENEL |COSTO POR DESAFECTACION ADMINISTRATIVA (Publicacién, inscripcion, otros 0.00 0.00
| |PROCEDIMIENTO COSTO POR INSPECCION OCULAR AL PREDIO (Viaie de Comision de servicios) 0.00 0.00
B : 4‘\'. TRAMITES MUNICIPALES (Certificados Parametros Urbanisticos, Tasas, otros) 0.00 0.00
. N\ Otros 0.00 0.00
" BEY \ 0.00 0.00
SULTADO VALOR EN US$| VALOR EN S/.
RESO ESTIMADO POR LA VENTA (REFERENCIAL) 0.00 0.00
L 05TOS EN EL PROCEDIMIENTO 0.00 0.00
| RESULTADO ECONOMICO 0.00 0.00
CALIFICACION
OTROS FACTORES A CONSIDERAR (ALTA/ MEDIA/ BAJA)

DISPONIBILIDAD DE TERRENOS PARA NUEVOS PROYECTO EN EL AMBITO

DESARROLLO DE INFRAESTRUCTURA Y/O SERVICIOS EN EL AMBITO

POTENCIALIDADES IDENTIFICADAS DEL TERRENO

RESULTADO DE ANALISIS ECONOMICO (POSITIVO | NEGATIVO)

OBSERVACIONES

" |[FACTORES FAVORABLES FRENTE A LA VENTA (VENTAJAS)
~ 18
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} || EXISTENCIA DE PROCESOS

JUDFICIALES Y/O
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COMPATIBILIDAD CON LA
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POTENCIALIDADES
IDENTIFICADAS. OTROS.

= Ws DESFAVORABLES FRENTE A LA VENTA (DESVENTAJAS)

y 2
. 4

PRE EON POTENCIALIDADES

N\

| IDENTFICADAS, ACTIVIDADES

) Z?ts EL PREDIO QUE
APECTAN EL ENTORNO,

+1 GENERACION DE CONFLICTOS.
g OTROS

RESULTADO

Puntaje

VENTAJAS (frente a la venta) (+)

_ RUBROS:

DESVENTAJAS (frente a la venta) (<)
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IRESULTADO SOCIAL

' [CONCLUSION DEL ANALISIS ECONOMICO Y SOCIAL (POSITIVO / NEGATIVO)

OBSERVACIONES

~a

o« Ao
I
g nxAkgma\n\enla.

4

ABOG.
Profesional SDDI

V* SDDI

. '.\0:\;:' y

-
-




ANEXO 2

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

FECHA DE PERICIA 00/00/2010 TITULO IYH

TIPO DE CAMBIO 285 CAPITULDS A C,DYE

TIPO DE TERRENO URBAND ARTICULO ESPECIFICO 111

FRENTES 2 NOMBRE DE LA VIA O VIAS ILA.01 -08

AREA 0.00 .c.22-23

LONG. DEL FRENTE 0.00 11.D.32

ZONIFICACION II.LE.35-36

REFERENCIA IMPORTANTE

1. VALOR DEL TERRENO
1.1 ESTUDIO DE MERCADO

Ne AREA VALOR DIST. AL ZONIF. OBSERVACION
PREDIO DEL
m? 1
US/m ESTADO
MUESTREO EFECTUADO 1 L 0.00
2 & 0.00
3 0 0.00
4 n 0.00
N JUSTIFICACION DEL PERITO AL VALOR OBTENIDD
4 !'u
) | RESULTADO AV. JOSE PARDO 0.00
!
% JR. TACNA 0.00
4
PROCEDIMIENTO DEL MAYOR VALOR
si
TRIPLE CUADRADO DEL FRENTE DE MAYOR VALOR 0.00 m > AREA DEL TERRENOD ooo
ENTONCES
VALOR DEL TERRENOD (VT)= AREA DEL TERRENO (m’) * VUT (US$/M)
i 0.00 % 0.00
« 0.00 VALOR COMERCIAL DEL TERREND

* VT

S

/ 2.00 VALOR DE EDIFICACIONES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

VE= (VALOR SIMILAR NUEVO -DEPRECIACION) X VALOR UNITARIO DE EDIFICACION
l_ DESCRIPCION | UNID | METRADO | vsn | DeEpreciacion | vuoc OBSERVACIONES
EDIFICACION
1.00 | 0.00 | 000 | ooo | 0.00 | 0.00
X ‘\ OBRAS COMPLEMENTARIAS
R PORTON METALICO UNID [ 0 [ 0
i CERCO DE LADRILLO ML 0 0 0 0
; i vocC 0.00
o 3.00 VALOR TOTAL DEL PREDIO
V.T.P. = VT + vocC
V.T.P. = 0.00 + 0.00
V.T.P. (USS) = 0.00
V.T.P. (S/.) = 0.00
4.00 PROCEDIMIENTO REGLAMENTARIO FECHA 00/00/00
! DESAPROBADO APROBADO EXP
h . CUMPLE CON EL PROCEDIMIENTO ESTABLECIDO EN EL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES DEL PERU. ASIMISMO
MANIFESTAMOS QUE LOS VALORES COMPRENDIDOS EN EL ESTUDIO DE MERCADO SON ACEPTABLES Y RAZONABLES,
~_ |V.B. JEFATURA
3 FIRMA:

REVISADO POR
ARQ. O ING




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

FOTOGRAFIA

FOTOGRAFIA




ANEXO 3

RESUMEN DE VALUACION COMERCIAL DE TERRENO ERIAZO: xxx

REGISTRO SINABIP N2 xxx -DEPARTAMENTO

EMPRESA NOMBRE DEL PERITO
ING. O ARQUITECTO QUE SUSCRIBE
VALUADORA RESPONSABLE
N4 P
~MMTOS GENERALES REGLAMENTO DE TASACIONES
% DE PERICIA 00/00/00 TITULO T
DE CAMBIO 284 CAPITULOS DYE
DE TERRENO tiuazo ARTICULO ESPECIFICO 1.0.33-38
NTES o CA MAXIMO LOBATON Il.E.39-40
AREA 0.00
LONG. DEL FRENTE 0.00
ZONIFICACION TERRENO ERIAZO
4 REFERENCIA IMPORTANTE I SOLO SE VALORIZARA EL TERRENO
4=
? 4P tieo, | 1. VALOR DEL TERRENO
: 3 1.1 ESTUDIO DE MERCADO DE TERRENO (VP)
5 ] | Ne AREA VALOR DIST. AL
L | W muestreo o S oreoio DeL 120N OBSERVACION
Ly
2, /| EFECTUADO A
£ra GENY 1 0.00 0.00 0.00
~oaRl TERRENOS
2 0.00 oo o.00
_-_;_':?USTICOS L 3 0.00 0.00 060
. N \'-\,lERA.
. : 4 0.00 D.00 0.00
+ " I\ ¥ \U_ VALOR PROMEDIO DE TERRENOS URBANOS 0.00
<
3 52
G & TOSTIFICACION
‘ b}
AT b RESULTADO 0.00
s0
—
/=4 12 FORMULA POR APLICAR TITULO Ill CAP. D ART. 11.D.29
' 2\ VBE 1 VR*d*'U'T'V'E
A8 2l 10
K\ &) FACTOR QUE DEBE
Y, i , DEL PROYECTO SER APLICADO FATOR APLICADO POR EL PERITO
- \ VR Valor terreno de Primera Categoria
B’y 108.00
\'¥ Distancia a k2 zona con valor comercial
| o s menos de 500 m. 38 1.50
‘ Vivienda- Equipamiento 1 1.00
T Topografia y naturalera del sueio 21%-30% y afioramiento rocoso T=0.70. N=0.85 D46
1 v Vias que sirven a la zona en que se ubica | peiera i istios:de 500 1 14 1.40
\ . i climalpaisaje=1.00,
\ £ Factor de correction ecologica R i AT =1.10 1.10
~
1.3 DESARROLLO DE LA ECUACION
r-"-_ — = TOTAL
}_. “1d VBW;R*\!J“ UNICA) VR. d u T v E (uSSi)
/D \\ 0.1 0.00 1.50 1.00 046 1.40 110 0.00
4 RN\ |
o) AREA (m?) \raiF TOTAL Obs.: De ser .el necesario adecf{ar el foma.ta al
: = i) caso especifico y a la Resolucion Ministerial N°
A S | 8 P i 266-2012-VIVIENDA publicada el 05 de diciembre
N 17 < Amor 1oraL ' de 2012.
2.00 PROCEDIMIENTO REGLAMENTARIO FECHA 00/00/00
/ _BESARREEADO  APROBADO EXP
[ ; B. CUMPLE CON EL PROCEDIMIENTC ESTABLECIDO EN EL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES DEL PERU. ASIMISMO MANIFESTAMOS
* NUESTRA CONFORMIDAD CON EL ESTUDIO DE MERCADO EFECTUADO EL CUAL MANEIA VALORES ACEPTABLES ¥ RAZONABLES
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ANEXO 4

RESUMEN DE VALUACION COMERCIAL DE TERRENO EN ZONA DE EXPANSION URBANA: xxx
REGISTRO SINABIP N2 xxx -DEPARTAMENTO

DEL PERITO RESPONSABLE

[ EMPRESA VALUADORA |

[

| G0 ARQUITECTO GUE SUSCRIBE

DATOS GENERALES

REGLAMENTO DE TASACIONES

FECHA DE PERICIA cofoe/e TITULO ]
PO DE CAMBIO 0o CAPITULOS ]
O DE TERRENO EXPANSION URBANA (NO HABILITADO - SIN SERVICIOS BASICOS) ARTICULO ESPECIFICO 1.).62-79
ES 0 NOUMBRE DE LA VIA O Vias
o000
ING. DEL FRENTE i
NIFICACION
REFERENCIA IMPORTANTE
il 1. VALOR DEL TERRENO
4';-". 1.1 ESTUDIO DE MERCADO TERRENOS (VP)
. N® AREA VALOR DIST. AL PREDIO
AR s oot ] DeLEsTADe | 2™ OBSERVACION
1 oo 000 DISTANTE
G‘ UESTREO EFECTUADO A
N 3 LT 000
f TERRENOS URBANOS
3 0.00 000
4 .00 .00
VALOR PROMEDIO DE TERRENOS URBANOS 0.00

: Adecuar el formato al caso especifico y a la Resolucién Ministerial N* 266-2012-VIVIENDA publicada el 05 de

mbre de 2012.
. Formulas: n
VD = Y (VB)ixAj
=
VB = (cav)xVxC

VD

VALUA

N DEFINITIVA

VB:

VALOR BASICO

‘| AREA

CAV:

COEFICIENTE DE AREA VENDIBLE

VALOR PROMEDIO DE LOS TERRENOS URBANOS
DE LAS CALLES LOCALES EN LA ZONA
:|ADYACENTE

: | COEFICIENTE DE VALORIZACION

REVISADO POR
ARCL O ING.

.00 PROCEDIMIENTO REGLAMENTARIO FECHA 00/00/00

" DESAPROBADO APROBADO EXP
CUMPLE CON EL PROCEDIMIENTO ESTABLECIDO EN EL REGLAMENTO NALIONAL DE TASACIONES DEL PERLL ASIMISMO MANIFESTAMOS NUESTRA
% \ .|| k CONFORAMIDAD CON £ ESTUDID DE MERCADD FFECTUADS EL CUAL MAMEIA VALDRES ACEPTABLES Y RAZONABLES,
VB JEFRTURA FIRMA:
=
S
A,
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