DIRECTIVA N2 004-2013-SBN

PROCEDIMIENTOS PARA LA VENTA MEDIANTE SUBASTA PUBLICA DE
PREDIOS DE DOMINIO PRIVADO DEL ESTADO DE LIBRE DISPONIBILIDAD

Lima, 13 de setiembre de 2013

. FINALIDAD
Optimizar los procedimientos para la venta por subasta publica, a valor de mercado,
de predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad.

Il. OBJETIVO
Regular los procedimientos para la autorizacion de venta por subasta y publica y la
ejecucion de la subasta publica de predios de dominio privado del Estado de libre
disponibilidad.

lll. ALCANCE
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:

* La SBN;

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

* Las demas entidades que comprenden el Sistema Nacional de Bienes Estatales,
en adelante las entidades publicas.

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

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

IV. BASE LEGAL

* Ley N® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, en adelante
“la Ley”.

* Decreto Supremo N? 007-2008-VIVIENDA, Reglamento de la Ley N° 29151, Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales Reglamento de la Ley, 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-VIVIENDA, en adelante “el Reglamento”.

* 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.

* Decreto Supremo N°® 050-2006-EF, 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.



* Elarticulo 2 del Decreto de Urgencia N2 071-2001, que declara de interés nacional
el saneamiento técnico, legal y contable de los inmuebles de propiedad de las
entidades publicas.

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

* Los articulos 1.01 y 1.06 de la Resolucion Ministerial N® 126-2007-VIVIENDA, que
aprueba el Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru.

* Decreto Supremo N? 016-2010-VIVIENDA, que aprueba el Reglamento de
Organizacién y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales -
SBN, en adelante “ROF de la SBN”.

. DISPOSICIONES GENERALES
Para efectos de la presente directiva seran de aplicacién las siguientes abreviaturas
y definiciones.

5.1 Abreviaturas

SBN: Superintendencia Nacional de Bienes Estatales.
Superintendente: Superintendente Nacional de Bienes Estatales.
DGPE: Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal de la SBN.
SDDI: Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario de la SBN.

OAF: Oficina de Administracion y Finanzas de la SBN.

SINABIP: Sistema de Informacién Nacional de Bienes Estatales.

5.2 Definiciones

Predio estatal: Predio de dominio privado del Estado o de cualquier entidad
publica de libre disponibilidad.

Entidad publica: Las entidades a las que se refiere el articulo 8 de la Ley N°
29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales.

Valor comercial: Valor de mercado determinado siguiendo los procedimientos
del Reglamento Nacional de Tasaciones del Pera.

Gastos administrativos: Aquellos gastos indirectos que sirven de soporte al
proceso de venta, tales como impresiones de planos y otros documentos; pagos
de luz, agua, teléfono y otros de la sede administrativa, entre otros.

Gastos operativos: Aquellos gastos que realiza la entidad que estan
directamente vinculados al procedimiento o a los predios materia de venta por
subasta publica, tales como: pago de los tributos municipales y de servicios
publicos; seguridad y vigilancia; viaticos de los profesionales; tasaciones;
publicaciones; gastos notariales; tasas registrales, honorarios de los
profesionales contratados de manera exclusiva para dicho procedimiento; entre
otros.

Predios de dominio privado del Estado: Son aquellos que siendo de propiedad
del Estado o de alguna entidad publica, no estan destinados al uso publico ni
afectados a algun servicio publico, y respecto de los cuales sus titulares ejercen
el derecho de propiedad con todos sus atributos.



5.3

Subasta publica: Venta publica de bienes que se hace al mejor postor.

Zona de dominio restringido: Se considera asi a la franja de 200 metros
ubicada a continuacion de la franja de hasta 50 metros de ancho paralela a la
linea de alta marea, siempre que exista continuidad geografica en toda esa area
y no existan terrenos de propiedad privada excluidos de su ambito.

Disposiciones generales de los procedimientos de aprobacion de venta por
subasta y de la ejecucion de la subasta publica

5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.3.4

5.3.5

5.3.6

La potestad de impulsar y sustentar el tramite para la aprobacion de la
venta mediante subasta publica de un predio estatal, corresponde a la
entidad propietaria o, cuando el bien es de propiedad del Estado, a la
SBN o al Gobierno Regional que haya asumido competencia en el marco
del proceso de descentralizacion.

La entidad publica que sustenta la autorizacién de venta debe agrupar
inmuebles, para efectos de disminuir los costos administrativos y
operativos.

La peticion de terceros interesados en la compra de predios estatales
mediante la venta por subasta publica, no obliga a la entidad publica a
iniciar dicho procedimiento.

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

El “perito tasador acreditado”, a que se refiere el articulo 36 del
Reglamento, es aquel profesional habilitado en su colegio profesional,
con registro de perito vigente ante alguna entidad o cuerpo especializado
en valuaciones con una antigiedad mayor a dos (2) afos.

La venta de 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 Yy procesos judiciales,
administrativos o registrales que afecten al predio estatal, asi como la
posesion que pueda existir sobre el mismo, no limita su libre disposicion,
siempre que tales circunstancias sean debidamente consignadas en la
resolucion que aprueba la venta y en las bases de la subasta, asi como
en los avisos de convocatoria y en los contratos respectivos, bajo sancion
de nulidad.

En los casos indicados en el parrafo precedente, el adjudicatario de la
buena pro asume el riesgo por la pérdida o deterioro del bien, asi corno
de sus frutos o productos. No pudiendo bajo ninguna circunstancia exigir
al vendedor la devolucion del precio, indemnizacibn o compensacion
alguna.

Los bienes de dominio publico que hubieren perdido la naturaleza o
condicién apropiada para seguir siendo destinados al uso o servicios



5.3.7

5.3.8

publicos pueden ser, excepcionalmente, desafectados y dispuestos via
subasta publica, para lo cual previamente debera culminarse con el
procedimiento de desafectacion administrativa respectiva.

Solo en los casos de venta de predios ubicados en la Zona de Dominio
Restringido, la desafectacion puede aprobarse en la misma resolucién
que aprueba la venta por subasta publica.

El precio base sera el del valor comercial determinado en la tasacion
efectuada conforme al Reglamento Nacional de Tasaciones del Pera.
Dicho precio puede ser fijado en Nuevos Soles o en Délares Americanos,
segun lo que resulte mas favorable a los intereses del Estado.

En el caso de los lotes cuya subasta haya quedado desierta, se rebajara
el 10% del precio base en segunda y tercera convocatoria. Los lotes
declarados en abandono no sufriran rebaja alguna.

VI. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

6.1 De la aprobacidén de la venta por subasta publica

6.1.1

6.1.2

Identificacion y evaluacion de predios de libre disponibilidad

El area competente de la entidad debe identificar los predios de libre
disponibilidad, que no le son utiles para el cumplimiento de sus fines
institucionales, 'y organizar la documentacion sustentatoria
correspondiente  (planos, memoria descriptiva, partida registral,
certificado de parametros urbanisticos, entre otros); asimismo, elaborara
un informe, en el que se incluya el analisis costo-beneficio conforme al
Anexo 1, suscrito por los profesionales responsables del tramite y el Jefe
de la unidad organica competente.

En los procedimientos a cargo de la SBN, la SDDI es la unidad
competente para efectuar dichas actividades, teniendo en cuenta las
politicas de Estado sobre la gestion del territorio.

Conformidad de la venta por el Titular del Pliego

El &rea competente de la entidad eleva el informe con sus anexos a fin
que el titular priorice el procedimiento para la venta y se continte el
tramite del mismo.

En los procedimientos a cargo de la SBN, la SDDI elevara el informe y
anexos al Superintendente, para la conformidad de la venta del predio via
subasta publica.

El Superintendente, procedera a evaluar los predios propuestos para su
venta en subasta publica y, de ser el caso, dara la conformidad a la
oportunidad de venta del predio, teniendo en cuenta las politicas del
Estado sobre gestion del territorio, conforme a la atribucion que le
confiere el inciso n) del articulo 11 del ROF de la SBN, la que sera
comunicada a la SDDI.

Cuando sea necesario la desafectacion del dominio publico o el
levantamiento de alguna medida que impida o limite la libre disposicién
del predio, la conformidad que otorgue el Superintendente tendra efecto



6.1.3

6.1.4

6.1.5

6.1.6

a partir de que se concluya previamente con el procedimiento de
desafectacién o levantamiento de la carga.

Conclusion de la etapa de identificacion del predio

Si no se otorga la conformidad para la venta del predio, la SDDI dara por
concluida la etapa de identificacion para la venta y dispondra su
archivamiento. En caso que la venta hubiese sido peticionada por un
tercero, se le notificara la decision, sin lugar a impugnaciéon o reclamo
alguno, por cuanto la disposicién de un predio estatal via subasta publica
es un procedimiento de oficio.

Apertura de expediente y acciones de saneamiento previo

Con el memorandum de conformidad para la venta, en los procedimientos
a cargo de la SBN, o con el memorandum de priorizacién de actividades,
para el caso de los procedimientos a cargo de las demas entidades
publicas, el area competente procedera a abrir el expediente
administrativo.

Si el predio propuesto para la venta requiere de alguna accion de
independizacion, rectificacion de &rea u otra similar, ésta debe ser
efectuada preferentemente antes que se contrate el servicio de tasacion.
En el caso que el area que se independice no coincida con el area
valuada, esta ultima debe ser reajustada por el tasador.

Alcances de la valorizacion del predio

La valorizacién 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, 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.

La titularidad de las construcciones puede ser acreditada por el tercero
con el contrato de obra, declaracion jurada con firma certificada ante
Notario Publico o cualquier documento publico o privado que permita
concluir que la edificacion ha sido efectuada por el poseedor o sus
predecesores y no por el Estado.

Determinacion del valor comercial del predio

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

La contratacion del servicio de tasacién comercial se efectuara conforme
a los procedimientos regulados en la Ley de Contrataciones del Estado y
demas normas reglamentarias y complementarias. Cuando el servicio de
tasacion sea menor o igual a tres (03) Unidades Impositivas Tributarias
(UIT) se regira por las Directivas o lineamientos internos con que cuenta
cada entidad.



6.1.7

6.1.8

6.1.9

El tasador debe presentar a la entidad publica un informe de valuacion
comercial y el estudio de mercado, con la debida fundamentacion de su
utilizacién en la valorizacion efectuada.

Recibida la tasacion del predio, el area organica que sustenta el tramite
de venta debe dar conformidad al procedimiento utilizado en la tasacion,
previa aclaracion o rectificacion que efectue el perito, en caso de ser
necesario. Dicha conformidad debe ser firmada por el profesional
(ingeniero o arquitecto) que interviene en la sustentacion del
procedimiento y visada por el Jefe del Area, conforme a los formatos que
se aprueba como Anexos 2, 3y 4 de la presente Directiva.

Si el tasador mantiene su criterio y no logra subsanar o levantar las
observaciones efectuadas por el profesional de la entidad, el area
responsable del tramite requerira la contratacidén de otro perito tasador u
organismo especializado en la materia para que realice una nueva
tasacion.

Vigencia de la valorizacion y su actualizacion

Transcurrido el plazo maximo de ocho (08) meses de vigencia de la
valorizacion antes de la emision de la resolucion de aprobacion de la
venta, se deberd proceder a su actualizacién la misma que tendrd igual
plazo de vigencia. A criterio de la entidad propietaria, puede disponerse
la actualizacién de una tasacion antes del vencimiento del plazo indicado.

Informe Técnico Legal

El informe técnico legal que sustenta el tramite de venta por subasta
contendra la fundamentacion de la decisién 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 del
Area competente.

En los procedimientos a cargo de la SBN, el informe técnico legal debera
ser elaborado por la SDDI.

Del contenido del expediente sustentatorio
El expediente administrativo debe contener principalmente los siguientes
documentos:

a) La partida registral del predio materia de venta.
b) Plano perimétrico - ubicacién del terreno en coordenadas UTM a

escala apropiada, con la indicacion del area, linderos, angulos y
medidas perimétricas correspondientes.

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

d) Fotografias del predio.

e) En el caso que el predio se encuentre comprendido en algin proceso
judicial, debera incluirse el memorando o informe de la Procuraduria



6.1.10

6.1.11

6.1.12

Publica sobre la situacion del mismo, adjuntdndose copia de las
principales piezas procesales.

f) El memorandum de conformidad para la venta, emitido por el
Superintendente en los procedimientos a cargo de la SBN, o el
memorandum de priorizacion de actividades, emitido por el titular de
la entidad propietaria en los procedimientos sustentados por aquella.

g) Tasacion del predio elaborada de conformidad con el Reglamento
Nacional de Tasaciones del Peru.

h) Informe Técnico-Legal de la SDDI, en los procedimientos a cargo de
la SBN, o del area competente de la entidad propietaria, en los
procedimientos sustentados por aquella.

i) Certificado de Zonificacion y Vias o Certificado de Parametros
Urbanisticos, en caso que el predio se encuentre en zona urbana.

j) Otros documentos que sustenten la decision de venta del predio.

De la sustentacion por encargo

Las entidades del Sistema Nacional de Bienes Estatales pueden
encargar, via Convenio, a la SBN la sustentacién del expediente para la
aprobacion de la venta por subasta publica de sus predios.

El encargo termina cuando la SBN remite el expediente a la entidad,
adjuntando un informe en el que, de ser el caso, se otorga la opinién
técnica favorable respectiva. La aprobacion de la venta por subasta del
predio corresponde efectuarla a la propia entidad titular del bien.

Opinion técnica de la SBN en la venta por subasta publica tramitada
por las demas entidades del Sistema

Para la opinién técnica de la SBN que corresponda efectuarse en el
procedimiento de venta por subasta publica, conforme a los articulos 33
y 75 del Reglamento, las entidades publicas deberan remitir copia
certificada de los documentos indicados en el numeral 6.1.9

Recibida la solicitud, la SDDI procedera a verificar la documentacion
presentada, pudiendo requerir a la entidad, via oficio o correo electrénico,
los documentos complementarios o la aclaracién que estime necesaria.

El pronunciamiento de la SBN estd referido al cumplimiento de los
requisitos que exige el procedimiento de venta por subasta publica,
siendo de exclusiva responsabilidad de la entidad publica que propone la
venta, la veracidad de la documentacién remitida, asi como la aprobacién
de la valorizacién del predio.

La opinion 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.

De la autorizacion a las entidades para la ejecucion de subastas
Al emitir la opinidn técnica, la SBN puede autorizar, excepcionalmente,
que la subasta publica sea ejecutada por la entidad propietaria del predio



6.1.13

6.1.14

6.1.15

6.1.16

Para este efecto debe tenerse en cuenta la experiencia y capacitacion del
personal profesional que se encargara de ejecutar dicha subasta.

Expedicion de la Resolucion

La venta de predios de propiedad de las entidades publicas sera
aprobada por resolucion del Titular del Pliego de la propia entidad,
conforme al numeral 75.1 del articulo 75 del Reglamento, previa opinidén
técnica de la SBN.

La venta de predios de propiedad del Estado que se encuentran bajo
competencia de los Gobiernos Regionales, por la transferencia de
funciones a que se refiere el articulo 62 de la Ley N° 27867, Ley Orgéanica
de Gobiernos Regionales, sera aprobada por resolucién del Titular del
Pliego del respectivo Gobierno Regional, conforme al numeral 75.1 del
articulo 75 del Reglamento, previa opinion técnica de la SBN.

La venta por subasta publica de los predios del Estado, tramitada y
sustentada por la SBN, serda aprobada por resolucién de la SDDI,
debiendo contar con la conformidad del Superintendente respecto a la
decision de vender el predio, conforme a lo establecido en el numeral
6.1.2 de la presente Directiva. Dicha resolucion no requiere publicacion.

De la autorizacion de venta por la SBN de predios ubicados en zona
de dominio restringido

Si el predio se ubica en zona de dominio restringido, y de la
documentacion evaluada se desprende que su disposicion no afectara
planes viales y otros aspectos que regula la Ley N° 26856 y su
Reglamento, aprobado por el Decreto Supremo N°¢ 050-2006-EF, la
desafectacion administrativa que se proponga para su venta por subasta
publica sera unicamente para los fines que establece el articulo 18 del
citado Reglamento.

La misma Resolucion de la SDDI que aprueba la desafectacién y autoriza
la venta, debe prever la sancién 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 vendido el bien, el comprador varie o
incumpla con la finalidad para la cual se transfirié dicho predio, conforme
al articulo 18 del Reglamento de la Ley N° 26856, aprobado por el Decreto
Supremo N® 050-2006-EF, sin obligacién de reembolso alguno a favor del
adjudicatario por alguna mejora o pago que hubiere efectuado.

La resolucion que aprueba la desafectaciéon del area ubicada en la Zona
de Dominio Restringido y la aprobacién de su venta via subasta publica,
debe ser publicada en el Diario Oficial “El Peruano”.

De la actualizacion en el SINABIP

La Resolucién que aprueba la venta por subasta publica sera anotada en
el SINABIP, luego de lo cual se proseguira con la ejecucion de la subasta
publica.

De la remision de la resolucion de venta emitida por las entidades
publicas

Las entidades publicas que no tengan competencia para ejecutar la
subasta publica de sus predios, una vez emitida la resolucién aprobando



la venta, deben comunicar a la SBN para que proceda ejecutar la subasta,
conforme al articulo 76 del Reglamento.

En caso que, luego de emitida la opinion favorable por la SBN, en el curso
del mismo procedimiento, se hubiese actualizado la tasacion del predio o
hubiere variado la situacion del proceso judicial que afecte al predio, debe
remitirse también dicha documentacion a la SBN.

Asimismo, debe adjuntarse una liquidacion de los gastos operativos y
administrativos en los que haya incurrido la entidad hasta ese momento.

6.2 Ejecucion de la Subasta Publica
6.2.1 De la organizacion del expediente de subasta publica

a. Laventa por subasta publica de predios estatales sera ejecutada por
la SBN, a través de la SDDI, la cual ejerce sus funciones de acuerdo
a lo establecido en la Ley N® 29151. su Reglamento, el ROF de la
SBN y la presente Directiva, asi como conforme a las Bases
Administrativas que se aprueban para cada caso.

Para tal efecto, el Subdirector de la SDDI designara, mediante
memorandum, el grupo de trabajo encargado de colaborar en los
actos preparatorios de la venta y en la ejecucién de la subasta.

b. Con la resolucién mediante la cual se autoriza la venta del predio, la
SDDI procedera abrir el expediente de subasta publica y disponer el
inicio de ejecucién de la subasta publica. La custodia y conservacion
de dicho expediente estara a cargo de la citada unidad.

c. La SDDI debera solicitar a la Oficina de Control Interno - OCI de la
SBN que designe a un representante para la apertura de sobres y el
acto publico de subasta, el que actuara en calidad de veedor.

d. La apertura de sobres, el acto de remate y cualquier decisiéon que
tome el Subdirector de la SDDI, con la participacion del veedor de
OCI y/o del Notario Publico, debe constar en un Acta, la cual sera
anexada al expediente de la subasta.

6.2.2 De las Bases Administrativas y Convocatoria

a. La SDDI definira la fecha en que se efectuara la subasta y elaborara
y aprobara las Bases Administrativas de conformidad con el Modelo
de Bases aprobado en el Anexo 5 de la presente Directiva.

b. Dichas bases deben contener datos del propietario del predio, de la
entidad que ejecuta la venta y los dispositivos legales en los que se
sustenta la venta y el anexo incluyendo las caracteristicas del predio.
precio base, plazos y modalidad de subasta.

c. La SDDI dispondra la publicacién de los avisos de convocatoria por
una sola vez en el Diario Oficial “El Peruano” y otro diario de mayor
circulacion de la region en la que se ubica el predio: para el caso de
Lima y Callao, la publicacion se realizara en un diario de difusion



nacional. Adicionalmente, el aviso sera publicado en la pagina Web
de la SBN.

Adicionalmente a las publicaciones obligatorias expresamente
reguladas, la SDDI podra utilizar todos los medios de comunicacion
disponibles para publicitar el proceso de subasta, como solicitar la
publicacion de la convocatoria en el mural de la municipalidad distrital
o provincial en la que se ubica el predio.

Dichos avisos deberan contener las caracteristicas, area, ubicacion
y otros datos relevantes del predio, asi como el lugar, dia y hora de
la subasta, precio base y la indicacion del lugar donde se pueden
adquirir las bases respectivas.

d. La convocatoria debe efectuarse con veinte (20) dias habiles de
anticipacion, como minimo, a la fecha de celebracion del acto de
subasta publica.

e. La SDDI puede interpretar, rectificar o aclarar las Bases
Administrativas, el acto de convocatoria y demas actos del proceso
de subasta, siempre con la orientacién de mayor transparencia y
eficiencia en la disposicion de los predios estatales. Las decisiones
que incidan en las bases seran integradas a ellas, ddndose aviso a
los adquirientes de las mismas mediante oficio, fax, correo
electrénico o publicacién en la pagina Web de la SBN. segun sea el
caso.

Por razones debidamente justificadas y a solicitud de la DGPE o de
la entidad publica que autoriz6 la venta, la SDDI puede retirar uno u
mas lotes del proceso de subasta.

f.  Ante cualquier informacién que se ponga en conocimiento de la SDDI
o la posible ocurrencia de un hecho eventual y temporal que pudiera
entorpecer el normal desenvolvimiento del proceso de subasta, la
SDDI podra también, a su sola decision y discrecién, reprogramar los
plazos de la subasta o suspender la ejecucién del acto de subasta,
de uno o mas lotes.

6.2.3 De la calificacion de postor habil

La evaluacion de la documentacién que presenten los postores estara a
cargo de la SDDI, quien tiene la facultad de, en caso sea necesario,
requerir al postor que complemente o subsane alguna informacion.

El Postor tiene la opcién de subsanar la informacion proporcionada hasta
el plazo sefialado en las Bases Administrativas. En caso que la
observacién no sea subsanada, el postor sera descalificado para participar
en el proceso

La impugnacion que presente el postor debe ser resuelto por la DGPE,
hasta un dia antes del acto de remate, con lo cual se dara por agotada la
via administrativa.



6.2.4 Del remate y adjudicacion de la Buena Pro

a.

El acto de Subasta Publica estara dirigido por el Subdirector de la
SDDI, en presencia de Notario Publico.

La modalidad de subasta sera a viva voz. OAF

La venta de los inmuebles se realiza ad-corpus. En tal sentido, no
seran admisibles ajustes de valor por causa de desconocimiento de
informacion o estado de los inmuebles, ni por otra circunstancia.

La adjudicacion de la buena pro se efectuara después de anunciada
la ultima puja por tres veces consecutivas y sin que se haya emitido
una nueva propuesta, otorgandose al postor que haya formulado la
oferta mas alta. Las adjudicaciones de la buena pro Unicamente
podran ser otorgadas dentro del acto publico de la subasta. Otorgada
la buena pro no procedera la reapertura del mismo proceso de
subasta, salvo que no se haya elevado la garantia o incumplido el pago
del precio, escenario ante lo cual se procedera conforme a lo
establecido en cada supuesto.

Si existiera sélo un postor habil por lote, se le adjudicara la Buena Pro
a dicho postor, se encuentre o no presente en el acto publico.

En caso que no hubiere postor o todas las ofertas fuesen inferiores al
precio base, se declarara desierta la subasta del respectivo lote.

Concluido el remate quedara retenido como garantia de pago del
precio de venta el cheque de gerencia por el 10% del precio base
entregados por el que resulté adjudicatario de la buena pro, asi como
por el segundo mejor ofertante, procediéndose a devolver la garantia
a los demas postores a partir del mismo dia del acto publico.

Al finalizar el acto de subasta publica se levantara un acta que
consigne lo acontecido en la misma, que sera firmada por el
Subdirector de la SDDI, el Notario Publico, el veedor ; de la OCI, los
adjudicatarios de la buena pro y los postores participantes que deseen
hacerlo. En el acta se consignarda ademas, en estricto orden, las
propuestas de los demas i postores que hubieran ofertado respecto a
cada lote, de ser el caso.

En el plazo maximo de tres (3) dias habiles contados desde el dia
siguiente del acto publico de remate, el adjudicatario de la buena pro
elevara el fondo de garantia hasta el 20% del monto de adjudicacién,
con cheque de gerencia emitido por una entidad financiera o bancaria
o mediante dep0osito en la cuenta de la SBN, al tipo de cambio del dia
fijado por la Superintendencia de Banca y Seguros-SBS, en caso de
haberse establecido el pago en moneda extranjera. Elevada la
garantia por el adjudicatario, se procedera a devolver la garantia que
hubiere entregado el segundo mejor ofertante.

En caso que el adjudicatario de la buena pro no eleve la garantia al
20% del monto adjudicado dentro del plazo establecido, perdera la



opcién de pago con financiamiento bancario y la programacion
establecida en el numeral 6.2.5 de la presente Directiva, debiendo
pagar el precio de venta total dentro de la mitad del plazo alli
establecido, en caso contrario perdera la condicion de adjudicatario de
la buena pro y el cheque con el 10% del precio base. entregado en
garantia, queda como indemnizacion en favor de la SBN.

A continuacion la SDDI comunicara tal situacién al postor que haya
obtenido la segunda mejor oferta, para que éste cumpla con depositar
la garantia por el 20% del precio ofertado, conforme al nuevo
cronograma y plazos que debe indicarsele en la misma comunicacion;
de no cumplirse con dicho pago, el cheque con el 10% del precio base
entregado en garantia queda como indemnizacién en favor de la SBN.

En caso que no se logre la venta del lote al segundo ofertante, la SDDI
proseguira con la comunicacién a los demdas postores ofertantes en
estricto orden indicado en el Acta de Subasta, hasta que se logre la
venta, siempre que sea por encima del precio base; y, de no haber
mas postores, se declarard no adjudicado el lote en la convocatoria
respectiva.

Declarado el abandono del lote, la SDDI procedera a realizar una
nueva convocatoria, salvo que se trate de la tercera convocatoria en
cuyo caso se dara por concluido el procedimiento.

La venta por subasta publica podrd tener hasta una tercera
convocatoria, luego de la cual, en caso que no se hubiere vendido el
predio, la SDDI dara por concluido el procedimiento, pudiendo iniciarse
posteriormente un nuevo tradmite de venta. Si no se efectla la segunda
o tercera convocatoria, segun sea el caso, dentro de los 08 meses de
haber quedado desierto la venta, también se da por concluido el
procedimiento.

Si no se hubiere efectuado la primera convocatoria durante la vigencia
de la valorizacion o habiéndose convocado y adjudicado la buena pro,
el lote hubiese quedado en abandono, la SDDI puede gestionar la
actualizacion de la valorizacion en el mismo expediente en que se
sustentd la autorizacion de venta, debiendo emitirse una nueva
resolucion mediante la cual se aprueba el nuevo precio base.

En caso de declararse concluido el procedimiento de subasta publica
sin haberse efectuado la venta, la SDDI comunicara a la OAF para que
requiera a la entidad propietaria del predio en venta, el reembolso de
los gastos operativos y administrativos en los que incurrié la SBN, a
menos que dichos gastos hayan sido deducidos de la venta de otros
lotes del proceso de subasta.

6.2.5 Del pago del precio de venta

a.

El adjudicatario de la buena pro debera cancelar el precio de venta de
acuerdo a los plazos que se indican a continuacion, contados desde
el dia siguiente del acto publico de remate:

*

Diez (10) dias habiles para las adjudicaciones hasta 500 UIT



*  Quince (15) dias habiles para las adjudicaciones mayores a 500
UIT hasta 1000 UIT.

*  Veinte (20) dias habiles para las adjudicaciones superiores a 1000
UIT.

b. La SDDI podra postergar o suspender el cronograma de cancelacion
de los lotes adjudicados por razones debidamente justificadas y a
solicitud de la DGPE.

c. Encaso que el adjudicatario de la Buena Pro solicite el pago del precio
de venta con financiamiento bancario, éste debera adjuntar, dentro del
plazo indicado en el literal a) del numeral 6.2.5 del presente Directiva,
una carta emitida por una entidad financiera o bancaria que indique la
aprobacion del crédito para financiar el pago por la compra del predio.

Para este efecto, el monto entregado en garantia, que no debe ser
menor al 20% del valor de adjudicacién, sera imputado como parte del
pago del precio de venta y el saldo debera ser cancelado con Cheque
de Gerencia No Negociable emitido directamente a favor de la SBN,
dentro de los veinte (20) dias habiles de entregada la Minuta de
Compraventa.

d. Excluido al primer ganador de la buena pro por no cancelar el precio
de venta, la SDDI procedera conforme al inciso j) del numeral 6.2.4 de
la presente Directiva.

6.2.6 Impugnacion del acto de remate

a. Los postores que deseen presentar alguna impugnacion al resultado
de la subasta lo haran en el mismo acto de otorgada la buena pro, la
cual debera ser consignada en el Acta, debiendo ser suscrita por el
impugnante, sin cuyo requisito no sera considerada.

b. Dentro de los dos (2) dias habiles siguientes al acto de subasta, el
postor impugnante debera presentar por escrito el sustento de su
impugnacion, conjuntamente con un cheque de gerencia a la orden de
la SBN, por el monto equivalente al 20% del precio base del inmueble
cuya subasta se impugna, en garantia de la impugnacién planteada,
caso contrario se tendra por no presentada la impugnacion.

c. La SDDI debe resolver en primera instancia la impugnacion
presentada, siendo la DGPE la segunda instancia administrativa.

d. En el supuesto que la impugnacion fuese declarada fundada, se
retirard la adjudicacién de la buena pro, procediendo la SBN a
devolverle dentro del plazo de cinco (5) dias habiles el dinero
entregado, sin intereses ni compensacion alguna, con lo cual el
procedimiento de venta por subasta publica habra concluido; pudiendo
posteriormente la SDDI iniciar un nuevo procedimiento. Dentro del
plazo de cinco (5) dias habiles debera devolverse la garantia indicada
en el inciso b) del presente numeral al postor impugnante.



e. De declararse infundada la impugnacion, el cheque de gerencia que
acomparne el impugnante a la fundamentacion de su recurso sera
cobrado por la SBN, por concepto de indemnizacion.

f. Los demas detalles del procedimiento impugnatorio seran regulados
en las Bases Administrativas

6.2.7 De la firma del contrato

a. Una vez cancelado el total del precio de venta, en un plazo maximo de
cinco (5) dias habiles, la DGPE suscribira la correspondiente minuta a
favor del adjudicatario, respecto de los predios de competencia de la
SBN.

Tratandose de la venta de casas, departamentos u otros bienes en los
que la entidad vendedora cuenta con las llaves de ingreso al bien, su
entrega se efectuara una vez cancelado el precio de venta.

b Si los predios son de propiedad de otras entidades publicas, cuya
venta por subasta publica haya sido efectuada por la SBN, sera el
titular de dicha entidad o el que tenga facultades conforme a su ROF,
el responsable de suscribir la Minuta de transferencia y la Escritura
Publica a favor del adjudicatario, previa comunicacién de la SDDI de
la SBN, indicando los resultados del procedimiento y que el precio ha
sido debidamente cancelado.

c. Para el caso de pago del precio con préstamo hipotecario o cualquier
otra situacién que amerite la necesidad de formalizar la transferencia
de propiedad en forma previa, puede firmarse la Minuta de
Compraventa cuando el adjudicatario de la Buena Pro haya pagado
como adelanto por lo menos el 20% del precio de venta, dejando
establecido que el saldo del precio serd pagado dentro del plazo de
veinte (20) dias habiles, contado desde la suscripcién de dicha Minuta.
De no pagarse el precio de venta dentro del plazo establecido, el
contrato de compraventa quedara resuelto de pleno derecho, con la
sola remision de una comunicacién escrita, conforme al articulo 1430
del Cédigo Civil, quedando como indemnizacion a favor de la SBN, el
20% del precio de venta. En caso que el monto entregado en adelanto
hubiese sido mayor al 20% del precio de venta, la diferencia sera
devuelta al ex comprador, en nuevos soles y al tipo de cambio en que
se hizo efectivo, de ser el caso.

La firma de la Escritura Publica se hara luego de que se pague
integramente el precio de venta, dentro del plazo estipulado, para cada
caso, en los literales a) y ¢) del numeral 6.2.5 de la presente Directiva.

d. Los gastos notariales y registrales, en todos los casos seran de cargo
del adjudicatario.

e. Una vez cancelado el precio de venta, con la Minuta de Compraventa,
la entidad vendedora debe efectuar la declaracion jurada de baja del
predio ante Municipalidad del sector que corresponda.

6.2.8 Liquidacion y distribucion de los ingresos obtenidos con la venta



La liquidacion de los gastos operativos y administrativos vinculados al
inmueble o inherentes al proceso de venta, que tengan una antigiiedad no
mayor a un ano, sera efectuada por la OAF de la SBN o la que haga sus
veces en las entidades que ejecuten por si mismas la subasta, en un plazo
de quince (15) dias de realizado el pago del precio de venta.

La deduccion por gastos administrativos, por todo concepto, sera del 20%
de la (1) U1T por cada inmueble, siempre que ello no exceda el 1% del
precio de venta. Los gastos administrativos y los gastos operativos
directamente vinculados al predio, tales como el pago de las tasas
registrales, tributos municipales, servicios publicos, mantenimiento,
seguridad, tasaciones, entre otros, se deduciran del precio de venta de
cada inmueble.

Los gastos operativos vinculados a la ejecucién del procedimiento de
subasta, tales como el pago de publicaciones, honorarios del Notario
Publico, folletos, filmaciones, entre otros, se deducirdn del monto global de
las ventas efectuadas.

Para efectos de lo indicado en los parrafos precedentes, la OAF requerira
a las areas pertinentes de la SBN que le proporcionen copia de los
comprobantes de pago de los gastos efectuados.

La liquidacion total del producto de la venta sera efectuada por la misma
OAF dentro de los cinco (5) dias habiles de efectuada la liquidacién de
gastos, imputando los porcentajes de distribucion que haya comunicado la
SDDI.

La transferencia de fondos del precio de venta en las cuentas publicas que
correspondan, sera efectuada por la OAF de la SBN o la que haga sus
veces en las entidades que ejecuten por si mismas la subasta, conforme a
la liquidacion de venta, dentro del plazo de cinco (05) dias habiles de
comunicada dicha liquidacion.

Los gastos que irrogue el procedimiento de venta por subasta publica de
predios, efectuada por encargo de las entidades que tienen facultad para
ejecutar por si mismas la subasta, seran recuperados y/o descontados
conforme a lo que se haya establecido en el respectivo Convenio.

En el caso que, por alguna norma especial, se autorice el pago del precio
de venta a plazos, la deduccién 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.

6.2.9 De la actualizacién del SINABIP

Con la copia simple del contrato de compra venta y el documento que
acredita el pago del saldo de precio, para el caso de la venta con préstamo
hipotecario; y/o el asiento registral de inscripcién de la transferencia de
dominio del predio, el area responsable del tramite de venta dispondra la
actualizacién del SINABIP y el archivo definitivo del expediente
administrativo. Asimismo, comunicara al area correspondiente para que
proceda a realizar el descargo correspondiente en los registros contables
de la entidad ex propietaria del predio.



6.2.10 Del Informe Final y cierre del expediente
Concluido el procedimiento de venta por subasta publica, la SDDI debera
elevar un informe final a la Alta Direccién de la SBN, con copia a la DGPE,
detallando los aspectos mas relevantes del procedimiento.

Con el informe final se da por cerrado el expediente, quedando en custodia
de la SDDI hasta su transferencia a la Unidad de Tramite Documentario,
conforme al programa de control de documentos que haya emitido la
entidad.

6.2.11 Del encargo para la ejecucion de subastas

Cuando una entidad publica, que tiene competencia para ejecutar por si
misma la subasta de sus predios, decida encargar dicha actividad a la SBN,
debera suscribir con ésta un Convenio, en el que se fijara la forma como
debe reembolsar los gastos administrativos y operativos; asimismo, se
establecera el monto que debe pagar por concepto de comision a la SBN,
salvo que le correspondiera un porcentaje del precio de venta por la
distribucion de ingresos que establece la normatividad vigente.

6.2.12 De la ejecucidon de la subasta por los Gobiernos Regionales y las
entidades autorizadas por las SBN
La subasta de los predios de propiedad del Estado que se encuentran bajo
competencia de los Gobiernos Regionales por la transferencia de
funciones a que se refiere el articulo 62 de la Ley N° 27867, Ley Organica
de Gobiernos Regionales, debe ser aprobada por el Presidente Regional y
efectuada conforme a lo establecido en la presente Directiva.

En el caso de subasta publica de inmuebles de propiedad de los Gobiernos
Regionales debe ser aprobada por Acuerdo de Concejo y puede ser
efectuada aplicando la presente Directiva, de manera supletoria,

Asimismo, las entidades que han sido autorizadas de manera expresa por
la SBN para ejecutar la venta de los predios de su propiedad, procederan
a efectuarlo aplicando la presente Directiva.

VII. DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

Primera.- De la venta de derechos sobre inmuebles.
La venta de derechos y acciones de titularidad del Estado que recaen sobre
inmuebles, se rigen por la presente Directiva en lo que le fuere aplicable.

Segunda.- La Direccién de Gestion del Patrimonio Estatal conjuntamente con la
Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario, 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 administracion de la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales.

En las entidades que conforman el Sistema Nacional de Bienes Estatales
corresponde velar por el cumplimiento de las disposiciones contenidas en la
presente Directiva, los 6rganos o areas designadas para tal fin, de acuerdo a sus
documentos internos de gestion.

Tercera.- La presente Directiva entrara en vigencia a partir del dia siguiente de su
aprobacion.



VIII. DISPOSICION COMPLEMENTARIA TRANSITORIA

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

Los procedimientos de venta por subasta publica que se encuentren en tramite y se
hayan iniciado con el Reglamento de la Ley N® 29151, se regiran por la presente
Directiva.

IX. ANEXOS
Forman parte de la presente Directiva los anexos que a continuacién se indican:

Anexo N2 1: Formato de Analisis Costos - Beneficios para la venta mediante
subasta publica de predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad.

Anexos N 2, 3 y 4: Formatos de “Resumen de Valuacién Comerciar los mismos
que deben ser utilizados obligatoriamente para dar conformidad a la valuacién
comercial de los predios estatales materia de los procedimientos de venta mediante
subasta publica.

Anexo N2 5: Modelo de Bases Administrativas para la venta mediante subasta
publica de predios de_ dominio privado del Estado de libre disponibilidad

Anexo N2 6: Flujograma del procedimiento de aprobacién de venta mediante
subasta publica de predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad, a
cargo de la SBN.

Anexo N2 7: Flujograma del procedimiento de aprobacion de venta mediante
subasta publica de predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad, a
cargo de los Gobiernos Regionales, y de los predios de propiedad de la Entidades
Publicas.

Anexo N2 8: Flujograma del procedimiento de ejecucién de la subasta publica de
predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad.



