SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

RESOLUCION N° 0006-2025/SBN

San Isidro, 21 de enero de 2025

VISTOS:

El Informe N° 00397-2024/SBN-DNR-SDNC de fecha 12 de diciembre de 2024, de la
Subdireccion de Normas y Capacitacion, el Memorandum N° 00407-2024/SBN-DNR de
fecha 12 de diciembre de 2024, de la Direccion de Normas y Registro, el Informe N° 01948-
2024/SBN-OPP de fecha 19 de diciembre de 2024, de la Oficina de Planeamiento y
Presupuesto, y el Informe N° 00479-2024/SBN-OAJ de fecha 20 de diciembre de 2024, de
la Oficina de Asesoria Juridica, y;

CONSIDERANDO:

Que, a través del articulo 5 del Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29151, Ley General
del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Decreto Supremo N° 019-2019-
VIVIENDA, en adelante “TUO de la Ley N° 29151”, se crea el Sistema Nacional de Bienes
Estatales (SNBE) como el conjunto de organismos, garantias y normas que regulan, de
manera integral y coherente, los predios estatales en sus niveles de gobierno nacional,
regional y local, a fin de lograr una administracion ordenada, simplificada y eficiente,
teniendo a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN) como ente rector;

Que, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 13 del TUO de la Ley N° 29151,
la SBN es el ente rector responsable tanto de normar los actos de adquisicion, disposicion,
administracién y supervisién de los predios estatales, como de ejecutar dichos actos
respecto de los predios cuya administracion estan a su cargo, de acuerdo a la normatividad
vigente, gozando de autonomia econdmica, presupuestal, financiera, técnica y funcional,
con representacion judicial propia;

Que, segun lo establecido en el literal b) del numeral 14.1 del articulo 14 del TUO de
la Ley N° 29151 y el inciso 2 del numeral 10.1 del articulo 10 del Reglamento de la indicada
Ley, aprobado por Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA, en adelante “Reglamento de
la Ley N° 29151”, es funcidn y atribucién exclusiva de la SBN, en su calidad de ente rector
del SNBE, expedir directivas y otras disposiciones normativas en materia de adquisicion,
administracién, disposicién, registro y supervision de predios estatales, siendo de
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cumplimiento obligatorio por parte de las entidades y personas naturales o juridicas que
ejerzan algun derecho sobre predios estatales;

Que, de conformidad con lo establecido en los literales e) y f) del articulo 7 del TUO
de la Ley N° 29151, constituyen garantias del SNBE la venta por subasta publica de los
predios de dominio privado estatal y, de manera excepcional, en forma directa; y la
transparencia en los procedimientos de adquisicion, administracion y disposicion de los
predios estatales, los cuales se encuentran sujetos a la facultad de fiscalizacion ciudadana;

Que, el procedimiento de compraventa por subasta publica de predios estatales ha
sido regulado por el articulo 218 y siguientes del Reglamento de la Ley N° 29151, y por la
Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, denominada “Disposiciones para la compraventa por
subasta publica de predios estatales”, aprobada por la Resolucién N° 121-2021/SBN de
fecha 14 de diciembre de 2021;

Que, mediante Memorandum N° 149-2024/SBN de fecha 13 de septiembre de 2024,
el Despacho de la Superintendencia sugiere evaluar la modificacion de la Directiva N° DIR-
00006-2021/SBN, a fin de optimizar el procedimiento de compraventa por subasta publica
de predios estatales, en relacion a la modalidad de presentacion y custodia del Sobre N° 2,
el cual contiene la propuesta econémica del postor y un cheque de gerencia emitido por una
entidad financiera a favor de la SBN o de la entidad que ejecuta la subasta publica,
equivalente al 20% del precio que propone, en calidad de garantia; asimismo, plantea que
se establezca la grabacion y transmisién en tiempo real en internet del acto de subasta
publica, entre otros aspectos;

Que, en base a las reuniones efectuadas entre representantes de la Alta Direccion, la
Direccion de Normas y Registro (DNR), la Subdirecciéon de Normas y Capacitacién (SDNC)
y la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario (SDDI), mediante Informe N° 00397-
2024/SBNDNR-SDNC de fecha 12 de diciembre de 2024, la Subdireccién de Normas y
Capacitacion sustenta el proyecto de Resolucion que modifica la Directiva N° DIR-00006-
2021/SBN con el objeto de actualizar su Base Legal, asi como establecer reglas referidas a
la presentacion del Sobre N° 2 en el acto de subasta publica, la grabacién y transmision en
tiempo real en internet del acto de subasta publica, la admisién de la participacién de
postores de forma presencial en el acto de subasta publica ejecutado a través de medios
electrénicos y sistemas de informacion web para aquellos postores que asi lo estimen
pertinente, la duracion de la difusion de la subasta publica, criterios para la evaluacion de la
tasacion por parte de las entidades que aprueban la subasta publica, y la aplicacion de la
evaluacion de potencialidad y mejor aprovechamiento (oportunidad de mercado) a los
predios estatales desocupados y que carezcan de zonificacion;

Que, la modificacién propuesta permitird optimizar el procedimiento de compraventa
por subasta publica de predios estatales, coadyuvando a la tramitacibn de este
procedimiento con un mayor grado de eficacia, eficiencia y transparencia;

Que, mediante la Resolucion N° 057-2024/SBN de fecha 06 de noviembre de 2024, la
SBN dispuso la publicacion del proyecto de Resolucién que modifica la Directiva N° DIR-
00006-2021/SBN 'y su Exposicion de Motivos en la Sede Digital de la SBN
(www.gob.pe/sbn), a efectos de recibir los comentarios, aportes u opiniones de las entidades
publicas y privadas, asi como de las personas interesadas, dentro del plazo de quince (15)
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dias calendario, periodo que inici6 el dia siguiente de la publicacién de la indicada resolucién
en el diario oficial El Peruano, la cual tuvo lugar el 09 de noviembre de 2024;

Que, la propuesta normativa se encuentra excluida del Analisis de Impacto
Regulatorio Ex Ante, conforme a lo previsto en el inciso 18 del numeral 28.1 del articulo 28
del Reglamento que desarrolla el Marco Institucional que rige el Proceso de Mejora de la
Calidad Regulatoria y establece los Lineamientos Generales para la aplicacion del Andlisis
de Impacto Regulatorio Ex Ante, aprobado por Decreto Supremo N° 063-2021-PCM, tal y
como lo ha ratificado la Secretaria Técnica de la Comision Multisectorial de Calidad
Regulatoria mediante correo electronico de fecha 21 de noviembre de 2024;

Que, con Informe N° 01948-2024/SBN-OPP de fecha 19 de diciembre de 2024, la
Oficina de Planeamiento y Presupuesto emite opinion técnica favorable a la modificacion
propuesta, sefialando que se debe continuar con el tramite de aprobacién correspondiente;

Que, mediante el Informe N° 00479-2024/SBN-OAJ de fecha 20 de diciembre de 2024,
la Oficina de Asesoria Juridica emite opinion legal favorable respecto a la aprobacion de las
modificaciones propuestas, concluyendo que se ajusta a las disposiciones de la Directiva N°
002-2017/SBN denominada “Disposiciones para la emision de documentos normativos de
la SBN”, aprobada por Resolucion N° 051-2017/SBN;

Que, en virtud de lo expuesto, corresponde aprobar la Resolucion que modifique la
Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, denominada “Disposiciones para la compraventa por
subasta publica de predios estatales”, aprobada por la Resolucién N° 121-2021/SBN de
fecha 14 de diciembre de 2021;

Con los visados de la Direccion de Normas y Registro, la Direccion de Gestion del
Patrimonio Estatal, la Oficina de Planeamiento y Presupuesto, la Oficina de Asesoria
Juridica, la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario y la Subdireccion de Normas y
Capacitacion, y;

De conformidad con lo dispuesto en el Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29151, Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Decreto Supremo N° 019-
2019-VIVIENDA; el Reglamento de la Ley N° 29151, aprobado por Decreto Supremo N°
008-2021-VIVIENDA, y, en uso de las funciones previstas en los literales h) e i) del articulo
9 del Texto Integrado del Reglamento de Organizacién y Funciones de la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Resolucion N° 0066-2022/SBN;

SE RESUELVE:

Articulo 1.- Modificar los numerales 3.3, 6.2, 6.5.4, los literales k) y 1) del numeral 6.6,
y los numerales 7.1, 7.4.3, 7.6, 7.7.4 y 7.9 de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN,
denominada “Disposiciones para la compraventa por subasta publica de predios estatales”,
aprobada por la Resolucion N° 121-2021/SBN, en los términos siguientes:

“3.3 Resolucion N° 0066-2022/SBN, que aprueba el Texto Integrado del
Reglamento de Organizacién y Funciones de la Superintendencia Nacional de
Bienes Estatales.”
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“6.2 Identificacion y evaluacion de predios estatales aptos para su venta por
subasta publica

La SDDI o la que haga sus veces, previo diagnostico técnico legal, identifica
predios estatales de dominio privado y de libre disponibilidad que resulten
aptos para su venta por subasta publica. Para tal efecto, realiza la
evaluacién del uso mas eficiente que podria tener a partir de la situacion
concreta del predio partiendo por identificar su destino o interés
concreto para fines publicos, caso contrario se realiza la evaluacion de
potencialidad, en tanto el predio se encuentre desocupado y carezca de
zonificacidn, para optimizar su mejor aprovechamiento en funcién a la
oportunidad de mercado.

La SDDI o la que haga sus veces organiza la documentacion sustentatoria
correspondiente en uno 0 mas expedientes administrativos, seguin su libre
evaluacioén y discrecionalidad. El expediente administrativo debe incluir, por
cada predio, minimamente los siguientes documentos: a) Informe Brigada que
contiene la evaluacién técnico legal en torno a la titularidad y libre
disponibilidad del predio; b) Ficha Técnica; c) Partida Registral; d) Plano
perimétrico — ubicacion; e) Memoria descriptiva; f) Valorizacion referencial; g)
Certificado de Zonificacion y Vias o Certificado de Parametros Urbanisticos,
en caso el predio se encuentre en ambito de aplicacién de un Plan de
Desarrollo Urbano; y h) Informes de potencialidad y oportunidad de
mercado, incluyendo la Ficha de andlisis costo-beneficio, conforme al
Anexo N° 1 de la presente Directiva, en caso correspondan.

En caso el predio estatal objeto de evaluacién haya sido identificado
como producto de un procedimiento de compraventa directa que haya
concluido sin aprobacién, puede utilizarse los informes de calificacion,
la Ficha Técnica de Inspeccidn, la tasacion comercial vigente y demas
documentos técnicos y legales que obren en el anterior expediente.

Con la documentacién antes indicada, la SDDI o la que haga sus veces
propone los predios aptos para ser materia de venta por subasta publica ante
el Titular del Pliego, siendo el/la Superintendente/a en el caso de la SBN.”

“6.5.4 Tramite del servicio de tasacion

El organismo especializado o perito presenta a la entidad un informe de
tasacion comercial y el estudio de mercado con la debida fundamentacion de
su utilizacion en la tasacion efectuada.

La SDDI o la que haga sus veces efectla la respectiva evaluacion, y de ser el
caso, otorga conformidad al procedimiento y al estudio de mercado. De ser
necesario, la SDDI o la que haga sus veces requiere la aclaracién y/o
rectificacion al organismo o perito que efectud la tasacién, requerimiento que
debe ser atendido en el plazo maximo de siete (7) dias de recibido.

Para evaluar el otorgamiento de la conformidad al procedimiento de
tasacion y al estudio de mercado, la SDDI o la unidad de organizacion
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gue haga sus veces efectla un analisis de aspectos de forma, tales como
la aplicacion del procedimiento de tasacion pertinente en funcidén a la
naturaleza del predio estatal, el cumplimiento del nidmero minimo y
caracteristicas de las muestras recogidas en el estudio de mercado en
funcién al procedimiento utilizado, entre otros, asi como la eventual
existencia de errores materiales, ambigledad o falta de claridad.

Si el tasador mantiene su criterio y no logra subsanar las observaciones
efectuadas por el profesional de la entidad, la SDDI o la que haga sus veces
requiere la contratacion de otro organismo especializado o perito tasador para
gue realice una nueva tasacion.

La conformidad a la tasacion es otorgada mediante un Informe firmado por
el/la profesional (ingeniero/a o arquitecto/a) que interviene en el procedimiento
y visado por el/la Subdirector/a de la SDDI o el/la jefe/a de la que haga sus
veces. El indicado Informe es acompafiado por los Formatos de Resumen de
Tasacion que se aprueban como Anexos N° 2, 3y 4 de la presente Directiva,
segun corresponda a la naturaleza del predio.”

“6.6 Informe técnico legal
(...)
Llegado a esta etapa, el expediente administrativo de aprobacién de la
compraventa por subasta publica, debe contener los siguientes documentos:
(...)
k) Certificado de Zonificacién y Vias o Certificado de Parametros Urbanisticos,
en caso el predio se encuentre en ambito de aplicacion de un Plan de
Desarrollo Urbano.
I) Informes de potencialidad y oportunidad de mercado, incluyendo la
Ficha de andlisis costo-beneficio, en caso correspondan de acuerdo a lo
establecido en el numeral 6.2.”

“7.1  Etapas del procedimiento de ejecucion de la subasta publica
El procedimiento de ejecucion de la subasta publica tiene las etapas

siguientes:
1. Organizacion del expediente administrativo de ejecucion de la subasta
publica

2. Aprobacién de las Bases Administrativas
3. Publicacién de la convocatoria
4. Presentacion de Sobre N° 1
5. Calificacién de postor habil
6. Acto de subasta publica
7. Aumento de la garantia
8. Pago del precio

9. Firma del contrato

10. Entrega del predio

11. Baja del predio ante la municipalidad

12. Liquidacién y distribucién de ingresos
13. Actualizacion del SINABIP

14. Informe Final y archivo del expediente”
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“7.4.3 Laconvocatoria debe efectuarse con un minimo de veinte (20) y un maximo
de treinta (30) dias hébiles de anticipacién a la fecha de presentacion del
Sobre N° 1, en funcién a la accesibilidad y dimension de los predios a
subastar, u otros criterios que correspondan.”

“7.6  Presentacion de Sobre N° 1

Para participar en la subasta publica, el interesado debe presentar un sobre
cerrado, denominado Sobre N° 1, dentro del plazo y con los requisitos
establecidos en las Bases Administrativas.”

“7.7.4 El/La interesado/a en participar en la subasta publica tiene la opcién de
subsanar la informacién requerida dentro del plazo establecido en las Bases
Administrativas. En caso de que la observacién no sea subsanada en el plazo
previsto, se comunica a el/la interesado/a su descalificacién para participar en
el procedimiento de subasta publica, lo cual es comunicado mediante oficio.”

“7.9 Acto de subasta publica presencial

7.9.1 Elacto de subasta publica es dirigido por el/la Subdirector/a de la SDDI
o ellla Jefe/a de la unidad de organizaciéon que haga sus veces, en
presencia de Notario Publico. El acto de subasta publica también
cuenta con la participacion de un representante del SAT o la que haga
sus veces para las consultas que resulten necesarias en la evaluacion
de los cheques de gerencia.

La modalidad de la subasta es “a sobre cerrado con posibilidad de
mejora de oferta a viva voz, con puja abierta a tiempo fijo”.

7.9.2 Iniciado el acto de subasta publica, el/la Subdirector/a de la SDDI
o el/la Jefe/a de la unidad de organizacion que haga sus veces
requiere a cada postor habil que presente el sobre cerrado,
denominado Sobre N° 2, conteniendo su propuesta econémicay
un cheque de gerencia emitido por una entidad financiera a favor
de la SBN o de la entidad que ejecuta la subasta publica,
equivalente al 20% del precio que propone, en calidad de garantia
para participar en la subasta. Presentado el sobre en el acto, no
cabe desistimiento.

7.9.3 Constituyen supuestos de descalificacion del postor los casos en que:

a) El postor o su representante no presente la propuesta econémica
ylo el cheque de gerencia al momento de ser requerido conforme
al numeral precedente.

b) El precio ofertado sea inferior al precio base establecido en la
convocatoria.

c¢) La garantia no cubra el 20% del precio que propone.

d) Otros supuestos establecidos en las Bases Administrativas.

7.9.4 Si, luego de la apertura y evaluacion del Sobre N° 2 no resultaren
postores habiles, se declara desierta la subasta publica del predio
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respectivo. De resultar solo un postor habil, permanezca o no
presente durante el acto de subasta publica, se le adjudica el predio
al precio ofertado en su propuesta econdmica, el cual no puede ser
inferior al precio base.

7.9.5 De existir mas de un postor habil, se procede a la puja abierta a viva
voz con tiempo fijjo u otro mecanismo fijado en las Bases
Administrativas, con todos los postores de las dos ofertas econémicas
mas altas. La buena pro se adjudica al postor que realizd la mayor
oferta durante la puja.

Los postores cuyas propuestas econémicas no ingresaron a la puja
son excluidos del procedimiento, debiéndose proceder en el acto de
subasta publica a la devolucién de sus cheques de gerencia
presentados como garantia de sus propuestas econémicas.

7.9.6 En caso exista mas de un postor habil por predio, pero se ausenten
durante el acto de subasta publica, la buena pro se adjudica al mejor
ofertante. De ser propuestas de igual valor, la buena pro se adjudica a
quien presentd primero su solicitud de postor. Se considera segundo/a
mejor ofertante a quien presentd la segunda mejor propuesta
econdmica o a quien presentd en segundo lugar su solicitud de postor,
segun sea el caso. De existir mas postores, estos quedan excluidos.

7.9.7 En caso exista mas de un postor habil por predio y el postor con la
mejor oferta se ausente durante el acto de subasta publica, el/lla
segundo/a mejor ofertante presente en el acto de subasta publica tiene
la posibilidad de mejorar dicha oferta. De existir mas postores, estos
quedan excluidos.

7.9.8 Adjudicada la buena pro, quedan retenidos los cheques de gerencia
entregados como garantia del pago del precio de venta de ellla
adjudicatario/a de la buena pro y de el/la segundo/a mejor ofertante.
Dichos cheques de gerencia quedan bajo custodia del SAT o de
la que haga sus veces para que se proceda con las acciones
correspondientes.

7.9.9 Finalizado el acto de subasta publica, se levanta un acta que consigne
lo acontecido en él, la cual es suscrita por el/la Subdirector/a de la
SDDI o el/la Jefe/a de la unidad de organizacién que haga sus veces,
el Notario Publico y el/la adjudicatario/a de la buena pro. La indicada
acta es publicada en la pagina web de la entidad que ejecuta la subasta
publica.

7.9.10 El acto de subasta publica debe ser grabado y transmitido en
tiempo real en internet a través de las herramientas digitales con
las que disponga la entidad que ejecuta la subasta publica.”
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Articulo 2.- Incorporar los numerales 7.10.4-A 'y 7.10.9-A a la Directiva N° DIR-00006-
2021/SBN, denominada “Disposiciones para la compraventa por subasta publica de predios
estatales”, aprobada por Resolucion N° 121-2021/SBN, en los términos siguientes:

“7.10.4-A La presentaciéon del Sobre N° 2 se realiza de forma fisica en el acto de
subasta publica por parte del representante del postor.”

“7.10.9-A La SDDI o launidad de organizacién que haga sus veces habilitaa que
los postores, que asi lo estimen pertinente, puedan participar del acto
de subasta publica de forma presencial, para la presentacion de
ofertas aviva voz en la puja. Para tales postores, se tendré en cuenta
su permanencia de forma presencial durante el acto de subasta
publica, a efectos de la aplicacion de lo previsto en los numerales
79.4, 79.6 y 7.9.7 de la presente Directiva. Asimismo, en caso
interpongan impugnacién contra el resultado de la subasta publica, se
requerira que suscriban el Actaala que serefiere el numeral 7.17.1 de
la presente Directiva.”

Articulo 3.- Derogar el numeral 7.7.1 de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN,
denominada “Disposiciones para la compraventa por subasta publica de predios estatales”,
aprobada por Resolucion N° 121-2021/SBN.

Articulo 4.- Los procedimientos de compraventa por subasta publica iniciados antes
de la entrada en vigencia de la presente Resolucion, que se encuentren en tramite, se
ajustan a lo dispuesto en la presente norma, en el estado en que se encuentren, sin afectar
a las etapas ya ejecutadas.

Articulo 5.- Disponer la publicacion de la presente Resolucion en el Diario Oficial El
Peruano, asi como la misma y su Exposicién de Motivos en la Plataforma Digital Unica del
Estado Peruano (www.gob.pe) y en la Sede Digital de la SBN (www.gob.pe/sbn), en la
misma fecha de publicacién en el Diario Oficial.

Registrese, comuniquese y publiguese.
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EXPOSICION DE MOTIVOS

PROYECTO DE RESOLUCION DE SUPERINTENDENCIA QUE MODIFICA LA
DIRECTIVA N° 006-2021/SBN, DENOMINADA “DISPOSICIONES PARA LA
COMPRAVENTA POR SUBASTA PUBLICA DE PREDIOS ESTATALES”

I. ANTECEDENTES

Mediante la Resolucion N° 121-2021/SBN de fecha 14 de diciembre de 2021, se aprobé la
Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, denominada “Disposiciones para la compraventa por subasta
publica de predios estatales”, la cual tiene como objetivo establecer disposiciones para la
compraventa por subasta publica de predios de dominio privado estatal, asi como las
atribuciones y responsabilidades de las unidades de organizacion de la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales (SBN) y de las demas entidades del Sistema Nacional de Bienes
Estatales (SNBE).

Mediante el Memorandum N° 149-2024/SBN de fecha 13 de septiembre de 2024, el Despacho
de la Superintendencia sugirié a la Direccién de Normas y Registro que se evalle la modificacién
de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, a fin de optimizar el procedimiento de compraventa
por subasta publica de predios estatales, en relaciéon a la modalidad de presentacion y custodia
del Sobre N° 2, el cual contiene la propuesta econémica del postor y un cheque de gerencia
emitido por una entidad financiera a favor de la SBN o de la entidad que ejecuta la subasta
publica, equivalente al 20% del precio que propone, en calidad de garantia; asimismo, se
planteé que se establezca la grabacion y transmision en tiempo real en internet del acto de
subasta publica, entre otros aspectos que garanticen su transparencia.

De otro lado, en la reunién sostenida con fecha 13 de septiembre de 2024, registrada mediante
Reporte de Asistencia a Reuniones N° 091-2024/SBN-DNR-SDNC, entre representantes de
la Alta Direccién, la Direccién de Normas y Registro (DNR), la Subdireccion de Normas y
Capacitacion (SDNC) y la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario (SDDI), esta dltima, en su
condicién de unidad organica dependiente de la Direccion de Gestién del Patrimonio Estatal,
a cargo de los procesos operativos relacionados con los actos de disposicion de los predios
estatales bajo la competencia de la SBN, como es la compraventa por subasta publica, y en
atencion a su experiencia en la aplicacién de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN en los
diversos procedimientos de subasta publica ejecutados por la SBN durante los ultimos afios,
planted propuestas de modificacion a la citada directiva, en lo que respecta a la admisién de
la participacion de postores de forma presencial en el acto de subasta publica ejecutado a
través de medios electronicos y sistemas de informacién web para aquellos postores que asi
lo estimen pertinente, la duracion de la difusién de la subasta publica, y criterios para la
evaluacion de la tasacion por parte de las entidades que aprueban la subasta publica.

Adicionalmente, mediante el Memorandum N° 3206-2024/SBN-DGPE-SDDI de fecha 22 de
noviembre de 2024, reformulado mediante el Memorandum N° 3400-2024/SBN-DGPE-SDDI
de fecha 11 de diciembre de 2024, la SDDI también plante6 una propuesta de modificacion a
la indicada Directiva referida a la aplicacion de la evaluacién de potencialidad y mejor
aprovechamiento (oportunidad de mercado) a los predios estatales desocupados y que
carezcan de zonificacion.



En este contexto, en mérito a las coordinaciones efectuadas entre la DNR y la SDNC, la primera
encargoé a la segunda, en atencion a sus competencias establecidas en el literal a) del articulo
45 del Texto Integrado del Reglamento de Organizacion y Funciones de la SBN, aprobado por
Resolucion N° 066-2022/SBN, la elaboracién del proyecto de Resolucién que modifique la
Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, con la finalidad de efectuar las modificaciones vinculadas a
los aspectos referidos en los péarrafos precedentes.

II. OBJETO

El proyecto de Resolucion tiene como objeto modificar la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN,

denominada “Disposiciones para la compraventa por subasta publica de predios estatales”,

aprobada por la Resolucion N° 121-2021/SBN de fecha 14 de diciembre de 2021, con el propdsito

de:

= Actualizar la Base legal, en el extremo de consignar la vigente Resolucibn N° 066-
2022/SBN de fecha 26 de septiembre de 2022, que aprueba el Texto Integrado del
Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes
Estatales.

= Establecer que la presentacion del Sobre N° 2 tenga lugar en el acto de subasta publica.

= Establecer la obligacion de efectuar la grabacién y transmisién en tiempo real en internet
del acto de subasta publica.

= Admitir la participacién de postores de forma presencial en el acto de subasta publica
ejecutado a través de medios electronicos y sistemas de informacion web para aquellos
postores que asi lo estimen pertinente.

= Ampliar la duracion de la difusion de la subasta publica.

= Establecer criterios para la evaluacién de la tasacién por parte de las entidades que
aprueban la subasta publica.

= Establecer que la aplicacion de la evaluacion de potencialidad y mejor aprovechamiento
(oportunidad de mercado) se circunscriba a los predios estatales desocupados y que
carezcan de zonificacion.

lll. FINALIDAD

El proyecto de Resolucién tiene como finalidad optimizar el procedimiento de compraventa por
subasta publica de predios estatales, coadyuvando a la tramitacién de este procedimiento con un
mayor grado de eficacia, eficiencia y transparencia.

IV. MARCO JURIDICO

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 5 del Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29151,
Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, en adelante “TUO de la Ley N° 291517,
aprobado por Decreto Supremo N° 019-2019-VIVIENDA, se crea el SNBE como el conjunto
de organismaos, garantias y normas que regulan, de manera integral y coherente, los predios
estatales en sus niveles de gobierno nacional, regional y local, a fin de lograr una
administracion ordenada, simplificada y eficiente, teniendo a la SBN como ente rector.

Asimismo, de conformidad con lo establecido en el literal ) del articulo 7 del TUO de la Ley N°
29151, constituye una garantia del SNBE la venta por subasta publica de los predios de dominio
privado estatal y, de manera excepcional, en forma directa. Por su parte, en mérito a lo
previsto en el literal f) del mismo articulo, también constituye una garantia del SNBE la
transparencia en los procedimientos de adquisicién, administracién y disposicion de los
predios estatales, los cuales se encuentran sujetos a la facultad de fiscalizacion ciudadana.
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En relacién al procedimiento de compraventa por subasta publica de predios estatales, este ha
sido regulado por el articulo 218 y siguientes del Reglamento de la Ley N° 29151, Ley General
del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Decreto Supremo N° 008-2021-
VIVIENDA, en adelante “Reglamento de la Ley N° 29151”, y por la Directiva N° DIR-00006-
2021/SBN, denominada “Disposiciones para la compraventa por subasta publica de predios
estatales”, aprobada por la Resolucion N° 121-2021/SBN de fecha 14 de diciembre de 2021.

En este contexto, la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN consigna en el numeral 3.3 de su Base
Legal al ya derogado Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, que aprueba el Reglamento
de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, siendo
que el actual y vigente lo conforma el Texto Integrado del Reglamento de Organizacién y
Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Resolucion N°
066-2022/SBN de fecha 26 de septiembre de 2022.

En relacion a la presentacion del Sobre N° 2, el cual contiene la propuesta econémica del
postor y un cheque de gerencia emitido por una entidad financiera a favor de la SBN o de la
entidad que ejecuta la subasta publica, equivalente al 20% del precio que propone, en calidad
de garantia, el numeral 7.6 de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN establece que la presentacion
de dicho sobre se realiza de manera conjunta con la presentacion del Sobre N° 1, el cual contiene
los requisitos establecidos en las Bases Administrativas, como la identificacion del postor. En
ese sentido, ambos sobres deben ser presentados a la entidad que ejecuta la subasta publica
de forma anterior al acto de subasta publica, segun el cronograma aprobado por las Bases
Administrativas, tal y como fluye de la secuencia de las etapas de la ejecucion de la subasta
publica contemplada en el numeral 7.1 de la indicada Directiva. Debe precisarse que,
conforme a lo establecido en el numeral 7.7.1 del mismo cuerpo normativo, el Sobre N° 2
permanece cerrado y es derivado por la SDDI o la que haga sus veces al Sistema
Administrativo de Tesoreria o la que haga sus veces para su custodia hasta el acto de subasta
publica.

De otro lado, en lo que respecta al registro y difusion del acto de subasta publica, la Directiva
N° DIR-00006-2021/SBN no contempla la grabacién ni la transmisién en tiempo real en internet
del acto de subasta publica.

Por su parte, la regulacién de la ejecucién del acto de subasta publica a través de medios
electrénicos y sistemas de informacién web, contenida en el numeral 7.10 de la Directiva N°
DIR-00006-2021/SBN, no contempla la posibilidad de admitir la participacion de postores de
forma presencial en el acto de subasta publica para aquellos postores que asi lo estimen
pertinente.

En lo que respecta a la duracion de la difusion de la subasta publica, el numeral 7.4.3 de la
Directiva N° DIR-00006-2021/SBN establece que la convocatoria debe efectuarse, como
minimo, con veinte (20) dias de anticipacion a la fecha del acto de subasta publica.

A su vez, en lo que respecta a la evaluacion que realizan las entidades que aprueban la
subasta publica a la tasacion elaborada de forma externa, la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN
no contempla criterios para la indicada evaluacion.

Finalmente, en materia del analisis que se realiza a efectos de identificar predios aptos para
Su venta por subasta publica, el numeral 6.2 de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN prescribe



una evaluacion de potencialidad y mejor aprovechamiento (oportunidad de mercado) sin hacer
ninguna excepcion por tipo o condicion del predio estatal.

V. CONTENIDO DEL PROYECTO NORMATIVO

El proyecto normativo contempla las siguientes modificaciones:

= Modificacion del numeral 3.3 de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, a efectos de
consignar al vigente Texto Integrado del Reglamento de Organizacién y Funciones de la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Resolucibn N° 066-
2022/SBN de fecha 26 de septiembre de 2022.

= Modificacion del numeral 6.2 y de los literales k) y I) del numeral 6.6 de la Directiva N° DIR-
00006-2021/SBN, a efectos de establecer que la aplicacion de la evaluacion de
potencialidad y mejor aprovechamiento (oportunidad de mercado) se circunscriba a los
predios estatales desocupados y que carezcan de zonificacion.

= Modificacion del numeral 6.5.4 de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, a efectos de
establecer criterios para la evaluacion de la tasacion por parte de las entidades que
aprueban la subasta publica.

= Modificacion de los numerales 7.1, 7.6, 7.7.4, 7.9, incorporacion del numeral 7.10.4-A'y
derogacion del numeral 7.7.1 de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, a efectos de
establecer que la presentacion del Sobre N° 2 tenga lugar en el acto de subasta publica y
establecer la obligacion de efectuar la grabacién y transmision en tiempo real en internet
del acto de subasta publica.

= Modificacién del numeral 7.4.3 de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, a efectos de ampliar
la duracion de la difusion de la subasta publica.

= Incorporacion del numeral 7.10.9-A a la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, a efectos de
admitir la participacion de postores de forma presencial en el acto de subasta publica
ejecutado a través de medios electronicos y sistemas de informacion web para aquellos
postores que asi lo estimen pertinente.

VI. HABILITACIONES EN CUYO EJERCICIO SE DICTA EL PROYECTO NORMATIVO

De acuerdo con lo dispuesto por el articulo 5 del TUO de la Ley N° 29151, el SNBE es el
conjunto de organismos, garantias y normas que regulan, de manera integral y coherente, los
predios estatales en sus niveles de gobierno nacional, regional y local, a fin de lograr una
administracién ordenada, simplificada y eficiente, teniendo a la SBN como ente rector.

Por su parte, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 13 del TUO de la Ley N° 29151,
la SBN es el ente rector responsable tanto de normar los actos de adquisicion, disposicion,
administracién y supervision de los predios estatales, como de ejecutar dichos actos respecto
de los predios cuya administracién esta a su cargo, de acuerdo a la normatividad vigente,
gozando de autonomia econdmica, presupuestal, financiera, técnica y funcional, con
representacion judicial propia.

Asimismo, segun lo establecido en el literal b) del numeral 14.1 del articulo 14 del TUO de la
Ley N° 29151y el inciso 2 del numeral 10.1 del articulo 10 del Reglamento de la Ley N° 29151,
es funcion y atribucion exclusiva de la SBN, en su calidad de ente rector del SNBE, expedir
directivas y otras disposiciones normativas en materia de adquisicion, administracion,
disposicion, registro y supervision de predios estatales, siendo de cumplimiento obligatorio
por parte de las entidades y personas naturales o juridicas que ejerzan algin derecho sobre
predios estatales.



A su vez, en mérito a lo previsto en los literales h) e i) del articulo 9 del Texto Integrado del
Reglamento de Organizacion y Funciones de la SBN, aprobado por Resolucién N° 066-
2022/SBN de fecha 26 de septiembre de 2022, son funciones del Despacho de la
Superintendencia aprobar las directivas y demdas disposiciones normativas de su
competencia, que regulen el adecuado funcionamiento del SNBE, asi como emitir
resoluciones en materias de su competencia, de lo cual se deduce su atribucién para modificar
tales directivas.

VII. JUSTIFICACION: FUNDAMENTO TECNICO
Problemas publicos identificados

En relacion a la ejecucion del procedimiento de compraventa por subasta publica de predios

estatales durante la vigencia de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, se advierten los siguientes

problemas publicos:

= La presentacion del Sobre N° 2 de manera conjunta con la presentacion del Sobre N° 1,y
su custodia por la entidad que ejecuta la subasta publica hasta la fecha del acto de subasta
publica, representan un riesgo de integridad.

= El acceso a la transmision en tiempo real al acto de subasta publica a través de internet,
por quienes tienen interés, se encuentra supeditado a un previo registro, lo cual impide un
acceso a dicho acto de forma totalmente libre e incondicionada.

= No se viene admitiendo la participacion de postores de forma presencial en el acto de
subasta publica ejecutado a través de medios electrénicos y sistemas de informaciéon web
para aquellos postores que asi lo requieran por no tener facilidades de acceso a una éptima
conexién de internet o0 no contar con equipos informaticos adecuados.

= Elactual plazo minimo de 20 dias que debe haber entre la convocatoria y el acto de subasta
publica no resulta suficiente.

= Las entidades que aprueban la subasta publica no cuentan con criterios preestablecidos y
obligatorios que brinden predictibilidad para la evaluacion de la tasacion elaborada de
forma externa.

= La exigencia de realizar la evaluacibn de potencialidad y mejor aprovechamiento
(oportunidad de mercado) a los predios estatales ocupados y/o con zonificacién, para su
venta por subasta publica, resulta innecesaria pues se trata de predios estatales cuya
potencialidad ya se encuentra determinada por el uso que se les viene dando y/o los usos
permitidos por la zonificacion asignada.

Estado actual de la situacién factica

En relacién al aspecto vinculado a la presentacion del Sobre N° 2 de manera conjunta con
la presentacion del Sobre N° 1, y su custodia por la entidad que ejecuta la subasta
publica hastala fecha del acto de subasta publica, es de sefialar que dicho mecanismo ha
sido identificado como un riesgo en el marco del “Plan de Accién Anual — Seccion Medidas de
Control para mitigar o prevenir riesgos que afectan la Integridad publica de la SBN, afio 2024,
tal y como se evidencia con el Memorandum N° 176-2024/SBN del 23 de octubre de 2024.

Por su parte, mediante el Memordndum N° 2654-2024/SBN-DGPE-SDDI del 27 de septiembre
de 2024, la SDDI, en relacion a los procedimientos de compraventa por subasta publica de
predios estatales ejecutados por la SBN en el periodo comprendido desde el 01 de enero
de 2021 a la fecha, informa los aspectos que se indican a continuacion.



En relacion al tema grabacién y transmision en tiempo real en internet del acto de
subasta publica, la SDDI indica que en todas las subastas publicas ejecutadas en el periodo
bajo examen el area de Comunicaciones ha grabado el acto de subasta publica, y custodia
dichas grabaciones. Asimismo, precisa que los actos de subasta publica han sido transmitidos
en tiempo real, habiendo tenido acceso a dicha transmision Unicamente al segmento de
personas gue se registraron previamente en el Mddulo de subasta publica en ejecucién como
“observadores” y “postores”; para tal efecto, se habilit6 dicho Mdédulo al publico en general
desde la Convocatoria de la subasta publica a través del Portal Web de la SBN.

En relacion al tema participacion de postores en el acto de subasta publica ejecutado a
través de medios electronicos y sistemas de informacion web, la SDDI indica que, en el
periodo bajo examen, se han ejecutado once procedimientos de subasta publica, de los cuales
siete se han ejecutado en la modalidad virtual (desde la | subasta del 2021 hasta la | Subasta
del 2023), y cuatro en la modalidad mixta, es decir, con participacion de postores de manera
presencial y con participacion de observadores de manera virtual a través de videoconferencia
previo registro en el Médulo de Subasta.

Asimismo, la SDDI precisa que en los actos de subasta publica ejecutados a través de medios
electrénicos y sistemas de informacién web, modalidad regulada en el numeral 7.10 de la
Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, se han presentado incidencias referidas a la baja calidad
de internet del postor, ocasionando demora en la llegada de la propuesta econémica en el
modulo de subasta (plataforma tecnoldgica), afectando la fluidez de la puja y generando el
riesgo de que se cuestione quién presento la ultima propuesta al término del tiempo previsto
para la puja. En otros casos, se ha verificado la dificultad del postor para ingresar al Modulo
de subasta a efectos de participar en el acto publico, por no contar con equipos informaticos
adecuados.

En relacién al tema duracion de la difusién de la subasta publica, la SDDI informa sobre
la duracion de la difusion en cada uno de los procedimientos de subasta ejecutados en el
periodo bajo examen, mediante el siguiente cuadro:

DIiAS HABILES H fé‘:‘LSES
. FECHA APERTURA DE HASTA .
N SUBASTA | -HNVOCATORIA SOBRE PRESENTACION ACTO PUBLICO "L‘E::STE‘
DE SOBRES pUSLICO
1 - 2021 12.02.2021 11.03.2021 16 07.04.2021 08.04.2021 35
2 I - 2021 11.06.2021 30.06.2021 15 22.07.2021 23.07.2021 30
3 - 2021 01.10.2021 19.10.2021 14 11.11.2021 30
4 - 2022 03.03.2022 24022022 10 08.04.2022 .
5 - 2022 18.05.2022 01.06.2022 10 16.06.2022 -
5 - 2022 06.10.2022 28.10.2022 ) 16.11.2022 —
7 1-2023 20.12.2022 24.01.2023 12 8.02.2023 .
3 - 2023 20.03.2023 18.04.2023 11 5.05.2023 -
9 - 2023 31.07.2023 24.08.2023 15 15.09.2023 -
10 |- 2024 29 122023 24.01.2024 14 13.02.2024 -
11 Il - 2024 15.07.2024 16.08.2024 14 06.09.2024 -

Asimismo, la SDDI indica lo siguiente:

La difusiobn de la subasta publica es efectiva desde la publicacion de la

convocatoria publica hasta la presentacion de los sobres 1 y 2, que segun las

tltimas 10 subastas publicas se encuentra en el rango de 9 a 16 dias habiles,
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tiempo que resulta insuficiente considerando que los medios utilizados para la
difusién son limitados por temas presupuestales (una publicacion en el diario El
Peruano), con el agravante en algunos casos, de la demora en la notificacién de
las invitaciones (oficios) a posibles interesados por no contar con el servicio de
Courier, reduciendo la posibilidad de llegar de modo oportuno a los segmentos de
personas o empresas que pudieran estar interesados en la adquisicion de predios
del Estado por su potencial.

En relacién al tema criterios parala evaluaciéon de latasacion por parte de las entidades,
la SDDI indica que la evaluacion que realiza el profesional (arquitecto o ingeniero) respecto a
los procedimientos de tasacion y estudio de mercado encargados a entes externos en los
procedimientos de disposicion a titulo oneroso de predios estatales, se encuentra dirigida a la
revision de los siguientes aspectos:

Del procedimiento

= . El procedimiento aplicado corresponde a la naturaleza del predio objeto de
tasacion?

= ¢ El procedimiento utilizado esta comprendido en el Reglamento Nacional de
Tasaciones vigente?

Del estudio de Mercado

= ¢;Las muestras recogidas en el estudio de mercado cumplen con las
caracteristicas acorde al procedimiento utilizado?

= ¢ El nUmero de muestras cumple con el minimo establecido? ¢estan vigentes?
¢a qué distancia del predio objeto de tasacion se ubican?

= ;. Son muestras de oferta o de venta?

= ;, Son muestras Uinicamente de terreno o terreno con fabrica? De ser el caso, ¢ se
ha descontado la fabrica para establecer el Valor del m2 de la muestra, si la
tasacion es Unicamente del terreno?

= Segln metodologia de homologacién, ¢los factores de homologacion
corresponden? ¢ Se ha aplicado correctamente los factores de homologacion?

= Segun tabla de valores por factor desarrollado por el perito en base a su
experiencia, ¢,se ha descartado errores materiales en el calculo del Valor Unitario
(VU) del Estudio de Mercado?

= . El perito ha sustentado la metodologia de homologacion aplicada?, asimismo
¢la necesidad de aplicar factores de correccion desarrollados por el perito?,
¢estos han sido aplicados correctamente?

Del valor comercial del predio
= ;Se ha descartado que en el célculo del valor realizado para establecer el valor
comercial existen errores materiales?

Teniendo en cuenta lo anterior, la SDDI concluye que la revisién que realiza a efectos de dar
conformidad al informe de tasacion, se circunscribe a aspectos de forma de la peritacion, en
tanto que los aspectos sustantivos (fondo) son de responsabilidad del ente especializado en
la materia.

En relacion al tema aplicacion de la evaluacion de potencialidad y mejor
aprovechamiento (oportunidad de mercado), mediante el Memorandum N° 3400-
2024/SBN-DGPE-SDDI del 11 de diciembre de 2024, la SDDI indica lo siguiente:



4. Acerca de la Zonificacion y ocupacion de predios subastados en el periodo 2023
—2024.

Del andlisis de la data estadistica se tiene que en el periodo indicado se han
ejecutado cinco (5) procesos de venta por subasta publica, y adjudicados
veintisiete (27) predios estatales, de los cuales once (11) se encuentran dentro del
ambito de aplicacién de un Plan de Desarrollo Urbano (PDU), con zonificacién o
con clasificacién de uso asignado, encontrandose parcial o totalmente ocupados,
segun el cuadro siguiente:

N° PREDIOS EN AMBITO DE APLICACION PDU OCUPADOS

SUBASTA | Sy BASTADOS

CANTIDAD ZONIFICACION O USO

Si
(parciaimente ocupado)

Sl
(Vivienda Huerfo en
proceso de
consolidacion)

3l
ll-2023 1 — — (parcialmente

ocupada)

Sl
(Vivienda Huerto en
proceso de
consolidacion)
Sl

Zona de Recreacion Pablica | (Parcialmente ocupado

1-2023 a — —

Zona de Reglamentacion
11-2023 g9 g Especial 2 (ZRE-2) v Zona
de Usos Especiales (OU)

1-2024 T 1 Reserva Urbana (RU)

112024 2 1 (23.56%) y Zona de - Flanta de
Reglamentacion Especial procesamiento
(7744 %) acfividad minera no
operativa)
TOTAL 27 11

En ese sentido, las situaciones facticas descritas evidencian los problemas publicos
identificados.

Necesidad, viabilidad y oportunidad del proyecto normativo

Los problemas publicos identificados en la ejecucién del procedimiento de compraventa por
subasta publica de predios estatales, acreditados con la situacion factica descrita en el acapite
precedente, sustentan la necesidad de modificar la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN, a fin de
otorgar un mayor grado de eficacia, eficiencia y transparencia a dicho procedimiento.

De esta forma, las modificaciones propuestas estan orientadas a: a) actualizar la Base legal, b)
Establecer que la presentacién del Sobre N° 2 tenga lugar en el acto de subasta publica, c¢)
Establecer la obligacion de efectuar la grabacién y transmisién en tiempo real en internet del
acto de subasta publica, d) Admitir la participacion de postores de forma presencial en el acto
de subasta publica ejecutado a través de medios electrénicos y sistemas de informaciéon web
para aquellos postores que asi lo estimen pertinente, €) Ampliar la duracion de la difusién de
la subasta publica, f) Establecer criterios para la evaluacion de la tasacion por parte de las
entidades que aprueban la subasta publica, y g) establecer que la aplicacién de la evaluacion
de potencialidad y mejor aprovechamiento (oportunidad de mercado) se circunscriba a los
predios estatales desocupados y que carezcan de zonificacion.

De otro lado, respecto a la viabilidad del proyecto normativo, es de sefialar lo siguiente:

= Es viable técnicamente, toda vez que, en las reuniones de coordinacion con la SDDI,
unidad organica a cargo de los procesos operativos relacionados con los actos de
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disposicién de los predios estatales bajo competencia de la SBN, registradas en los
Reportes de Asistencia a Reuniones N°s 091-2024/SBN-DNR-SDNC, 108-2024/SBN-
DNR-SDNC, 109-2024/SBN-DNR-SDNC y 110-2024/SBN-DNR-SDNC, la indicada
Subdireccién no identific6 ningln impedimento operativo para la implementacion de las
nuevas reglas que se proponen.

Asimismo, cabe precisar que mediante el Memorandum N° 933-2024/SBN-OTI de fecha
28 de noviembre de 2024, y el Memorandum N° 810-2024/SBN-GG de fecha 04 de
diciembre de 2024, la Oficina de Tecnologia de la Informacion y la Gerencia General de la
SBN, respectivamente, manifiestan su conformidad a la viabilidad técnica de la propuesta
referida a la transmision en tiempo real en internet del acto de subasta publica.

= Esviable financieramente, toda vez que no irrogara ningun gasto adicional a la SBN ni a
las entidades del SNBE.

= Esviable legalmente, ya que en el ordenamiento juridico vigente no existe ninguna norma
legal que se oponga a las modificaciones que contempla el proyecto normativo.

Asimismo, el proyecto normativo resulta oportuno, ya que incide de forma directa en cada uno
de los problemas publicos identificados, contemplando medidas idéneas y pertinentes para su
solucién.

Nuevo estado que genera el proyecto y objetivos relacionados con los problemas
publicos identificados

Con la aprobacion del presente proyecto normativo, se lograra un nuevo estado en el que: a)
se contara con una Base legal de la Directiva N° DIR-00006-2021/SBN debidamente
actualizada, b) la presentacion del Sobre N° 2 tendra lugar en el acto de subasta publica, c)
las entidades que ejecutan la subasta publica se encontrardn obligadas a efectuar la
grabacién y transmisién en tiempo real en internet del acto de subasta publica, d) se admitira
la participacion de postores de forma presencial en el acto de subasta publica ejecutado a
través de medios electrénicos y sistemas de informacién web para aquellos postores que asi
lo estimen pertinente, e) la duracion de la difusién de la subasta publica se vera ampliada, en
la medida que la convocatoria debera efectuarse con un minimo de veinte (20) y un maximo
de treinta (30) dias habiles, de anticipacion a la fecha de presentacion del Sobre N° 1, de esta
forma, la fecha de corte se encontrara en funcion a la fecha de presentacion del Sobre N°
1 en lugar de la fecha del acto de subasta publica, lo que implica de por si un aumento del
periodo de difusién de la subasta publica, f) se contara con criterios para la evaluaciéon de la
tasacion elaborada de forma externa, por parte de las entidades que aprueban la subasta
publica, y g) la aplicacion de la evaluacién de potencialidad y mejor aprovechamiento
(oportunidad de mercado) se circunscribira a los predios estatales desocupados y que
carezcan de zonificacion.

VIII. ANALISIS DE IMPACTOS CUALITATIVOS DE LA NORMA
El presente proyecto normativo genera los siguientes impactos cualitativos positivos:
v' La postergacion de la presentacion del Sobre N° 2 hasta el acto de subasta publica

generara el ahorro de costos y tramites en su custodia para la entidad que ejecuta la
subasta publica y permite evitar un riesgo de integridad en su manipulacion.



v El establecimiento de la obligacién de efectuar la grabacion y transmision en tiempo real
en internet del acto de subasta publica permitira alcanzar un acceso a dicho acto de forma
libre e incondicionada para cualquier ciudadano.

v' La admision de la participacion de postores de forma presencial en el acto de subasta
publica ejecutado a través de medios electronicos y sistemas de informacién web para
aguellos postores que asi lo estimen pertinente, permitira superar las dificultades e
inconvenientes en la participacion de aquellos postores que no tengan las facilidades de
acceso a una Optima conexidon de internet o no cuenten con equipos informéticos
adecuados.

v' La ampliacién de la duraciéon de la difusion de la subasta publica permitira que dicha
difusion obtenga un mayor alcance, y con ello, lograr un incremento del nimero de
postores.

v El establecimiento de criterios para la evaluaciéon de la tasacion elaborada de forma
externa, por parte de las entidades que aprueban la subasta publica, permitir4 lograr
predictibilidad y uniformizacion en la indicada evaluacion.

v La aplicacion de la evaluacion de potencialidad y mejor aprovechamiento (oportunidad de
mercado) a los predios estatales desocupados y que carezcan de zonificacion, permitira
optimizar y agilizar el proceso de evaluacion de predios aptos para su venta por subasta
publica.

Los impactos cualitativos positivos del presente proyecto normativo permitirdn optimizar el
procedimiento de compraventa por subasta publica de predios estatales, coadyuvando a la
tramitacion de este procedimiento con un mayor grado de eficacia, eficiencia y transparencia.

IX. ANALISIS DE IMPACTO DE LA VIGENCIA DE LA NORMA EN LA LEGISLACION
NACIONAL

El proyecto normativo tiene como objeto la modificacién de los numerales 3.3, 6.2, 6.5.4, los
literales k) y I) del numeral 6.6, y los numerales 7.1, 7.4.3, 7.6, 7.7.4 y 7.9, la incorporacion de
los numerales 7.10.4-A 'y 7.10.9-A, asi como la derogacion del numeral 7.7.1 de la Directiva
N° DIR-00006-2021/SBN, denominada “Disposiciones para la compraventa por subasta publica
de predios estatales”, aprobada por la Resolucion N° 121-2021/SBN de fecha 14 de diciembre de
2021, conforme al cuadro comparativo adjunto a la presente Exposicion de Motivos.

Es necesario destacar que el presente proyecto normativo cumple con el parametro de
constitucionalidad en la medida de que no contraviene ninguna regla, principio ni valor juridico
previsto en la Constitucion Politica del Perd de 1993. Asimismo, la presente propuesta
normativa cumple con el parametro de legalidad en la medida de que no contraviene ninguna
regla, principio ni valor juridico previsto en las normas de rango legal del ordenamiento juridico
nacional.

Més bien, el presente proyecto normativo permite dar un mejor y mas eficiente cumplimiento
a la promocion de la subasta publica como mecanismo general de compraventa de predios
estatales de dominio privado, regla que, teniendo como fundamento el articulo 76 de la
Constitucién Politica del Peru, se encuentra regulada como una garantia del SNBE en el literal
e) del articulo 7 del TUO de la Ley N° 29151. Asimismo, el presente proyecto normativo también
contribuye a lograr una mayor transparencia en la ejecucién del procedimiento de
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compraventa por subasta publica de predios estatales, lo cual se enmarca en la garantia del
SNBE referida a la transparencia en los procedimientos de adquisicion, administracion y
disposicién de los predios estatales, prevista en el literal f) del articulo antes indicado.

Finalmente, mediante el rubro VII. JUSTIFICACION: FUNDAMENTO TECNICO y el rubro VIII.
ANALISIS DE IMPACTOS CUALITATIVOS DE LA NORMA de la presente Exposicion de
Motivos, se ha demostrado que el proyecto normativo que se propone cumple con su objetivo
(finalidad), referido a optimizar el procedimiento de compraventa por subasta publica de predios
estatales, coadyuvando a la tramitacién de este procedimiento con un mayor grado de eficacia,
eficiencia y transparencia.

NOTA FINAL:
La presente Exposicion de Motivos ha sido elaborada en estricta observancia de la metodologia

establecida por el Reglamento de la Ley Marco para la Produccion y Sistematizacion
Legislativa, aprobado por Decreto Supremo N° 007-2022-JUS.

San Isidro, diciembre de 2024.
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Anexo de la Exposicion de Motivos

CUADRO COMPARATIVO (POR TEMAYS)

MODIFICACION DE LA DIRECTIVA N° 006-2021/SBN, DENOMINADA “DISPOSICIONES PARA LA
COMPRAVENTA POR SUBASTA PUBLICA DE PREDIOS ESTATALES?”

TEMA: ACTUALIZACION DE LA BASE LEGAL EN EL EXTREMO REFERIDO AL REGLAMENTO DE ORGANIZACION Y
FUNCIONES

3. BASE LEGAL 3. BASE LEGAL
() (..)
3.3 Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, Decreto Supremo que | 3-3 Resolucion N° 0066-2022/SBN, que aprueba el Texto Integrado

aprueba el Reglamento de Organizacién y Funciones de la | del Reglamento de Organizaciony Funciones de la Superintendencia
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN. Nacional de Bienes Estatales.




TEMA: CRITERIOS PARA LA EVALUACION DE LA TASACION POR PARTE DE LAS ENTIDADES QUE APRUEBAN LA
SUBASTA PUBLICA

TEXTO VIGENTE PROPUESTA NOTAS

6.5.4 Tramite del servicio de tasaciéon 6.5.4 Tramite del servicio de tasacién

El organismo especializado o perito presenta a la entidad un informe | El organismo especializado o perito presenta a la entidad un informe

de tasacién comercial y el estudio de mercado con la debida | de tasacion comercial y el estudio de mercado con la debida
fundamentacion de su utilizacién en la tasacién efectuada. fundamentacion de su utilizacion en la tasacion efectuada.

La SDDI o la que haga sus veces efectua la respectiva evaluacién, y | L& SDDI o la que haga sus veces efectia la respectiva evaluacion, y
de ser el caso, otorga conformidad al procedimiento y al estudio de | de ser el caso, otorga conformidad al procedimiento y al estudio de
mercado. De ser necesario, en caso identifique la existencia de algin | Mercado. De ser necesario, la SDDI o la que haga sus veces requiere
error material, ambigiiedad o falta de claridad, la SDDI o la que haga | & aclaracion y/o rectificacién al organismo o perito que efectud la
sus veces requiere la aclaracion y/o rectificacion al organismo o perito | tasacion, requerimiento que debe ser atendido en el plazo maximo
que efectud la tasacion, requerimiento que debe ser atendido en el | de siete (7) dias de recibido.

plazo maximo de siete (7) dias de recibido.
Para evaluar el otorgamiento de la conformidad al
Si el tasador mantiene su criterio y no logra subsanar las procedimiento de tasacion y al estudio de mercado, la SDDI o la
observaciones efectuadas por el profesional de la entidad, la SDDI o | unidad de organizacion que haga sus veces efectdia un analisis
la que haga sus veces requiere la contratacion de otro organismo | de aspectos de forma, tales como la aplicacion del
especializado o perito tasador para que realice una nueva tasacion. procedimiento de tasacion pertinente en funcion ala naturaleza
del predio estatal, el cumplimiento del nimero minimo y
La conformidad a la tasacion es otorgada mediante un Informe firmado | caracteristicas de las muestras recogidas en el estudio de
por elfla profesional (ingeniero/a o arquitecto/a) que interviene en el | mercado en funcion al procedimiento utilizado, entre otros, asi
procedimiento y visado por el/la Subdirector/a de la SDDI o el/la jefe/a | COMoO la eventual existencia de errores materiales, ambigtiedad
de la que haga sus veces. El indicado Informe es acompaiiado por los | © falta de claridad.

Formatos de Resumen de Tasacion que se aprueban como Anexos N°

2, 3y 4 de la presente Directiva, seglin corresponda a la naturaleza | Si el tasador mantiene su criterio y no logra subsanar las
del predio. observaciones efectuadas por el profesional de la entidad, la SDDI o

la que haga sus veces requiere la contratacion de otro organismo
especializado o perito tasador para que realice una nueva tasacion.

La conformidad a la tasacion es otorgada mediante un Informe
firmado por el/la profesional (ingeniero/a o arquitecto/a) que
interviene en el procedimiento y visado por el/la Subdirector/a de la
SDDI o el/la jefe/a de la que haga sus veces. El indicado Informe es
acompafiado por los Formatos de Resumen de Tasacion que se
aprueban como Anexos N° 2, 3y 4 de la presente Directiva, segun
corresponda a la naturaleza del predio.




TEMAS: PRESENTACION DEL SOBRE N° 2 EN EL ACTO DE SUBASTA PUBLICA Y GRABACION Y TRANSMISION EN TIEMPO
REAL EN INTERNET DEL ACTO DE SUBASTA PUBLICA

TEXTO VIGENTE PROPUESTA NOTAS

7.1 Etapas del procedimiento de ejecucion de la subasta publica | 7.1 Etapas del procedimiento de ejecucion de la subasta
El procedimiento de ejecucion de la subasta publica tiene las etapas publica

siguientes: El procedimiento de ejecucion de la subasta publica tiene las etapas
1. Organizacion del expediente administrativo de ejecucion de la siguientes:

subasta publica 1. Organizacion del expediente administrativo de ejecucion de la
2. Aprobacion de las Bases Administrativas subasta publica

3. Publicacién de la convocatoria 2. Aprobacion de las Bases Administrativas

4. Presentacion de sobres 3. Publicacion de la convocatoria

5. Calificacion de postor habil 4. Presentacion de Sobre N° 1

6. Acto de subasta publica 5. Calificacién de postor habil

7. Aumento de la garantia 6. Acto de subasta publica

8. Pago del precio 7. Aumento de la garantia

9. Firma del contrato 8. Pago del precio

10. Entrega del predio 9. Firma del contrato

11. Baja del predio ante la municipalidad 10. Entrega del predio

12. Liquidacién y distribucion de ingresos 11. Baja del predio ante la municipalidad

13. Actualizacién del SINABIP 12. Liquidacion y distribucién de ingresos

14. Informe Final y archivo del expediente 13. Actualizacion del SINABIP

14. Informe Final y archivo del expediente

7.6 Presentacion de sobres 7.6 Presentacion de Sobre N° 1 Se reubica y reformula la seccién del
primer péarrafo relatva a la
Para participar en la subasta publica, el interesado debe presentar un | Para participar en la subasta publica, el interesado debe presentar | presentacion del Sobre N° 2.

sobre cerrado, denominado Sobre N° 1, conteniendo los requisitos | un sobre cerrado, denominado Sobre N° 1, dentro del plazo y con
establecidos en las Bases Administrativas. Ademas, debe presentar un | 0S requisitos establecidos en las Bases Administrativas. Se suprime el segundo parrafo.
segundo sobre cerrado, denominado Sobre N° 2, conteniendo su
propuesta econémica y un cheque de gerencia emitido por una entidad
financiera a favor de la SBN o de la entidad que ejecuta la subasta
publica, equivalente al 20% del precio que propone, en calidad de
garantia para participar en la subasta. La presentacion del Sobre N° 1
y el Sobre N° 2 se realiza de manera conjunta.

El postor puede desistirse de participar en el procedimiento de subasta
publica mediante solicitud, hasta un (1) dia anterior a la realizacién del




acto de subasta publica. Sin embargo, queda como indemnizacion a
favor de la entidad que ejecuta la subasta publica, el 5% del precio
base del predio por el cual participaba, monto que se hara efectivo del
cheque de gerencia entregado en garantia.

7.7 Calificacion de postor habil

7.7.1 El Sobre N° 2 permanece cerrado y es derivado por la SDDI o la
que haga sus veces al SAT o la que haga sus veces para su custodia
hasta el acto de subasta publica.

DEROGAR EL NUMERAL 7.7.1

7.7.4 EllLa interesado/a en participar en la subasta publica tiene la
opcion de subsanar la informacién requerida dentro del plazo
establecido en las Bases Administrativas. En caso de que la
observaciéon no sea subsanada en el plazo previsto, se comunica a
el/la interesado/a su descalificacion para participar en el procedimiento
de subasta publica, lo cual es comunicado mediante oficio,
procediéndose a la devolucion del Sobre N° 2.

7.7.4 El/La interesado/a en participar en la subasta publica tiene la
opcion de subsanar la informacion requerida dentro del plazo
establecido en las Bases Administrativas. En caso de que la
observacion no sea subsanada en el plazo previsto, se comunica a
ellla interesado/a su descalificacion para participar en el
procedimiento de subasta publica, lo cual es comunicado mediante
oficio.

La propuesta normativa tiene como
objeto suprimir la Ultima parte:
“procediéndose a la devolucion del
Sobre N° 2.”

7.9 Acto de subasta publica

7.9.1 El acto de subasta publica es dirigido por el/la Subdirector/a de
la SDDI o el/la Jefe/a de la unidad de organizacion que haga sus veces,
en presencia de Notario Publico. La modalidad de la subasta es “a
sobre cerrado con posibilidad de mejora de oferta a viva voz, con puja
abierta a tiempo fijo”. La apertura del Sobre N° 2 se efectta en el acto
de subasta publica.

7.9.2 El acto de subasta publica también cuenta con la participacién de
un representante del SAT o la que haga sus veces para las consultas
gue resulten necesarias en la evaluacion de los cheques de gerencia.

7.9.3 Constituyen supuestos de descalificacion del postor los casos en
que:

a) No presente la propuesta econémica y/o el cheque de gerencia.

b) El precio ofertado sea inferior al precio base establecido en la
convocatoria.

c¢) La garantia no cubra el 20% del precio que propone.

d) Otros supuestos establecidos en las Bases Administrativas.

7.9.4 Si, luego de la apertura y evaluacion del Sobre N° 2 no resultaren

7.9 Acto de subasta publica presencial

7.9.1 El acto de subasta publica es dirigido por el/la Subdirector/a de
la SDDI o ellla Jefe/a de la unidad de organizacion que haga sus
veces, en presencia de Notario Publico. El acto de subasta publica
también cuenta con la participacion de un representante del SAT o la
gue haga sus veces para las consultas que resulten necesarias en la
evaluacion de los cheques de gerencia.

La modalidad de la subasta es “a sobre cerrado con posibilidad de
mejora de oferta a viva voz, con puja abierta a tiempo fijo”.

7.9.2 Iniciado el acto de subasta publica, el/la Subdirector/a de
la SDDI o el/la Jefe/a de la unidad de organizaciéon que haga sus
veces requiere a cada postor habil que presente el sobre
cerrado, denominado Sobre N° 2, conteniendo su propuesta
econdémica y un cheque de gerencia emitido por una entidad
financiera a favor de la SBN o de la entidad que ejecuta la
subasta publica, equivalente al 20% del precio que propone, en
calidad de garantia para participar en la subasta. Presentado el
sobre en el acto, no cabe desistimiento.

El nuevo numeral 7.9.1 solamente
reordena el contenido de los
vigentes numerales 7.9.1y 7.9.2, y
se suprime: “La apertura del Sobre
N° 2 se efectla en el acto de subasta
publica.”

En el numeral 7.9.5, se suprime:
“conforme al procedimiento que
establezcan las Bases
Administrativas.”
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postores habiles, se declara desierta la subasta publica del predio
respectivo. De resultar solo un postor habil, se encuentre o no presente
en el acto de subasta publica, se le adjudica el predio al precio ofertado
en su propuesta econdémica, el cual no puede ser inferior al precio
base.

7.9.5 De existir mas de un postor habil, se procede a la puja abierta a
viva voz con tiempo fijo u otro mecanismo fijado en las Bases
Administrativas, con todos los postores de las dos ofertas econémicas
mas altas. La buena pro se adjudica al postor que realiz6 la mayor
oferta durante la puja.

Los postores cuyas propuestas econémicas no ingresaron a la puja
son excluidos del procedimiento, debiéndose proceder a la devolucién
de sus cheques de gerencia presentados como garantia de sus
propuestas econdmicas conforme al procedimiento que establezcan
las Bases Administrativas.

7.9.6 En caso exista mas de un postor habil por predio, pero ninguno
se presente al acto de subasta publica o se ausenten de este, la buena
pro se adjudica al mejor ofertante. De ser propuestas de igual valor, la
buena pro se adjudica a quien presento primero su solicitud de postor.
Se considera segundo/a mejor ofertante a quien presento la segunda
mejor propuesta econémica o0 a quien presentd en segundo lugar su
solicitud de postor, segun sea el caso. De existir mas postores, estos
guedan excluidos.

7.9.7 En caso exista méas de un postor habil por predio y el postor con
la mejor oferta no se presenta al acto de subasta publica o se ausente
de este, el/la segundo/a mejor ofertante presente en el acto de subasta
publica tiene la posibilidad de mejorar dicha oferta. De existir méas
postores, estos quedan excluidos.

7.9.8 Adjudicada la buena pro, quedan retenidos los cheques de
gerencia entregados como garantia del pago del precio de venta de
el/la adjudicatario/a de la buena pro y de ellla segundo/a mejor
ofertante. Quedan bajo custodia del SAT o de la que haga sus veces
los cheques de gerencia entregados como garantia del pago del precio
de venta de el/lla adjudicatario/a de la buena pro, segundo/a mejor
ofertante y demas postores excluidos, de ser el caso, para que se
proceda con las acciones correspondientes.

7.9.9 Finalizado el acto de subasta publica, se levanta un acta que
consigne lo acontecido en él, la cual es suscrita por el/la Subdirector/a
de la SDDI o el/la Jefe/a de la unidad de organizacion que haga sus

7.9.3 Constituyen supuestos de descalificacion del postor los casos
en que:

a) El postor o su representante no presente la propuesta
economica y/o el cheque de gerencia al momento de ser requerido
conforme al numeral precedente.

b) El precio ofertado sea inferior al precio base establecido en la
convocatoria.

c¢) La garantia no cubra el 20% del precio que propone.

d) Otros supuestos establecidos en las Bases Administrativas.

7.9.4 Si, luego de la apertura y evaluacion del Sobre N° 2 no
resultaren postores habiles, se declara desierta la subasta publica
del predio respectivo. De resultar solo un postor habil, permanezca
0 no presente durante el acto de subasta publica, se le adjudica
el predio al precio ofertado en su propuesta econémica, el cual no
puede ser inferior al precio base.

7.9.5 De existir mas de un postor habil, se procede a la puja abierta
a viva voz con tiempo fijo u otro mecanismo fijado en las Bases
Administrativas, con todos los postores de las dos ofertas
econdmicas mas altas. La buena pro se adjudica al postor que realizé
la mayor oferta durante la puja.

Los postores cuyas propuestas econémicas no ingresaron a la puja
son excluidos del procedimiento, debiéndose proceder en el acto de
subasta publica a la devoluciébn de sus cheques de gerencia
presentados como garantia de sus propuestas econdmicas.

7.9.6 En caso exista mas de un postor habil por predio, pero se
ausenten durante el acto de subasta publica, la buena pro se
adjudica al mejor ofertante. De ser propuestas de igual valor, la
buena pro se adjudica a quien presentd primero su solicitud de
postor. Se considera segundo/a mejor ofertante a quien presento la
segunda mejor propuesta econémica 0 a quien presentd en segundo
lugar su solicitud de postor, segin sea el caso. De existir mas
postores, estos quedan excluidos.

7.9.7 En caso exista mas de un postor habil por predio y el postor
con la mejor oferta se ausente durante el acto de subasta publica,
ellla segundo/a mejor ofertante presente en el acto de subasta
publica tiene la posibilidad de mejorar dicha oferta. De existir mas
postores, estos quedan excluidos.

7.9.8 Adjudicada la buena pro, quedan retenidos los cheques de
gerencia entregados como garantia del pago del precio de venta de
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veces, el Notario Publico y el/la adjudicatario/a de la buena pro. La
indicada acta es publicada en la pagina web de la entidad que ejecuta
la subasta publica.

el/la adjudicatario/a de la buena pro y de ellla segundo/a mejor
ofertante. Dichos cheques de gerencia quedan bajo custodia del
SAT o de la que haga sus veces para que se proceda con las
acciones correspondientes.

7.9.9 Finalizado el acto de subasta publica, se levanta un acta que
consigne lo acontecido en él, la cual es suscrita por ella
Subdirector/a de la SDDI o el/la Jefe/a de la unidad de organizacion
que haga sus veces, el Notario Publico y el/la adjudicatario/a de la
buena pro. La indicada acta es publicada en la pagina web de la
entidad que ejecuta la subasta publica.

7.9.10 El acto de subasta publica debe ser grabado y transmitido
en tiempo real en internet a través de las herramientas digitales
con las que disponga la entidad que ejecuta la subasta publica.

7.10 Ejecucién del acto de subasta publica a través de medios
electrénicos y sistemas de informacién web

En caso que, segun lo establecido en el numeral 219.6 del articulo 219
del Reglamento, se opte por ejecutar el acto de subasta publica a
través de medios electronicos y sistemas de informacion web,
mediante teleconferencias u otros medios virtuales, se aplican las
reglas previstas en el numeral precedente de la presente Directiva, con
las siguientes precisiones:

(..))

7.10 Ejecucién del acto de subasta publica a través de medios
electrénicos y sistemas de informacién web

En caso que, segun lo establecido en el numeral 219.6 del articulo
219 del Reglamento, se opte por ejecutar el acto de subasta publica
a través de medios electrénicos y sistemas de informacion web,
mediante teleconferencias u otros medios virtuales, se aplican las
reglas previstas en el numeral precedente de la presente Directiva,
con las siguientes precisiones:

()

7.10.4-A Lapresentacion del Sobre N° 2 se realiza de forma fisica
en el acto de subasta publica por parte del representante del
postor.

Se trata de un nuevo numeral.




TEMA: DURACION DE LA DIFUSION DE LA SUBASTA PUBLICA

7.4.3 La convocatoria debe efectuarse, como minimo, con veinte (20) | 7-4.3 La convocatoria debe efectuarse con un minimo de veinte
dias de anticipacion a la fecha del acto de subasta publica. (20) y un maximo de treinta (30) dias habiles de anticipacion a la
fecha de presentacion del Sobre N° 1, en funcién a la
accesibilidad y dimension de los predios a subastar, u otros
criterios que correspondan.




TEMA: ADMISION DE LA PARTICIPACION DE POSTORES DE FORMA PRESENCIAL EN EL ACTO DE SUBASTA PUBLICA
EJECUTADO A TRAVES DE MEDIOS ELECTRONICOS Y SISTEMAS DE INFORMACION WEB

7.10.9-A La SDDI o la unidad de organizacién que haga sus | Se trata de un nuevo numeral.
veces habilita a que los postores, que asi lo estimen pertinente,
puedan participar del acto de subasta publica de forma
presencial, para la presentacion de ofertas a viva voz en la puja.
Para tales postores, se tendrd en cuenta su permanencia de
forma presencial durante el acto de subasta publica, a efectos
de la aplicacién de lo previsto en los numerales 7.9.4, 7.9.6 y
7.9.7 de la presente Directiva. Asimismo, en caso interpongan
impugnacién contra el resultado de la subasta publica, se
requerird que suscriban el Acta a la que se refiere el numeral
7.17.1 de la presente Directiva.




TEMA: APLICACION DE LA EVALUACION DE POTENCIALIDAD Y MEJOR APROVECHAMIENTO (OPORTUNIDAD DE
MERCADO) A LOS PREDIOS ESTATALES DESOCUPADOS Y QUE CAREZCAN DE ZONIFICACION

TEXTO VIGENTE PROPUESTA NOTAS

6.2 Identificacién y evaluacion de predios estatales aptos para su | 6.2 Identificacion y evaluacion de predios estatales aptos para
venta por subasta publica su venta por subasta publica

La SDDI o la que haga sus veces, previo diagndstico técnico legal, | La SDDI o la que haga sus veces, previo diagnéstico técnico legal,
identifica predios estatales de dominio privado y de libre disponibilidad | identifica predios estatales de dominio privado y de libre
que, en funcioén a sus potencialidades y la determinacién de su mejor | disponibilidad que resulten aptos para su venta por subasta
aprovechamiento, resulten aptos para su venta por subasta publica. | publica. Para tal efecto, realiza la evaluacién del uso mas
Para tal efecto, organiza la documentacion sustentatoria | eficiente que podria tener a partir de la situacién concreta del
correspondiente en uno o mas expedientes administrativos, segun la | predio partiendo por identificar su destino o interés concreto
libre evaluacion y discrecionalidad de la SDDI o la que haga sus veces. | para fines publicos, caso contrario se realiza la evaluacién de
El expediente administrativo debe incluir, por cada predio, | potencialidad, en tanto el predio se encuentre desocupado y
minimamente los siguientes documentos: a) Informe de Brigada que | carezca de zonificacion, para optimizar su mejor
contiene la evaluacion técnico legal en torno a la titularidad y libre | aprovechamiento en funcién a la oportunidad de mercado.

disponibilidad del predio; b) Ficha Técnica; c) Partida Registral; d)
Plano perimétrico — ubicacion; e) Memoria descriptiva; f) Valorizacion | La SDDI o la que haga sus veces organiza la documentacion
referencial; g) Certificado de Zonificacion y Vias o Certificado de | sustentatoria correspondiente en uno 0 mas expedientes
Parametros Urbanisticos, en caso de que el predio se encuentre en | administrativos, segun su libre evaluacién y discrecionalidad. El
zona urbana; y h) Informe de oportunidad de mercado, incluyendo una | expediente administrativo debe incluir, por cada predio,
Ficha de andlisis costo-beneficio, conforme al Anexo N° 1 de la | minimamente los siguientes documentos: a) Informe de Brigada que
presente Directiva. contiene la evaluacion técnico legal en torno a la titularidad y libre
disponibilidad del predio; b) Ficha Técnica; ¢) Partida Registral; d)
Con la documentacioén antes indicada, la SDDI o la que haga sus veces | Plano perimétrico — ubicacion; e) Memoria descriptiva; f) Valorizacion
propone los predios aptos para ser materia de venta por subasta | referencial; g) Certificado de Zonificacién y Vias o Certificado de
publica ante el Titular del Pliego, siendo el/la Superintendente/a en el | Pardmetros Urbanisticos, en caso el predio se encuentre en
caso de la SBN. ambito de aplicacion de un Plan de Desarrollo Urbano; y h)
Informes de potencialidad y oportunidad de mercado,
incluyendo la Ficha de analisis costo-beneficio, conforme al

QUINTA DISPOSICION COMPLEMENTARIA FINAL DE LA Anexo N° 1 de la presente Directiva, en caso correspondan.
DIRECTIVA N° 002-2022/SBN, DISPOSICIONES PARA LA

COMPRAVENTA DIRECTA DE PREDIOS ESTATALES: En caso el predio estatal objeto de evaluacion haya sido
identificado como producto de un procedimiento de

compraventa directa que haya concluido sin aprobacion, puede
utilizarse los informes de calificacién, la Ficha Técnica de
Inspeccién, la tasacion comercial vigente y demas documentos
técnicos y legales que obren en el anterior expediente.

Quinta. Acciones ante la culminacion del procedimiento sin
aprobacion de la compraventa directa

En caso la solicitud de compraventa directa sea declarada inadmisible,
0 improcedente por no haberse acreditado la causal invocada por el/la




administrado(a), o el procedimiento haya culminado por desistimiento,
abandono u otras circunstancias distintas a la aprobacion de la
compraventa, el predio estatal de dominio privado puede ser sometido
a un procedimiento de subasta publica u otra forma de gestiéon que
resulte mas eficiente. Para los efectos del nuevo procedimiento de
gestién que inicie de oficio la entidad, puede utilizarse la tasacién
comercial vigente y demas documentos técnicos y legales que ya se
tengan en el expediente de compraventa directa concluido.

Sin perjuicio de lo anterior, en caso el predio estatal se encuentre en
posesion de el/la administrado(a) que solicitd la venta o de terceros, la
SDDI o la que haga sus veces pone en conocimiento los hechos a la
Procuraduria Publica competente para las acciones conducentes a la
recuperacion del predio.

Con la documentacién antes indicada, la SDDI o la que haga sus
veces propone los predios aptos para ser materia de venta por
subasta publica ante el Titular del Pliego, siendo ellla
Superintendente/a en el caso de la SBN.

6.6 Informe técnico legal

(...)

Llegado a esta etapa, el expediente administrativo de aprobacion de la
compraventa por subasta publica, debe contener los siguientes
documentos:

a) Ficha Técnica.

b) Partida registral.

¢) 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, con la indicacion de la ubicacion,
area, linderos, medidas perimétricas, zonificaciéon de existir y las
observaciones que se consideren pertinentes.

e) Valorizacion referencial.

f) Fotografias del predio.

g) En el caso que el predio se encuentre comprendido en algun
proceso judicial, el memorando u otro documento emitido por la
Procuraduria Publica sobre la situacion de aquel, con copia de las
principales piezas procesales.

h) El memorando u otro documento de conformidad a la subasta
pubica, emitido por el Titular del Pliego.

i) Tasacién del predio, elaborada de conformidad con el Reglamento
Nacional de Tasaciones.

j) Informe técnico legal.

k) Certificado de Zonificacién y Vias o Certificado de Pardmetros
Urbanisticos, en caso de que el predio se encuentre en zona urbana.
I) Informe de oportunidad de mercado, incluyendo la Ficha de andlisis

6.6 Informe técnico legal

()

Llegado a esta etapa, el expediente administrativo de aprobacion de
la compraventa por subasta publica, debe contener los siguientes
documentos:

a) Ficha Técnica.

b) Partida registral.

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

d) Memoria descriptiva del predio, con la indicacién de la ubicacion,
area, linderos, medidas perimétricas, zonificacion de existir y las
observaciones que se consideren pertinentes.

e) Valorizacion referencial.

f) Fotografias del predio.

g) En el caso que el predio se encuentre comprendido en algun
proceso judicial, el memorando u otro documento emitido por la
Procuraduria Publica sobre la situacién de aquel, con copia de las
principales piezas procesales.

h) EI memorando u otro documento de conformidad a la subasta
pubica, emitido por el Titular del Pliego.

i) Tasacion del predio, elaborada de conformidad con el Reglamento
Nacional de Tasaciones.

j) Informe técnico legal.

k) Certificado de Zonificacion y Vias o Certificado de Pardmetros
Urbanisticos, en caso el predio se encuentre en ambito de
aplicaciéon de un Plan de Desarrollo Urbano.
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costo-beneficio.
Il) Otros documentos que sustenten la decisién de venta por subasta
publica.

I) Informes de potencialidad y oportunidad de mercado,
incluyendo la Ficha de andlisis costo-beneficio, en caso
correspondan de acuerdo a lo establecido en el numeral 6.2.

I) Otros documentos que sustenten la decision de venta por subasta
publica.
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