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INFORME DE AUDITORIA N° 005-2026-2-4413-AC

“OTORGAMIENTO DE CONFORMIDAD DE SERVICIO DE TASACION Y REALIZACION DE VENTA
DIRECTA A FAVOR DE TERCEROS DE TERRENO DE PROPIEDAD ESTATAL UBICADO EN PAMPA
TRES CRUCES - ZONA 1, VALLE DE AZPITIA DEL DISTRITO DE SANTA CRUZ DE FLORES,
PROVINCIA DE CANETE, DEPARTAMENTO DE LIMA”

PERIODO: 26 DE JULIO DE 2021 AL 30 DE SETIEMBRE DE 2024

|. ANTECEDENTES
1.1. Origen

La Auditoria de Cumplimiento a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN),
corresponde a un servicio de control posterior programado en el Plan Nacional de Control 2026 del
OCl de la SBN, registrado en el Sistema de Control Gubernamental — SCG con la orden de servicio
n.° 2-4413-2026-001, iniciado mediante oficio n.® 000026-2026-CG/0C4413 de 2 de marzo de 2026,
en el marco de lo previsto en la Directiva n.® 001-2022-CG/NORM “Auditoria de Cumplimiento” y el
Manual de Auditoria de Cumplimiento, aprobados mediante Resolucion de Contralorian.® 001-2022-
CG de 7 de enero de 2022, y modificatorias.

1.2. Objetivos
Objetivo General:

Determinar si el proceso de venta directa del terreno ubicado en Pampa Tres Cruces — Zona 1, Valle
de Azpitia, distrito de Santa Cruz de Flores, provincia de Cariete del departamento de Lima, realizado
por la SBN, se encuentra dentro del marco legal establecido y la normativa vigente.

Objetivos Especificos:

- Determinar si en el procedimiento de venta directa del terreno ubicado en Pampa Tres Cruces —
Zona 1, Valle de Azpitia, distrito de Santa Cruz de Flores, provincia de Cafiete del departamento
de Lima, se cumplieron los requisitos exigidos en la normativa aplicable.

- Determinar si la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario — SDDI de la SBN, evalué y otorgd
conformidad a la tasacion presentada por la DC del MVCS, conforme a los plazos, requisitos y
competencias establecidas en la normativa aplicable.

1.3. Materia de Control, Materia Comprometida y Alcance
Materia de Control

La SBN tiene como funcion misional aprobar y ejecutar los activos vinculados a los predios de
propiedad del Estado que se encuentran a su cargo y bajo su competencia, de conformidad con lo
dispuesto en el TUO de la Ley n.® 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales,
su Reglamento aprobado por el Decreto Supremo n.® 008-2021-VIVIENDA y demas normas
complementarias y conexas; siendo la Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal (DGPE) la
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encargada de planificar y controlar las acciones relacionadas con los actos de adquisicion,
administracion y disposicion de los bienes estatales bajo competencia de la SBN.

Para el cumplimiento de dicha funcion, la DGPE cuenta, entre otros, con la Subdireccion de
Desarrollo Inmobiliario (SDDI), que es la unidad organica responsable de programar, aprobar y
ejecutar los procesos operativos relacionados con los actos de disposicion de los predios estatales
bajo la competencia de la SBN, asi mismo es responsable de sustentar y emitir los actos
administrativos de disposicion de los predios estatales que se encuentren bajo competencia y
administracion de la SBN, procurando una eficiente gestion del Portafolio Inmobiliario de los predios
estatales, que contribuya a la maximizacion de su rentabilidad econémica y social.

Siendo las funciones mas relevantes de la SDDI la sustentacion y emision de los actos
administrativos de disposicion de predios estatales que se encuentren bajo competencia y
administracion de la SBN, previa conformidad del Superintendente en los actos de venta y permuta;
recopilar, procesar y analizar la informacién econdmica relevante que contribuya a optimizar el uso
y valor de los predios estatales; y, evaluar y emitir opinion técnica en los actos de disposicion de
predios de propiedad del estado; entre otros.

Al respecto, los aspectos materia del servicio de control se encuentran enmarcados en los actos de
disposicion de predios estatales bajo competencia de la SBN, y corresponde a los procedimientos
de aprobacion de compraventa directa de predios de dominio privado estatal realizados en el marco
del Reglamento de la Ley n.” 29151 - Ley general del Sistema Nacional de Bienes Estatales.

La materia de control se encuentra dentro del proceso misional de nivel 0 “M01 Gestion de predios
estatales”, proceso de nivel 1 “M01.04 Disposicion de predios del Estado” y del proceso de nivel 2
“M01.04.01 Venta de predios de dominio privado del Estado”.

Al respecto, el proceso de nivel 2 tiene como objetivo ceder la propiedad de predios de dominio
privado del Estado, bajo las modalidades de venta directa o subasta publica, contribuyendo a una
adecuada gestion de dichos bienes y al logro de los objetivos institucionales. En tal contexto, el
procedimiento de venta directa de predios de dominio privado del Estado se encuentra regulado
especificamente por la Directiva n.° DIR-00002-2022/SBN, denominada “Disposiciones para la
compraventa directa de predios estatales’, y comprende las etapas siguientes:

1. Evaluacién formal de la solicitud

2. Inspeccion del predio

3. Verificacion de la libre disponibilidad del predio
4. Calificacion sustantiva de la solicitud

5. Conformidad del titular de la entidad

6. Deposito de la garantia de respaldo de la solicitud
7. Saneamiento

8. Tasacion

9. Publicidad del procedimiento

10. Mejora del precio

11. Informe Técnico Legal

12. Opinion técnica del Ente Rector

13. Resolucion

14. Pago del precio

15. Contrato

16. Entrega del predio
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17. Baja del predio ante la municipalidad
18. Liquidacion y distribucion de ingresos
19. Actualizacion del SINABIP y archivo del expediente

Materia Comprometida

La materia comprometida corresponde a la conformidad otorgada por la Subdireccion de Desarrollo
Inmobiliario (SDDI) de la SBN, al procedimiento y estudio de mercado del servicio de tasacion
efectuada por la Direccion de Construccion de la Direccion General de Politicas y Regulacion en
Construccion y Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (DC-MVCS)
en el marco del procedimiento de venta directa a favor de terceros de terreno de propiedad estatal
ubicado en Pampa Tres Cruces — Zona 1, Valle de Azpitia, distrito de Santa Cruz de Flores, provincia
de Cariete, departamento de Lima.

Alcance

La Auditoria de Cumplimiento comprende la revision y analisis de la informacién del periodo: 26 de
julio de 2021 al 30 de setiembre de 2024, sin perjuicio de abarcar hechos anteriores o posteriores a
los mismos; siendo la unidad organica o dependencia examinada la Subdireccion de Desarrollo
Inmobiliario (SDDI), ubicada en la calle Chinchon n.® 890 del distrito de San Isidro, provincia y
departamento de Lima.

1.4. De la entidad o dependencia

La SBN, es un organismo publico descentralizado adscrito al Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, que opera a nivel de Gobierno Nacional. Tiene personeria juridica de derecho publico
y goza de autonomia econémica, presupuestal, financiera, técnica y funcional necesaria para la
ejecucion de los actos de adquisicion, disposicion, administracion, registro y control de los predios
de propiedad estatal, cuya administracion esta a su cargo de acuerdo con la normativa vigente.

Mediante Ley n.° 29151, “Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales” se crea el Sistema
Nacional de Bienes Estatales como el conjunto de organismos, garantias y normas que regulan, de
manera integral y coherente, los bienes estatales, en sus niveles de Gobierno Nacional, Regional y
Local, a fin de lograr una administracion ordenada, simplificada y eficiente, teniendo a la SBN como
ente rector.

De acuerdo a lo establecido en el Decreto Supremo n.® 019-2019-VIVIENDA de 9 de julio de 2019,
que aprueba el Texto Unico Ordenado de la Ley n.° 29151, Ley General del Sistema Nacional de
Bienes Estatales, modificada por la Primera Disposicion Complementaria Medificatoria del Decreto
Legislativo n.® 1439, el Sistema Nacional de Bienes Estatales tiene por finalidad:

a. Contribuir al desarrollo del pais promoviendo el saneamiento de la propiedad estatal, para
incentivar la inversion plblica y privada, procurando una eficiente gestion del portafolio
inmobiliario del Estado de acuerdo al marco de su competencia.

b. Ordenar, integrary simplificar los procedimientos de adquisicion, administracion, disposicion,
registro y supervision de los bienes estatales a nivel del Gobierno Nacional, regional y local
para lograr una gestion eficiente.
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Fuente: Texto integrado del Reglamento de Organizacion y Funciones aprobado mediante Resolucion
n.° 0066-2022/SBN de 26 de setiembre de 2022.

1.5. Notificacion de las desviaciones de cumplimiento

En aplicacion de las Normas Generales de Control Gubernamental, aprobadas con Resolucién de
Contraloria n.® 295-2021-CG, la Directiva n.* 001-2022-CG/NORM “Auditoria de Cumplimiento” y
“Manual de Auditoria de Cumplimiento" aprobados con Resolucién de Contraloria n.® 001-2022-CG,
y sus respectivas modificatorias, asi como al marco normativo que regula la notificacion electronica
emitida por la Contraloria, se cumplié con el procedimiento de notificacion de la desviacion de
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cumplimiento a las personas comprendidas en los hechos observados a fin que formulen sus
comentarios o aclaraciones.

1.6. Aspectos relevantes de la auditoria.
Durante el desarrollo de la Auditoria de Cumplimiento, se identifico el siguiente aspecto relevante:

PERSONAL DE LA SBN NO CAUTELO EL CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO NACIONAL
DE TASACIONES AL NO OBSERVAR QUE EN EL INFORME TECNICO DE TASACION SE
USARA VALORES UNITARIOS DE TERRENO (VUT) DE MUESTRAS QUE NO ESTABAN
HOMOLOGADAS CONFORME A LA NORMA, AFECTANDO LA CONFIABILIDAD DEL
PROCESO DE ELABORACION DEL ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO

Durante el desarrollo del procedimiento de venta directa el predio ubicado en Pampa Tres Cruces
—Zona 1, valle Azpitia, de 57,938.78 m2, en el distrito de Santa Cruz de Flores, provincia de Cafiete
y departamento de Lima, inscrito a favor del Estado representado por la SBN, en la Partida Registral
21311666 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Cafiete, de la Zona Registral n.° IX -
Sede Lima, sustentado en el Expediente n.® 932-2021/SBNSDDI; la oficina de Administracion y
Finanzas de la SBN, mediante memorando n.® 00422-2023/SBN-OAF solicitd a la Direccion de
Construccion de la Direccion General de Politicas y Regulacion en Construccion y Saneamiento del
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, la tasacién comercial del predio mencionado.

Con oficio n.® 0558-2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC presentado con la S.1.13611- 2023 del
29 de mayo de 2023, la Direccion de Construccion del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, remite el informe técnico de tasacion n.° 02127-2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-
DC/TASACIONES de fecha 24 de mayo de 2023 estableciendo el valor comercial de “el predio”.

Conforme a la normativa vigente, a la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario le corresponde
otorgar conformidad al procedimiento y estudio de mercado, que sustentan el informe técnico de
tasacion elaborado por la Direccion de Construccion de la Direccion General de Politicas y
Regulacion en Construccion y Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento.

Para evaluar si se otorga conformidad al informe de valuacién comercial, el especialista de la
Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario de la SBN procedio a verificar las referencias fisicas del
informe de valuacion, la informacion técnica que obra en el expediente y la informacion de la
inspeccion ocular del predio; luego de lo cual emiti6 el informe brigada n.° 00536-2023/SBN-DGPE-
SDDI de 9 de junio de 2023, segln el cual la valuacion comercial del inmueble se elabord
considerando el entorno de “el predio” y caracteristicas propias del mismo, procediendo a darle su
conformidad; en dicho informe, entre otros, sefalo:

-

Para la evaluacion, el perito aplico el método de valuacion directa (comparacion -
homologacion), en concordancia con lo dispuesto por el Reglamento Nacional de Tasaciones
del Pert, aprobado por la Resolucion Ministerial N° 172-2016-VIVIENDA publicado el 23 de
Julio de 2016 en el Diario El Peruano, modificado por R.M. N° 424-2017- VIVIENDA publicado
el 3 de noviembre de 2017 y RM 124-2020-VIVIENDA publicado el 26 de junio de 2020,
realizando para ello una inspeccidn ocular al predio, asi como a su entomo a fin de evaluar
los valores comerciales de compra y venta de terrenos con caracteristicas similares y que

Auditoria de Cumplimiento a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN
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fueron homologados.

‘(...) el perito ha efectuado el estudio de mercado inmobiliario mediante inspeccion de campo
y otras fuentes, recoge 05 (cinco) muestras de predios ubicados en zona de aledanas al
predio en la zona del distrito de Santa Cruz de Flores cuyos precios de venta han sido
homologados para homogenizar diversos factores respecto de ‘el predio” objeto de Ia
fasacion, con la finalidad de encontrar el valor adecuado. {...)".

El perito emplea las 05 muestras que obtuvo mediante la busqueda IN SITU y por INTERNET,
a las cuales realizo la inspeccion ocular, las que se encuentran proximas al predio a tasar,
ho exceden una distancia de dos kilometros y presentan caracteristicas muy similares de
realidad y entorno que el predio materia de tasacion.

El perito elaboré un Cuadro Resumen del estudio inmobiliario - determinacion de! Valor
Unitario del Terreno - VUT (valor Unitario por metro cuadrado), en el cual presenta cinco (05)
muestras de ofertas inmobiliarias (M1, M2, M3, M4 y M5), en aplicacion del Articulo 24° de
“el RNT." complementando el analisis con los cuadros de factores de homologacion a fin de
equipararios con el predio. (...)"

A partir de los VUT iniciales calculados en cada muestra inmobiliaria, el perito ha generado
factores de homologacion descritos a continuacion, aplicando un factor de mejora superior
(+) a 1 cuando las muestras son de caracteristicas inferiores al lote representativo; un factor
de 1 cuando sean similares caracteristicas y un factor de ajuste inferior (-) a 1, cuando la
muestra sea de caracteristicas superiores al terreno representativo, segtin se aprecia en el
cuadro mostrado. Para efectos de comparacion, el perito presenta cuadro de factores de
homologacién por distancia al centro poblado, distancia a la via, entomo, extension,
topografia, recurso hidrico, oferta, accesibilidad titularidad y factor de actualizacion,
ubicacion, extension, topografia, suelo, oferta, ecologia y entomo, lo que facilita interpretar
el criterio asumido.”

En los parrafos anteriores se observa el énfasis (que se ha subrayado) que se hace, en cuanto al
predio de referencia respecto del cual las muestras seran homologadas es “el predio” objeto de la
tasacion. Al respecto, las caracteristicas de las muestras que serian homologados corresponden a
“Distancia a Centro Poblado”, “Ubicacién via", “Ubicacion entorno”, “Extension”, “Capacidad de uso
mayor”, “Topografia”, “Recurso hidrico”, “Oferta”, “Accesibilidad” y “Titularidad”, tal como se observa
en el cuadro siguiente:

1 Reglamento Nacional de Tasaciones

Auditoria de Cumplimiento a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN
Periodo del 26 de julio de 2021 al 30 de setiembre de 2024
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Cuadro 1: Caracteristicas de las muestras del estudio de mercado inmobiliario

ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO
DETERMINACION VALOR UNITARIO DE TERRENO {VUT)

vutnicaLoetas [ ¢ o i N ' B
N MUESTRAS : | ref| < | ol an  ff
u T G cul 4 °? € % u
. A% A 1 BN ; & : | TPSETTEY PSS bivd
_Is ‘j ? ! : : f v t R g T R ESTIMADOS M2 F[NAL
5 M2 M2 ! o X1 B O I BT I 2
A ” N o o B ° 96

N (4]
A 4

M1 | w0gs | 3624000 §§ 100 095 [0g0fo.90] 100 [100| too [os0|osoff 100.26
M2 | 327 207500 || 09s 095 |osofo7o| 100|100 100 |o.so|osoff 1 ©7.18
M3 | 28275 161100 110 0.98 100}070] 100 [ 100| 100 |o.8o|c.ooff 148.92 13288
M4 | wew 2,549.00 100 a9s | woloro] 100 [100]| 10c |oso]osoff 10 0331
ms | 33176 2.500.00 Lo 095 |1o0a|o7o| too|to0| too |oso|osof 7473

Fuente: Informe brigada n.* 00536-2023/SBN-DGPE-SDDI de 9 de junio de 2023

Al respecto, los especialistas de la SDDI indican que con relacion a los factores de homologacion
utilizados en el informe técnico de tasacion se aprecia el siguiente criterio:

“Distancia al Centro Poblado. En este caso se ha aplicado un factor de castigo de 0,95 a la muestra
que se encuentra entre los 101 m y 500 m (M2), un factor de 1,00 sobre las muestras situadas entre
a 501y 1000 m (M1 y M4) y las muestras sifuadas mayores a 1 001 m (M3 y M5). El perito presenta
una tabla de comparacion”.

DISTANCIA |Factor
m
>100 0.80
101 - 500 0.95
501-1000 | 1.00
> 1001 1.10

“Distancia a la Via: En este caso se ha aplicado un factor de castigo de 0,95 a la totalidad de las
muestras que se encuentra entre los 101 m y 500 m (M2). El perito presenta una tabla de

comparacién”,
DISTANCIA m Factor
> 100 0.90
101 - 500 0.95
501 - 1000 1.00
> 1001 1.10

“Entorno: En este caso se ha aplicado un factor de castigo de 0,90 a la muestra con entorno Bueno
(M1), un factor de 0,80 a la muestra que su entorno es Muy Bueno (M2) y un factor de 1.00 para
muestras que estan en un entorno regular (M3, M4 y Mb5). El perito presenta una tabla de
comparacion”.

Auditoria de Cumplimiento a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN
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Entorno Factor
Muy Bueno 0.80
Bueno 0.90
Regular 1.00
Malo 1.10
Muy Malo 1.20

“Extension: Correspondiente a las dimensiones de las muestras, lo cual guarda relacion con su
comportamiento u oportunidad de venta en el mercado inmobiliario. En este caso se ha aplicado un
factor de castigo de 0,90 a la muestra de extensiones entre 30 0001 m? y 50 000 m? (M1) y un factor
de castigo de 0.70 a las muestras de extensiones entre 0 a 5 000 m? (M2, M2, M3 M4 y M5). El perito
presenta una tabla de comparacion.”

EXTENSION m? Factor

0-5 000 0.70
5001-10 000 0.75
10 001-20 000 0.80
20001 - 30 000 0.85
30 001 - 40 000 0.90
40001 - 50 000 0.95
50 001 a mas 1.00

“Capacidad de Uso Mayor del Suelo: En todos los casos aplicé un factor de 1,00 por tratarse de
suelos regular (M1, M2, M3, M4 y M5).”

“Topogrifico: Relacionado a la comparacion de relieve y pendiente. En todos los casos aplicé un
factor de 1,00 por tratarse de suelos con topografia plana a ondulada (M1, M2, M3, M4 y M5).”

“Recurso Hidrico: En todos los casos aplicé un factor de 1,00 a las muestras (M1, M2, M3, M4 y
M5)Ill

“Oferta: Factor de negociacion por tratarse de ofertas de venta. En todos los casos aplicé un factor de
castigo de 0,85 por tratarse de oferta (M1, M2, M3, M4 y M5). En este aspecto, en los casos de las
muestras que constituyen oferta inmobiliaria, se debe tener presente que involucran un grado de
especulacion, que responde al deseo de los propietarios de rentabilizar al maximo su inmueble, precio
que generalmente termina modificandose en la etapa de negociacion y que generalmente dificulta al
tratar de establecer una verdadera tendencia de valor’.

“Accesibilidad: Comparacion con el predio ristico promedio-tipo, partiendo de la premisa que esta
siendo considerado como uno sin acceso libre. En todos los casos aplico un factor de castigo de 0,90
(M1, M2, M3, M4 y M5). El perito presenta una tabla de comparacién. *

Accesibilidad Factor
Servidumbre 1.00
Via Plblica 090

“Titularidad: Relacionado con el saneamiento de propiedad. En este aspecto, se aplicd un
factor de mejora de 1,10 sobre la muestra que no expresa oferta propiedad (M1, M2, M3, M4
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y M5) y un factor de 1,00 sobre las muestras que ofertan propiedad.

Titularidad Factor

Inscripcion RR.PP 1.00
Posesion 1.10

“Factor de Actualizacién: No aplica.”

Como puede observarse, de los 11 factores de homologacion considerados por el perito de la
DC-MVCS, en tres no ha cumplido con la homologacion conforme al Reglamento Nacional de
Tasaciones (en adelante RNT); estos 3 factores son: “Capacidad de Uso Mayor del Suelo’,
“Topografico” y “Recurso Hidrico", en los que se ha asignado el valor de 1.00 a todos los predios
de la muestra, sin realizar comparacion u homologacion alguna con “el predio” objeto de la tasacion,
pese a que las caracteristicas de este difiere de las muestras; en el siguiente cuadro se detalla si
se cumplié o no con la homologacion de caracteristicas, conforme con el RNT.

Cuadro 2: FACTORES HOMOLOGADOS EN EL ESTUDIO INMOBILIARIO

Cumplié lo
Factor a homologar dispuesto por el
RNT
Distancia al Centro Poblado Si
Distancia a la Via Si
Entorno: Si
Extensidn : Si
Capacidad de Uso Mayor del Suelo No
Topografico: ~ No
Recurso Hidrico No
Oferta Si
Accesibilidad Si
Titularidad: Si
Factor de Actualizacion No aplica

Elaborado por: Comision Auditora

Al respecto, los especialistas de la SDDI no objetaron la omision de la homologacion de las
caracteristicas detalladas, permitiendo que el perito de la DC-MVCS determine el valor unitario de
terreno - VUT de S/. 132,88/m? que fue redondeado a S/ 132,90/m2; con el cual calculé el Valor
Basico de Terreno Eriazo (VBTE), y determind el valor comercial del predio objeto de tasacion.

La normatividad aplicable al tema es la siguiente:

v" ElReglamento de la Ley N° 29151, aprobado por Decreto Supremo n.° 008-2021-VIVIENDA, el
cual en el numeral 68.1 del Articulo 68° sefiala que |a tasacion de los predios objeto de los actos
de administracion y disposicion a titulo oneroso contenidos en el Reglamento debe ser efectuada
a valor comercial, conforme al Reglamento Nacional de Tasaciones, aprobado por Resolucion
Ministerial N° 172-2016-VIVIENDA y modificatorias, o norma que la sustituya.

v" ElReglamento Nacional de Tasaciones aprobado por RM 172-2016-VIVIENDA de 19 de julio de
2016, en su numeral 4.3 del Articulo 4, dispone que:
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4.3 Enlatasacion comercial se estiman los valores en funcion al anélisis de mercado con el método
utilizado y los factores que se consideren pertinentes, los mismos que son detallado y
Justificados por el perito tasador.”

v" Asimismo, en su articulo 24 sefiala que:

Articulo 24.- Determinacidn de [os valores comerciales de mercado

Los valores comerciales de mercado, son obtenidos en la zona en la que se ubica el
predio a tasar, identificando por lo menos tres muestras con caracteristicas similares y/u
homologadas, considerando:

1. Las caracteristicas que correspondan a cada muestra, referidas a ubicacion,
zonificacion, extension, entorno y otros aspectos que se consideren necesarios.

2. De existir muestras que cuenten con edificaciones, se fija el valor del terreno
descontando el valor de dichas edificaciones.

. Se aplican los factores de homologacion a las muestras comparables, que el

perito estime necesarios.

v" Al respecto, la modificacion del RNT dispuesta por RM 424-2017- VIVIENDA de 2 de noviembre
de 2017, cambié el articulo 24 elevando el nimero minimo de muestras de tres a cinco,
quedando redactado como se indica:

“Articulo 24.- Determinacion de los valores comerciales de mercado de
terreno urbano

Los valores comerciales de mercado se determinan en base a la comparacion
de muestras de mercado inmobiliario de la zona en la que se ubica el predio a tasar,
identificando por lo menos cinco (5) muestras con caracteristicas similares ylu
homologadas. considerando:

1. Las caracteristicas que correspondan a cada muestra, referidas a ubicacién,
zonificacion, extension, entorne, topografia, fuentes de infermacion de compra-venta y
otros aspectos que se consideren necesarios.

2. De existir muestras que cuenten con edificaciones, se fija el valor del terreno
descontando el valor de dichas edificaciones.

3. Se aplican los facteres de homologacion a ias muestras comparables, que el
peritc estime necesarios, debidamente justificados.”

De esta manera, se ha determinado que el personal especialista de la Subdireccion de Desarrollo
Inmobiliario de la SBN al otorgar conformidad al procedimiento y estudio de mercado del servicio
de tasacion comercial del predio materia de compraventa directa, realizado por el perito tasador,
no ha cautelado el cumplimiento del RNT al omitir la homologacion de todas las caracteristicas de
las muestras consideradas, afectando la confiabilidad del proceso de elaboracion del estudio de
mercado inmobiliario.

Il. DEFICIENCIAS DE CONTROL INTERNO

Cabe sefialar, que las deficiencias reveladas no constituyen necesariamente todos los aspectos de
control interno que podrian ser situaciones reportables, debido a que estas fueron identificadas
como resultado de la evaluacion de las operaciones, procesos, actividades y sistemas relacionados
con los objetivos de la auditoria, y no con el propésito de evaluar en su conjunto la estructura de control
interno de la entidad.
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PARA OTORGAR CONFORMIDAD A LAS TASACIONES DE LOS PREDIOS ESTATALES
PRESENTADAS A LA ENTIDAD POR PARTE DE ORGANISMOS ESPECIALIZADOS O PERITOS,
ESPECIALISTAS DE LA SDDI EFECTUAN REVISIONES QUE SE LIMITARIAN A ASPECTOS
FORMALES SIN TOMAR EN CUENTA LA NORMATIVA APLICABLE, QUE PRINCIPALMENTE
DISPONE LA EVALUACION DEL PROCEDIMIENTO Y DEL ESTUDIO DE MERCADO DE DICHAS
TASACIONES, LO CUAL GENERA EL RIESGO DE AFECTAR LA RAZONABILIDAD DEL VALOR
COMERCIAL DE LOS PREDIOS ESTATALES EN LOS ACTOS DE DISPOSICION.

En el marco de las tasaciones efectuadas por la Direccion de Construccion del Ministerio de Vivienda
Construccion y Saneamiento del MVCS, a solicitud de la SBN, con el objetivo de realizar, entre otros, la
compraventa directa de predios de propiedad estatal, la norma sefiala respecto a las funciones del
personal encargado de efectuar las revisiones lo siguiente:

Reglamento de la Ley n.° 29151 - Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales,
aprobado por Decreto Supremo n.° 008-2021-VIVIENDA, publicado el 11 de abril de 2021

Articulo 195.- Tasacion de predios en los actos de disposicion

195.1 La tasacion del predio se efecttia conforme a lo establecido en el articulo 68 del Reglamento.
195.2 La tasacion del predio materia del acto de disposicién comprende el terreno como las
edificaciones existentes, obras complementarias e instalaciones fijas y permanentes, salvo que el
administrado demuestre que éstas han sido efectuadas por é o por los anteriores poseedores.
1956.3 La entidad, a través de sus especialistas, evaltia el procedimiento y estudio de mercado
aplicados en la tasacion, asi como, la existencia de algun error material, ambigiiedad o falta de
claridad, solicitando su aclaracion y/o rectificacion, dentro del plazo méaximo de siete (07) dias.
(El énfasis es agregado). ‘

Directiva n.° DIR-00002-2022/SBN “Disposiciones para la compraventa directa de predios
estatales” aprobado por Resolucion n.° 0002-2022/SBN de 5 de enero de 2022

Numeral 6.12.5 Tramite del servicio de tasacién

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 tasacién efectuada.

La SDDI o la que haga sus veces efectia la respectiva evaluacion, y de ser el caso, otorga
conformidad al procedimiento y al estudio de mercado. En caso identifique la existencia de algtin
error material, ambigliedad o falta de claridad, la SDD! o la que haga sus veces requiere la
aclaracion y/o rectificacion al organismo o perito que efectud la tasacion, requerimiento que debe
ser atendido en el plazo maximo de siete (7) dias de recibido.

(El énfasis es agregado).

Tal como evidencia la normativa precedente, la responsabilidad de los especialistas de la SBN respecto
a la conformidad de las tasaciones de predios estatales, no se limita Gnicamente a efectuar la revision
formal de la documentacion presentada, en este caso, por el MVCS, sino que comprende la evaluacion
del procedimiento y del estudio de mercado aplicados; y atendiendo al concepto del término “evaluacion”
les corresponde cautelar la correcta aplicacion de los criterios establecidos en el RNT y deméas
disposiciones aplicables, efectuando la respectiva revisién técnica y legal a fin de validar o dar
conformidad al informe de valoracion emitido por el perito tasador

Al respecto, en el marco de la prueba de recorrido del presente servicio de control, mediante oficio
n.® 003-2026-0OCI-4413/AC1-CLP, de 12 de marzo de 2026, dirigido al Subdirector de Desarrollo
Inmobiliario de la SBN, se remitié un cuestionario de control intemo que contenia diversas preguntas
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relacionadas con el proceso de otorgamiento de conformidad a las tasaciones y con las funciones
desemperfiadas por el personal de la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario, dicho cuestionario fue
respondido mediante oficio n.® 00339-2026/SBN-DGPE-SDDI, suscrito por el Subdirector de la SDDI
de la SBN, en ese contexto, la pregunta N.° 17 fue formulada de la manera siguiente:

17. ¢ La tasacion es realizada por la SBN o se solicita la participacion de otras entidades ptblicas
o privadas? De ser afirmativa la respuesta, ; Qué documentos técnicos de sustento se generan a
partir de la tasacion realizada al predio estatal?

A la cual se obtuvo |a respuesta siguiente:

“‘Segtn lo regulado en el numeral 6.12.2 de la Directiva N° DIR-0002-2022/SBN, “Disposiciones
para la compraventa directa de predios estatales”, la tasacion es efectuada por la Direccion de
Construccién de la Direccién General de Politicas y Regulacion en Construccion y Saneamiento
del MVCS.

Se genera el informe de brigada que da cuenta de la revision de aspectos de forma del
procedimiento y el estudio de mercado, asi como, la existencia de algtin error material,
ambigiiedad o falta de claridad, se solicita la aclaracion y/o rectificacion al organismo o perito que
efectud la tasacion, de ser el caso.

(El énfasis es agregado).

Es de indicar, que si bien en la respuesta proporcionada por la SDDI se sefiala que, ante la existencia
de algin error material, ambigiiedad o falta de claridad, se solicita la aclaracion y/o rectificacion
correspondiente al organismo o perito que efectud la tasacion, dicha unidad organica precisa que el
“informe de brigada” que emiten, da cuenta de una revision de “aspectos de forma" del procedimiento y
del estudio de mercado; en ese sentido, se advierte que la revision realizada no comprenderia una
verificacion integral del sustento técnico y de la correcta aplicacion de los criterios establecidos en la
normativa vigente, limitandose a una “revision de aspectos de forma” de la documentacion presentada,
pese a que las disposiciones normativas citadas establecen la obligacion de evaluar el procedimiento y
estudio de mercado aplicado en la tasacion antes de otorgar la conformidad respectiva.

Al respecto, es evidente que el numeral 195.3 del articulo 195 del precitado Reglamento de la Ley
n.® 29151, establece como un primer mandato que: “La entidad a través de sus especialistas evalta el
procedimiento y estudio de mercado aplicados en la tasacion”, esto es, emite un juicio de valor sobre lo
actuado por el perito en cuanto al procedimiento y estudio de mercado; y como un mandato
complementario, sefiala: “asi como, la existencia de algtin error material, ambigtiedad o falta de claridad;
solicitando su aclaracion y/o rectificacion (...)".

En el mismo orden de ideas, el Numeral 6.12.5 Tramite del servicio de tasacion de la Directiva
n.® DIR-00002-2022/SBN “Disposiciones para la compraventa directa de predios estatales”’, sefiala
prioritariamente que: “La SDDI o la que haga sus veces efectlia la respectiva evaluacion, y de ser el
caso, otorga conformidad al procedimiento y al estudio de mercado’, luego complementa lo siguiente:
“En caso identifique la existencia de algun error material, ambigiiedad o falta de claridad, la SDDI o la
que haga sus veces requiere la aclaracion y/o rectificacion (...)".

Por lo cual, avocarse solo a la “revision de aspectos de forma”, no atiende la principal disposicién de las
precitadas normas, conllevando a su incumplimiento y podria ocasionar que se otorgue conformidad a
tasaciones que presenten deficiencias sustanciales en su contenido técnico o en los calculos
efectuados, afectando la razonabilidad del valor del predio incrementando el riesgo de sobrevaloracion
o subvaloracion de los mismos, asi como, la toma de decisiones basadas en informacion inexacta, lo

Auditoria de Cumplimiento a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales ~ SBN
Periodo del 26 de julio de 2021 al 30 de setiembre de 2024

000014



”’f@*} CONTRALORIA

INFORME DE AUDITORIA DE CUMPLIMIENTO N° 005-2026-2-4413-AC mmt— GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

Pagina 14 de 54

que podria generar impactos legales y econdémicos para la Entidad.

Adicionalmente a ello, el 27 de diciembre de 2024, el Organismo Certificador Global Certification Bureau,
le otorgd a la SBN la Certificacion 1ISO 37001:2016 del Sistema de Gestion Antisoborno (SGAS) la cual
acredita que fa SBN cumple con los mas altos estandares para prevenir, detectar y enfrentar el soborno,
reforzando su compromiso con la transparencia y la integridad en la administracion de los bienes del
Estado, dicha certificacion abarca, entre otros, el proceso de Venta de predios del Estado: Venta directa
de predios del Estado.

Cabe indicar, que la obtencion y mantenimiento de la certificacion 1ISO 37001:2016 por parte de la SBN
supone la implementacion efectiva de controles orientados a prevenir, detectar y gestionar riesgos de
soborno mediante procesos institucionales transparentes, trazables y sustentados técnicamente, en ese
contexto, resulta necesario que las actividades de revision y control efectuadas por los servidores
responsables se desarrollen con el debido nivel de diligencia, competencia técnica y profundidad
analitica, especialmente en procedimientos vinculados a la determinacion del valor comercial de bienes
estatales; sin embargo, conforme a lo sefialado por |a propia Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario en
la respuesta al cuestionario de control interno, la revision efectuada para otorgar conformidad a las
tasaciones se limitaria a aspectos de forma del procedimiento y del estudio de mercado, sin evidenciar
una evaluacion integral de los aspectos técnicos exigidos por la normativa aplicable.

Dicha situacion podria resultar incompatible con los principios que sustentan un sistema de gestion
antisoborno certificado, en la medida que una revision que se limita a aspectos de forma, ademas de
incumplir la normatividad vigente, reduce la capacidad institucional para identificar errores,
inconsistencias o deficiencias sustanciales que puedan afectar y/o comprometer la eficacia de los
mecanismos de control y gestion de riesgos que precisamente constituyen uno de los pilares
fundamentales de la certificacién ISO 37001:2016.

Debe tenerse presente que, conforme al ROF de esta entidad, la SBN es el ente rector del Sistema
Nacional de Bienes Estatales, responsable de ejecutar actos de adquisicion, disposicion, administracion
y supervision de los predios estatales, de acuerdo a la normatividad vigente. De esta manera, en el
literal ¢ del articulo 4 del mismo texto reglamentario, sefiala como funcion general exclusiva de esta
institucion, el de “Procurar una eficiente gestion del portafolio inmobiliario de los predios estatales,
optimizando su uso y valor”. Por tanto, a fin de cumplir con la citada funcion, la revision al informe de
tasacion no deberia circunscribirse al aspecto formal del informe, de lo contrario, se estaria privando a
esta Entidad y al Estado, de advertir deficiencias o ambigiiedades en el procedimiento de tasacion que
merezcan su aclaracion o rectificacion

Los hechos descritos no han considerado lo dispuesto en la Ley n.° 28716 publicada el 18 de abril de
2006 y las “Normas de Control Interno” aprobadas mediante Resolucién de Contraloria General
n.* 320-2006-CG de 30 de octubre de 2008, publicada el 3 de noviembre de 2006 que sefala:

1. NORMA GENERAL PARA COMPONENTE EL AMBIENTE DE CONTROL

El componente ambiente de control define el establecimiento de un entorno organizacional favorable
al ejercicio de buenas préacticas, valores, conductas y reglas apropiadas, para sensibilizar a los
miembros de la entidad y generar una cultura de control interno. Estas préacticas, valores, conductas
y reglas apropiadas contribuyen al establecimiento y fortalecimiento de politicas y procedimientos
de control interno que conducen al logro de los objetivos institucionales y la cultura institucional de
control. El titular, funcionarios y deméas miembros de la entidad deben considerar como fundamental
la actitud asumida respecto al control interno. La naturaleza de esa actitud fija el clima organizacional
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y, sobre todo, provee disciplina a través de la influencia que ejerce sobre el comportamiento del
personal en su conjunto

1.6. Competencia profesional

El titular o funcionario designado debe reconocer como elemento esencial la competencia
profesional del personal, acorde con las funciones y responsabilidades asignadas en las
entidades del Estado.

01 Lacompetencia incluye el conocimiento, capacidades y habilidades necesarias para ayudar
a asegurar una actuacion ética, ordenada, econdmica, eficaz y eficiente, al igual que un
buen entendimiento de las responsabilidades individuales relacionadas con el control
interno.

()

03 El titular, funcionarios y demas servidores de la entidad deben mantener el nivel de
competencia que les permita entender la importancia del desarrollo, implantacion y
mantenimiento de un buen control interno, y practicar sus deberes para poder alcanzar los
objetivos de éste y la mision de la entidad.

En consecuencia, se advierte que los mecanismos de revision aplicados por la SBN en el procedimiento
de otorgamiento de conformidad de las tasaciones de predios estatales no se ajustan a lo establecido
en la normativa que regula dicho proceso ya que esta se estaria limitando Gnicamente a la revision de
aspectos de forma, sin evaluar integralmente el procedimiento técnico y el estudio de mercado exigidos
por la normativa vigente, evidenciandose el incumplimiento de disposiciones contenidas en el
Reglamento de la Ley n.” 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, el Reglamento
Nacional de Tasaciones y la Directiva N.° DIR-0002-2022/SBN “Disposiciones para la compraventa
directa de predios estatales”, asi como de los principios y normas de control interno vinculados a la
competencia profesional y al adecuado ambiente de control.

lll. OBSERVACIONES

SERVIDORES DE LA SBN OTORGARON CONFORMIDAD AL SERVICIO DE TASACION Y
REALIZARON LA VENTA DIRECTA DE UN TERRENO A FAVOR DE TERCEROS, A PESAR QUE
EL INFORME TECNICO DE TASACION ADOLECIA DE INCONGRUENCIAS QUE REQUERIAN SU
ACLARACION Y/O RECTIFICACION TODA VEZ QUE NO SE HABIA CUMPLIDO CON EL
PROCEDIMIENTO REGULADO EN EL RNT Y DEMAS NORMAS APLICABLES; SITUACION QUE
DERIVO EN LA SUBVALUACION DEL VALOR DEL TERRENO OCASIONANDO UN PERJUICIO
ECONOMICO AL ESTADO HASTA POR EL IMPORTE DE S/ 549 259,63.

De la revision y analisis a la documentacion e informacion proporcionada por la SBN, el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento — MVCS y la Municipalidad Provincial de Cafiete, respecto a la
conformidad al servicio de tasacion y venta directa del terreno ubicado en Pampa Tres Cruces — Zona
1, Valle de Azpitia, distrito de Santa Cruz de Flores, provincia de Cariete, y departamento de Lima, a la
empresa Agricola Rincones S.A.C. y la sociedad conyugal conformada por

; se ha evidenciado que servidores de la Subdireccion de Desarrollo
Inmobiliario de Ja SBN, otorgaron conformidad al procedimiento de tasacién efectuado por la Direccion
de Construccion de la Direccion General de Politicas y Regulacion en Construccién y Saneamiento del
MVCS, pese a que el valor comercial del terreno se encontraba subvaluado debido a que se determiné
el Valor Basico del Terreno Eriazo (VBTE), sin cumplir el procedimiento regulado en el RNT toda vez
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que se aplic expresiones numéricas de los factores de influencia por topografia del terreno (T), por
mejor uso con factibilidad técnica, economica y legal (U) y por vias que sirven a la zona de ubicacion
del terreno (V), que no corresponden a las condiciones y caracteristicas reales del terreno y su entorno;
por los cuales se ha ocasionado al Estado un perjuicio econémico ascendente a S/ 549 259,63.

Los hechos expuestos se detallan a continuacion:

Mediante documento s/n de 26 de julio de 2021 (solicitud de ingreso n.® 19224-2021) (apéndice n.° 4),
Agricola Rincones S.A.C (cuyo gerente general era el sefior N R | -
sociedad conyugal conformada por los sefiores |
I < adelante “los administrados”, solicitaron la compraventa directa por causal de colindancia
sin acceso directo de un area de 58 834,00 m2 ubicado en el distrito de Santa Cruz de Flores, provincia
de Cariete, departamento de Lima, en adelante “predio materia de la compraventa directa”, el cual
formaba parte del predio de mayor extension inscrito en la partida registral n.° 02572589 del Registro
de Predios de la Oficina Registral de Cafiete con Cédigo Unico Sinabip - CUS n.° 28738.

Al respecto, la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario, en adelante “SDDI-SBN”, a través del informe
brigada n.° 00882-2022/SBN-DGPE-SDDI de 14 de octubre de 20222 (apéndice n.° 5), sefiala en el
numeral 3.25, en los literales i) y iii) que existe una diferencia entre el area propuesta y la determinada
en la inspeccion de campo (58 582,88 m?), la misma que al excluir el area afectada por el camino de
vigilancia de la acequia sin canalizar (644,10 m?), queda el area sin desafectacion de 57 938,78 m2.

Asimismo, en el numeral 3.30, sefiala que los administrados cumplieron con sustentar los requisitos que
exige la causal de venta directa prevista en el numeral 1, del articulo 222 del Reglamento de la Ley
n.® 29151, indicando también que el analisis costo beneficio evidencia que la compra venta a efectuarse
resultaba comparativamente provechosa; y en la conclusion 4.1 consigna que “El predio” constituye un
bien de dominio privado del Estado, por lo que considera factible continuar con el procedimiento de
adjudicacion en venta directa a favor de los administrados.

Sobre el particular, con relacion al “analisis costo beneficio” mencionado en el parrafo precedente, la
directiva que regula las disposiciones para que proceda la compraventa directa de predios estatales, en
el capitulo 6 DISPOSICIONES ESPECIFICAS, numeral 6.7.5, establece que el informe de calificacion
favorable debe adjuntar el analisis costo beneficio; en efecto, la Directiva n.° DIR-00002-2022/BN
‘Disposiciones para la Compraventa Directa de Predios Estatales” en el numeral 6.7.5, sefiala lo
siguiente: “La calificacion favorable de la solicitud de venta directa debe constar en un informe
adjuntando ademas el andlisis costo beneficio, conforme al Anexo N° 1",

En virtud a lo cual, dicho analisis costo beneficio es adjuntado al precitado informe brigada en el Anexo
1 (apéndice n.° 5) con la denominacién “ANALISIS DE COSTO-BENEFICIO ESTIMADO PARA
TRAMITE DE VENTA DIRECTA POR CAUSAL", donde se sefiala como valor comercial referencial por
m? del terreno, el precio de $ 5,23 (tipo de cambio: US $ 1,00 = S/ 3,971 al 29/09/2022), que multiplicado
por el area de 57 938,78 m?, arroja como valor total el importe de $ 303 019,82, equivalente a
S/ 1 203 291,70; mientras que para el procedimiento por independizacion del predio, desafectacion
administrativa, inspeccion ocular, tramites municipales, entre otros, sefiala el costo de $ 206,50
equivalente a S/ 820,00. Por lo cual, se sefiald que la compraventa a efectuarse resultaba
comparativamente provechosa, previendo un resultado econdmico favorable de S/ 1 202 471,70
(571203 291,70 - S/ 820,00), tal como se aprecia en la siguiente imagen:

2 Suscrito entre otros, por el ingeniero Pablo Alexanders Diaz Bendrell, especialista en bienes estatales |l de la SDDI, y el subdirector de Desarrollo
Inmobiliario, quien otorgd su conformidad al contenido del informe.

Auditorfa de Cumplimiento a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN
Periodo del 26 de julio de 2021 al 30 de setiembre de 2024

000017



— o Ve
() CONTRALORIA
INFORME DE AUDITORIA DE CUMPLIMIENTO N° 005-2026-2-4413-AC = GENERAL DE LA KEPUBLICA DEL PERU

Pagina 17 de 54

Imagen n.° 1
Analisis costo-beneficio estimado para el tramite de venta directa

ANEXO 1 - ANALISIS DE COSTO-BENEFICIO ESTIMADO PARA TRAMITE DE VENTA DIRECTA POR CAUSAL
€ DISTRITO DE SANTA CRUZ DE FLORES, PROVINCIA CANETE Y OME!
UBICACION DEFARTAMENTO DE LIMA. Y. = eI X
m2 (US$)
AREA {m®) 57938.78 5.23
CUS 23738 TIPO DE CAMBIO | FECHA DEL TIPO
EXPEDIENTE 932-2021/38N-8DDI S ¢ 1USS$) DE CAMBIO-TC
CUS Agricola Rincones § A.C y la socieaad conyugal !
Causal de verta directa establecida en el Literal 1) 34971 | 29/09/22
[TTFG BE TERRENG TERRENO RURAL
ANALISIS ECONOMICO |
VALOR TOTAL DEL
BENEFICIO OBSERVACIONES TERRENO (USS) VALORENS/
\IINEGK\F}fiS(gEEFngl:é:l%%E?RA A Valor estmado (referencial) para efectos del andlisis costo beneficio 303,019.82 1,203,291 70
303.010.82 1.203.25170
COSTOS DETALLE VALOR EN USS VALORENS. |
COSTO DE INDEPENDIZACION 50.37 20000 |
. COSTO POR DESAFECTACION ADMINISTRATIVA (Publicacion, msmpclan ofros) Q.00 0.00 g‘
COSTOS EN EL PROCEDIMIENTC  [EGSTO POR INSPECCION OGULAR AL PAEDIO (Viae de Comisin de servicios) 80.58 320.00 1
[TRAMITES MUNICIPALES (Certificados Parametros Urbanisticos, Tasas, otros) 75.55 300.00 |
Otros 0.00 0.00 ]
20850 820.00
RESULTADO | VALORENUSs | VALORENS. |
INGRESO ESTIMADO PARA LA VENTA (REFERENCIAL) [ 303,019.82 1,203.291.70
COSTCS DEL PROCEDIMIEENTO =
RESULTADO ECONOMICO 302.813.32 1.20247170
OTROS FACTORES A CONSIDERAR (ALTA MEDIA' BAJA)
DISPONIBILIDAD DE TERRENCS PARA NUEVOS PROYECTO EN EL AMBITO BAJA
DESARROLLO DE INFRAESTRUCTURA Y/Q SERVICIOS EN EL AMBITO AEGULAR
POTENCIALIDADES IDENTIFICADAS DEL TERRENC REGULAR

Fuente: Informe brigada n.° 00882-2022/SBN-DGPE-SDDI de 14 de octubre de 2022

Continuando con el proceso, a través de los memorandums n.° 03737-2022/SBN-DGPE-SDDI
(apéndice n.° 6) y n.° 00165-2023/SBN-DGPE-SDDI (apéndice n.° 7), de 17 de octubre de 2022 y 17
de enero de 2023, respectivamente, el subdirector de la SDDI-SBN, solicité al director de Gestion de
Patrimonio Estatal elevar al titular de la SBN el expediente n.® 0932-2021/SBNSDDI con la finalidad de
que emita su conformidad al procedimiento de venta directa a favor de los administrados. Sobre el
particular, mediante memorando n.® 00017-2023/SBN de 30 de enero de 2023 (apéndice n.° 8), el
sefior Jose Felisandro Mas Camus, Superintendente (e) de la SBN, otorgd conformidad, entre otros, al
procedimiento de venta directa solicitado.

Posteriormente, mediante oficio n.® 00876-2023/SBN-DGPE-SDDI de 23 de febrero de 2023 (apéndice
n.°9), la SDDI-SBN solicité a la Oficina Registral de Cafiete la inscripcion de la independizacion a favor
del Estado, representado por la SBN, de la antes referida area de 57 938,78 m? ubicada en el distrito
de Santa Cruz de Flores, provincia de Carfiete, departamento de Lima, que forma parte del predio de
mayor extension de propiedad del Estado ubicado en Pampa Tres Cruces —Zona 1, inscrito en la partida
n.® 02572589 de la citada Oficina Registral. Al respecto, de la revision al asiento C00001 de la partida
n.° 21311666 de la Oficina Registral de Cafiete (apéndice n.° 10), en el que fue inscrita la
independizacion, se aprecia que la inscripcion se realizo el 25 de mayo de 2023.
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1. De latasacion del terreno materia de compraventa directa

El subdirector de la SDDI-SBN, mediante memorando n.° 01033-2023/SBN-DGPE-SDDI de 17 de
marzo de 2023 (apéndice n.° 11), solicité a la Oficina de Administracion y Finanzas el servicio de
tasacion comercial del predio de 57 938,78 m? materia de compraventa directa, para lo cual, entre
otros documentos, adjunté los términos de referencia®, la partida registral, memoria descriptiva
n.° 0017-2023/SBN-DGPE-SDDI de 17 de enero de 2023 y el plano perimétrico - ubicacion
n.° 0046-2023/SBN-DGPE-SDDI, estos 2 ultimos elaborados por el ingeniero gedgrafo Pablo
Alexanders Diaz Bendrell, especialista en bienes estatales Il de la SDDI. Al respecto, la citada
oficina, con oficio n.® 00164-2023/SBN-OAF de 20 de marzo de 2023 (apéndice n.° 12), solicito a
la Direccién de Construccion del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, en adelante
la “DC-MVCS", el mencionado servicio, para cuyo efecto adjunté el referido memorando n.° 01033-
2023/SBN-DGPE-SDDI y demas documentos.

Posteriormente, el citado subdirector, para fines del servicio de tasacion comercial del predio,
mediante oficio n.® 02261-2023/SBN-DGPE-SDDI de 19 de mayo de 2023¢, dirigido a la DC-MVCS,
manifiesta que remite el Certificado de Zonificacion y Vias n.° 042-2023-SGCUC-GODUR-MPC, el
cual se encuentra contenido en el informe 0221-2023-SGCU-GODUR-MPC, ambos de 3 de mayo
de 20235, emitidos por la Municipalidad Provincial de Cariete con el oficio n.® 028-2023-GODUR-
MPC de 17 de mayo de 2023 (apéndice n.® 13); segln los cuales, el predio de 57 938,78 m?(materia
de compraventa directa), se ubica en una “Zona de Tratamiento Estratégico (Z.T.E.) - AGRICOLA".

Al respecto, la DC-MVCS con oficio n.® 0558-2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC de 26 de mayo
de 2023 (S.I. 13611-2023 de 29 del mismo mes), remitio al jefe de la Oficina de Administracion y
Finanzas de la SBN el informe técnico de tasacion n.° 02127-2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-
DC/TASACIONES (apéndice n.° 14), elaborado por el perito Jimmy Paulino Villaroel Paucar, quién
lo suscribi6 el 24 de mayo de 20238, en adelante “informe técnico de tasacion”.

El citado informe técnico de tasacion, tiene como fecha base de tasacion 21 de abril de 2023, y en
el "ANEXO I: ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO" presenta el anélisis del estudio del mercado
inmobiliario, elaborandose el cuadro de homologacion con cinco (5) muestras de terrenos rusticos,
obteniendose el Valor Unitario de Terreno de mercado (VUT) de S/ 132,90 (redondeado).

Asimismo, en el “ANEXO I: DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO
ERIAZO (VBTE)", se efectia el analisis para la determinacion del Valor Basico del Terreno Eriazo
(VBTE), utilizando la formula sefialada en el articulo 100 del RNT; que establece que el VBTE es la
decima parte del VUT afectado por las expresiones numéricas correspondientes a los factores de
influencia por distancia al centro poblado mas cercano (d), por topografia y naturaleza del terreno
(T), por mejor uso con factibilidad técnica, econémica y legal (U), por factor de vias (V) y por factor
de correccion ecoldgica (E); estableciéndose el VBTE en S/ 12,00, (fecha de tasacion: 21 de abril
de 2023), segin el detalle que se muestra en laimagen n.° 2:

3 Los términos de referencia no llevan firma ni visto.

4 De acuerdo con las iniciales contenidas en la parte inferior del oficio n.® 02261-2023/SBN-DGPE-SDDI (apéndice n.° 13), este fue elaborado, entre
otros, por el ingeniero Pablo Alexander Diaz Bendrell, especialista en bienes estatales Il de la SDDI y fue emitido por el subdirector de la
SDDI-SBN.

5 El subdirector de la SDDI-SBN, en el memorando n.” 00591-2025/SBN-DGPE-SDDI de 4 de marzo de 2025 (apéndice n.° 15), en el numeral 3.1
sefala Que, con oficio n.° 02261-2023/SBN-DGPE-SDDI de 19 de mayo de 2023, la SDD! remiti¢ a la DC-MVCS el Certifi cado de Zonificacion y
Vias n.° 042-2023-SGCUC-GODUR-MPC y el informe n.° 0221-2023-SGCUC-GODUR-MPC.

§ De acuerdo a dicho informe técnico de tasacion, este fue revisado y suscrito por los ingenieros Victor Adrian Ormefio Gonzales especialista en
tasaciones, Luca Liliana Alayo Miranda, jefe de grupo del Area de Tasaciones (e), Alex Ronald Cahua Cérdova, coordinador técnico del Area de
Tasaciones (e) y Eduardo Oswaldo Manrigue Castro, coordinador general del Area de Tasaciones (&).
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Imagen n.° 2
Valor unitario héasico de terreno eriazo realizado por el perito tasador
ANEXO I1: DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO ERIAZO (VBTE)
CAPITULO VI DEL RNT (REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES)
VALOR UNITARIO DE TERRENO RUSTICO (VR) S/. 132,90
DENOMINACION DEL FACTOR TABLA N° DESCRIPCION FACTOR

g e Thitos 20 [oe100121500m o | 10

T TOPOGRAFIA DEL TERRENO 8 Pendiente mas de 30% 0,60 045
NATURALEZA DEL TERRENO Con afloramiento rocoso 0,75

MEJOR USO CON FACTIBILIDAD
fcola 4 1,40
Y |Tecnica, Economica v LEGAL Bl |Agricala 180

V |FACTOR DE VIAS 9 Sin carretera 1,00 1,00
11 Clima Regular 1,00
£ FACTOR DE CORRECCION Paisaje Regular 1,00 110
ECOLOGICA Contaminacién ’
12 ¢ = 1,10
Ambiental Baja
VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO ERIAZO (VBTE) S/. 12,00

Fecha : 21 de Abril de 2023

A partir del citado Valor Unitario Basico de Terreno Eriazo (VBTE) determinado en S/ 12,00, en el
Capitulo Il del informe técnico de tasacion, se cuantifica el valor comercial del terreno (VC)
estableciéndose en S/ 695 265,36 equivalente a $ 184 420,52 (tipo de cambio: US $ 1,00 = S/ 3,77),
segun el detalle que se muestra en laimagen siguiente:
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Imagenn.°3
Determinacién del valor comercial del terreno - VC

.- TASACION

2.01 VALOR TOTAL DEL TERRENO: VT

De acuerdo al estudio de mercado efectuado en la zona donde se ubica el terreno,
considerando vias de acceso, proximidad a zona urbana, asi como el tipo de suelo,
ubicacién, entorno, topografia, extensiéon y zonificacién, se establece un valor
unitario del terreno de: VUT = S/ 12,00/m?

VT = Area del terreno (m2) x VUT (S/im?)
VT = 57 938,78 m? x Sf 12,00/m?
vT = S/ 695 265,36

2,02 VALOR COMERCIAL DEL TERRENO: VC
Se considera que el valor total de terreno refleja el valor comercial, por lo que:
vC = vT
Ve = S/ 695 265,36

SON:  SEISCIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS SESENTA Y
CINCO Y 36/100 SOLES

Tipo de cambio: US $ 1,00 =S/ 3,77
vC = US $ 184 420,52

SON: CIENTO OCHENTA Y CUATRC MIL CUATROCIENTOS VEINTE Y
52/100 DOLARES AMERICANOS

Fuente: Informe técnico de tasacion n.° 02127-2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC/TASACIONES

2. Del otorgamiento de conformidad al procedimiento de la tasacion del terreno

Mediante informe brigada n.® 00536-2023/SBN-DGPE-SDDI de 9 de junio de 2023 (apéndice
n.° 16), dirigido al subdirector de Desarrollo Inmobiliario, cuyo asunto es “Conformidad al procedimiento
y estudio de mercado, en el servicio de tasacion realizado por la Direccién de Construccion del MVCS, sobre
un terreno de propiedad de/ Estado de 57 938,78 m?, ubicado en el distrito de Santa Cruz de Flores, provincia
de Cafiete y departamento de Lima’, se otorgo la conformidad al procedimiento y estudio de mercado
correspondiente al servicio de tasacion realizado por la DC-MVCS. Lleva adjunto el documento
titulado “FORMATO DE VALORIZACION COMERCIAL N° 00027-2023/SBN-DGPE-SDD!", el cual en el
numeral 1, consigna los cuadros de determinacion de valor unitario de terreno rustico, de valor
unitario basico de terreno eriazo y de determinacion del valor del terreno; y en el numeral 2 sefiala
que se encuentra aprobado y que “LA PERICIA CUMPLE CON EL PROCEDIMIENTO ESTABLECIDO EN
EL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES; (...)".

El referido informe brigada, en el numeral 3.8 indica: ‘(...) corresponde evaluar si se otorga
conformidad al informe de valuacién comercial. Sobre el particular, segun las referencias fisicas del
informe de valuacion, la informacion técnica que obra en el expediente y la informacién de la inspeccién
ocular realizada al predio’, la valuacién comercial del inmueble se elaboré considerando el entorno de “el

7 EIOClI con oficio n. 000035-2025-CG/OC4413 de 28 de enero de 2025 (remitido a la SDDI con memorando n.® 00062-2025/SBN-OCI de la misma
fecha) (apéndice n.° 33), solicito a la SDDI, el nombre, especialidad profesional y cargo de la perscna que realizé dicha inspeccion ocular al predio
materia de la compraventa directa. En respuesta, la SDDI en el memorando n.° 00275-2025/SBN-DGPE-SDDI de 30 de enero de 2025 (apéndice
n.° 34), sefala: (...) se refiere a que el responsable técnico al momento de evaluar la procedencia de otorgar conformidad al informe de valuacion
comercial, verifica la coherencia entre las referencias fisicas def Informe de Valuacion Comercial, con la documentacion técnica obrante en el

/ expediente y la informacion recogida durante la inspeccion técnica. (...)"; agrega que, la inspeccion técnica al predio fue llevada a cabo por los

v ingenieros gedgrafos Eduardo Torres Femandez y Pablo Alexanders Diaz Bendrell, ambos profesionales de la SDDI.
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predio” y caracteristicas propias del mismo. (El énfasis es agregado).

Asimismo, en dicho informe brigada, en el numeral 3.16 se menciona que, para determinar el valor
comercial de la tasacion, el perito aplico la formula establecida para terrenos eriazos en el RNT,
detallando los coeficientes que se muestran en la siguiente imagen:

Imagen n.°4
Informacion del numeral 3.16 del informe brigada n.° 00536-2023/SBN-DGPE-SDDI

| 3.16 A continuacién, para determinar el valor comercial de la tasacion, el perito aplica la
| formula establecida para terrenos eriazos en el reglamento Nacional de Tasaciones para
to cual aplica la siguiente férmula:

VT (VALOR TOTAL) = VBTE (Valor Basico de Terreno Eriazo) x AT (Area de Terreno)
Donde:
VBTE=0.10XxVRxdxTxUxXVXE

Para los cual establecit los siguientes coeficientes

i DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO ERIAZO (VBTE)
| VALOR UNITARIC DE TERRENO RUSTICO (VR) $/132.90
i DENOMINACION DEL FACTOR | TABLA N° DESCRIPCION FACTOR
Distancia al centro peblado
| d 5 8(h De 1 001 a 1 500 1.30 1.30
- Topegrafia del Terreno 81 Pendiente mas de 30% 0.60 .
0.
Naturaleza del Terreno 8l Con afloramiento Rocosa 0.75
Mejor uso con Factibilidad . .
o Técnica, Economica y Legal 9 Agricela 14D 190
\Y Factor de Vias 11 Sin carretera 1.00 1.00
E Factor de Correccién 12 it sl 99 1.10
Ecolagica Paisaje regular 1.00 :
Contaminacién Ambiental Bajg 1.10
VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO ERIAZO (VBTE) $/12.00
E! perito para Hallar el Valor Total del Terreno: VT de "el predio’ multiplica el area de
57 938.78 m? por el Valor Unitario Basico de Terreno Eriazo (VBTE), resultado un valor,
ascendente a S/ 695 265,36,00 (SETECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL
DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO Y 36/100 SOLES) y, al cambio en moneda extranjera
de USS 184 420,52 (CIENTO OCHENTA Y CUATROCIENTOS VEINTE Y 52/100
DOLARES AMERICANOS.), segun tipo de cambio indicado por el perito en el Informe de
Tasacién (US$ 1.00 = S/ 3.77 al 21.04.2023: Fecha de la tasacién).

Fuente: informe brigada n.® 00536-2023/SBN-DGPE-SDDI de 9 de junio de 2023 (apéndice n.° 16).

Finalmente, en las conclusiones del informe de brigada, numerales 4.1y 4.2, se sefiala que el valor
comercial del terreno (VC) asciende al importe de S/ 695 265,36, equivalente a $ 184 420,52 (tipo
de cambio: US $ 1,00 = S/ 3,77), y que se ha cumplido con la formalidad establecida en el RNT,
otorgando la conformidad respectiva al procedimiento y estudios de mercado, segln el detalle que
se muestra en la imagen siguiente:
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Imagenn.°5
Conclusiones del informe brigada n. °00536-2023/SBN-DGPE-SDDI
| IV. CONCLUSIONES

4.1 La Direccion de Construccion del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, ha l

i presentado el Informe Técnico de Tasacion N2 02127-2023-VIVIENDA'VMCS- |

i DGPRCSDC/ TASACIONES de fecha 24.05.2023 respecto del predic con un area de

57 938,78 m? y ubicado en Pampa Tres Cruces — Zona 1, valle Azpitia en el distrito de Santa [

Cruz de Flores, provincia de Cafiete y departamento de Lima, inscrito a favor del Estado |

representado por la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales en la Partida Registral |

21311666 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Cafiete, de la Zona Registral |

{ N°® IX — Sede Lima, con registro SINABIP en trdmite, resultando un valor comercial de

| terreno ascendente a S/ 695 265,36,00 (SETECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL

! DOSCIENTOS SESENTA Y CINCO Y 36/100 SOLES) y, al cambio en moneda extranjera |

de USS8 184 420,52 (CIENTO OCHENTA Y CUATROCIENTOS VEINTE Y 52/100

DOLARES AMERICANOS.), segn tipo de cambio indicado por el perito en el Informe de
Tasacion (US$ 1.00 = S/ 3.77 al 21.04.2023: Fecha de la tasacion).

4.2 En fal sentido, la tasacion ha estimado el valor comercial solicitado, desarrollando el
procedimiento, factores de ajuste y factores de homologacion, cumpliendo con la formalidad |
establecida en el Reglamentc Nacional de Tasaciones, hablendo utilzado elementos que |
conciemen a los del libre mercado, por lo que corresponde otorgar la conformidad ‘
respectiva al procedimiento y estudio de mercado. |

Fuente: informe brigada n.® 00536-2023/SBN-DGPE-SDDI de 9 de junio de 2023 (apéndice n.° 16).

Al respecto, la conformidad otorgada a la tasacion del predio efectuada por la DC-MVCS que
determind un valor comercial del terreno ascendente a S/ 695 265,36 (equivalente a $ 184 420,52,
tipo de cambio: US § 1,00 = S/ 3.77), se efectué pese a que dicho importe resulta ser inferior al 60%
del monto sefialado en el “ANALISIS DE COSTO-BENEFICIO ESTIMADO PARA TRAMITE DE
VENTA DIRECTA POR CAUSAL", adjunto al informe brigada n.® 00882-2022/SBN-DGPE-SDDI
(apéndice n.° 5), en el cual se habia previsto por la venta del terreno un ingreso de S/ 1 203 291,70,
que el profesional técnico respansable estimé en base a lo observado durante la inspeccion técnica,
como es las caracteristicas del predio y su entorno, ventajas y dificuitades, accesibilidad, calidad del
aire, efc., tal como sefiala el Subdirector de Desarrollo Inmobiliario a través del memorando
n.* 00215-2025/SBN-DGPE-SDDI8 de 24 de enero de 2025 (apéndice n.° 17).

Asimismo, en la determinacion del valor comercial por parte de la DC-MVCS no se cumplié el
procedimiento regulado en el RNT, por cuanto se emplearon expresiones numéricas de los factores
aplicados por las influencias de la topografia del terreno (T), del mejor uso con factibilidad técnica,
econémica y legal (U) y por el factor de vias (V), que no corresponden a las condiciones y
caracteristicas del terreno y su entorno, tal como se describe a continuacion:

3. Condiciones y caracteristicas verificadas en el terreno y estimacion del real valor comercial

3.1. De la topografia del terreno

Como se aprecia en la anteriorimagen n.° 2, en el factor de influencia por topografia del terreno
(T) se ha considerado la expresion numérica de 0,60 que corresponde al rango de pendientes
para el area total del terreno mayor a 30%, lo cual es incongruente con lo sefialado en los
documentos siguientes:

= Documento s/n de 26 de julio de 2021 (solicitud de ingreso n.° 19224-2021) (apéndice
n.° 4), mediante el cual, los administrados solicitaron a la SBN la compraventa directa del
terreno por la causal de colindancia sin acceso directo, sefialando en el numeral 2.9 lo
siguiente: “(...) formulamos el pedido de compra sobre 58,834.00 metros cuadrados, los

¢ Documento obtenido del Sistema de Gestion Documental (SGD) de la SBN
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que se encuentran a su vez conformados por un area semi plana de 33,329.16 metros
cuadrados y 23,504.84 metros cuadrados de zona con pendiente pronunciada’. (E!
énfasis es agregado).

Al respecto, los administrados, adjuntaron al mencionado documento s/n, entre otros, un
plano perimétrico y de ubicacion del predio materia de la solicitud de compraventa directa,
suscrito por el Arq.d, en el que se grafica la zona con pendiente semi
plana y la zona con pendiente pronunciada y se consigha un cuadro de areas.

* En laficha técnica n.° 0089-2022-DGPE-SDDI de 3 de agosto de 2022 (apéndice n.° 18),
emitido por el ingeniero gedgrafo Eduardo Torres Fernandez® como resultado de la
inspeccion técnica realizado al terreno materia de la compraventa, conjuntamente con el
ingeniero geografo Pablo Alexanders Diaz Bendrel®®, quien a través del informe preliminar
n.° 01024-2022/SBN-DGPE-SDDI de 19 de agosto de 2022 (apéndice n.° 19), indica que
participé en la mencionada inspeccién técnica; se sefiala como area total materia del
procedimiento de compraventa directa 58 582.88 m2, definido por 2 areas: Area 1 de 53
378,28 m? con 50% de pendiente fuerte y 50% de pendiente suave a regular; y Area 2 de
5 204,60 m? que corresponde a un camino afirmado ubicada en la parte inferior del &rea 1
(de acuerdo con las fotografias adjuntas a la referida ficha técnica, el area 2 se corresponde
a pendiente suave a regular).

= Informe brigada n. 00882-2022/SBN-DGPE-SDDI de 14 de octubre de 2022!" (apéndice
n.° 5), en la que se realiz la calificacion sustantiva de la solicitud de venta directa, que en
el numeral 3.25, entre otros aspectos, se sefiala lo siguiente:

i) Area 1 de 53 378,28 m?, emplazada en la ladera de/ cerro (50% de fuerte pendiente - 50% de
pendiente suave a regular) y desocupada en su mayor parte. Area 2 de 5 204,60 m?, sobre el
cual se evidencia un camino afirmado cuyo trazo es paralelo al lindero sur, que es de uso
exclusivo de “los administrados” y que se prolonga solo hasta el ambito de su propiedad,
asimismo, una acequia sin canalizar paralelo al trazo del camino.

iii) Se determiné que el &rea afectada por el camino de vigilancia de la acequia sin canalizar paralelo
al trazo del camino corresponde a un érea de 644,10 m?, por lo tanto, excluyendo esta cantidad
quedaria un area sin afectacion de 57 938,78 m?.

(El énfasis es agregado).

= Resolucion n.® 024-2024/SBN -DGPE-SDDI de 12 de enero de 2024 (apéndice n.° 20),
mediante el cual se aprobo la venta directa del predio a favor de Agricola Rincones S.A.C.
y la sociedad conyugal conformada por ||
I ' v:or comercial que asciende a la suma de US$ 184 420.52 délares
americanos, equivalente a S/ 695 265,36; que en relacion a la topografia del terreno, en los
numerales 19, 21 y 26 consigna que el 50% corresponde a pendiente fuerte y 50%
corresponde a pendiente suave a regular, segin el detalle que se muestra en las imagenes
siguientes:

9 Especialista en bienes estatales IV de la SDDI.

10 Especialista en bienes estatales il de la SDDI.

"t Emitido por el abogado Juan José Mufioz Chacon de la SDDI y el ingeniero gedgrafo Pablo Alexanders Diaz Bendrell, especialista en bienes
estatales Il de la SDDI.

Auditoria de Cumplimiento a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales ~ SBN
Periodo del 26 de julio de 2021 al 30 de setiembre de 2024

000024



(L) CONTRALORIA

INFORME DE AUDITORIA DE CUMPLIMIENTO N° 005-2026-2-4413-AC — GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

Pagina 24 de 54

Imagen n.° 6
Numeral 19, consigna que el area 1 tiene 50% de pendiente fuerte y 50% de pendiente
suave a regular

19. Que, como producto de la inspeccidn técnica efectuada por los profesionales de esta
subdireccién el dia 18 de julio del 2022, los profesionales de esta subdireccion realizaron la
inspeccién técnica del area de 58 582,88 m?, dentro del cual se encuentra “el area propuesta”,
encontrandose recogida en la Ficha Técnica N* 0089-2022/SBN-DGPE-SDDI del 03 de agosto del
2022 (foja 147 y 148), en la que se constatd lo siguiente:

(...)

liiy Coma resultado de la evaluacion de la situacion fisica, se han definido 2 parcelas (area 1y
area 2) con las siguientes caracteristicas:

- El area 1 de 53 378,28 m% que se encuentra desocupado en su mayor parte, apreciando solo
a Ia ocupacnon del wgdante contratado por “los admumstrados instalado en el extremo sureste
axto o de 2 resne o

-
Fuente: Resolucion n.” 024-2024/SBN -DGPE-SDDI de 12 de enero de 2024

Imagen n.° 7
Numeral 21, consigna que el area 1 tiene 50% de pendiente fuerte y 50% de pendiente suave
aregular

21. Que, a efectos de continuar con la evaluacién del presente procedimiento, se emitié el
Informe Preliminar N” 01024-2022/SBN-DGPE-SDDI del 19 de agosto del 2022 (fojas 150 al 157),
en el cual se concluyd - entre otros - lo siguiente:

o)

iv) Respecto al area de 58 582 88 m?, seglin caracteristicas fisicas se encuentra conformada por
dos sectores, area 1 de 53 378,28 m?, emplazada en la ladera del cerro (50 % de fuertel
gendiente — 50 % de Fndiente suave a regular) y desocuqado en su mayor parte, y el area

e ,60 m=, sobre el cual se evidencia un camino afirmado cuyo trazo es paralelo a
lindero sur, que es de uso exclusive de “los administrados” y que se prolonga solo hasta el

ambito de su propiedad, asimismo, se aprecia una acequia sin canalizar paralelo al trazo del
camino.

()

Fuente: Resolucion n.” 024-2024/SBN -DGPE-SDDI de 12 de enero de 2024

Imagen n.° 8
Numeral 26, consigna que el &rea 1 tiene 50% de pendiente fuerte y 50% de pendiente
suave a regular
‘ 26. Que, en virtud a la informacién proporcionada por Ja Junta de Usuarios de Mala Omas, asi
! como a fin de corregir el error material en el calculo, se procedié con ampliar el Informe Preliminar
{ N° 1024-2021/SBN-DGPE-SDDI, emitiendo el Informe de Preliminar N” 1116-2022/SBN-DGPE-

\ SDDI del 15 de septiembre del 2022 (fojas 176 al 178), en donde se advierte respecto del area
| propuesta lo siguiente:

(..)

’ ii) Area 1 de 53 378,28 m2, emplazada en la ladera del cerro (50 % de fuerte pendiente — 50 % de
{ pendiente suave a regular) y desocupado en su mayor parte.

! (..)]

Fuente: Resolucién n.° 024-2024/SBN -DGPE-SDDI de 12 de enero de 2024

Asimismo, de [a revision al panel fotografico que el perito tasador adjunté al informe técnico de
tasacion (apéndice n.° 14), se aprecia que las fotos 9 y 10 muestran que el terreno materia de
tasacion tiene areas claramente diferenciadas, conforme se muestra en la siguiente imagen:
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Imagen n.° 9
El terreno tiene 2 areas claramente diferenciadas en funcién a la pendiente

FOTO 9. Vista del terrenc evidenciando que se encuenira en desuso, {__FOTO 10. Vista del terreno evidenciando que se encuentra en desuso.

Fuente: Informe técnico de tasacion.

En las imagenes se aprecia que las areas que aparecen en primer plano no tienen mucha
pendiente, en tanto que las que aparecen al fondo muestran fuerte pendiente; por lo que el
terreno tiene areas con pendientes claramente diferenciadas (las flechas rojas muestran el
limite superior del terreno). Dicha variacion de pendientes se aprecia también en la vista
panoramica de la imagen n.° 10 capturada del Google Earth.

Imagen n.° 10
Variaciones de pendiente del terreno

Fuente: Google Earth.

En la imagen el poligono de color blanco corresponde al terreno materia de la tasacion,
graficado segln las coordenadas UTM12 de los linderos y medidas perimétricas que se
consignan en la Partida n.” 21311666 de la Oficina Registral de Cafiete (apéndice n.° 10), el
cual tiene un area total de 5,7938 hectareas (57 938,78 m2). Como se aprecia, el terreno tiene

"2 Les coordenadas UTM (Universal Transversal de Mercator), corresponden a la red de coordenadas cartesianas (2D) que proyectadas sobre el
Datum WGS 84 (World Geodetic System 1384) permite el posicionamiento espacial preciso de los puntos en la superficie terrestre.
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pendientes variadas, con areas de menor pendiente al lado izquierdo y a lo largo de la parte
inferior del terreno.

Al respecto, la comision auditora realizé una inspeccion fisica del terreno los dias 23 y 24 de
abril de 2026, suscribiendo el Acta de Inspeccion Fisica de 24 de abril de 2026 (apéndice
n.° 21), donde se consigna que el terreno presenta una topografia con pendientes suaves y/o
moderadas en mas del 50% del area, y el resto corresponde a pendientes mayores a 30%;
asimismo, se indica que el terreno es pedregoso que se acent(ia en las areas de pendiente
fuerte.

Imagen n.° 11
Imagenes que muestran las caracteristicas del terreno con pendientes suaves a moderadas y en
los extremos presenta pendiente fuerte

Fuente: Fotografias tomadas en la inspeccion fisica del terreno que se realizé los dias 23 y 24 de abril de 2026.

Asimismo, durante la mencionada inspeccion fisica del terreno, se verificé una muestra de
puntos de control de la poligonal del terreno (puntos 20, 22, 23, 24, 26, 32, 37, 38),
constatandose que guardan relacién con las coordenadas y cota relativa respecto a los datos
UTM de las escrituras y los obtenidos con la plataforma Google Earth:
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Imagen n.° 12
Imagen que muestra el control de puntos de la poligonal realizada

]

-"1‘;"

Fuenfe: Fotografias del control de puntos tomadas en |a inspci() fisica del terreno de
los dias 23 y 24 de abril de 2026.

En efecto, efectuado dicho control de coordenadas en campo y con los datos de las
coordenadas UTM - Datum WGS 84 - Zona 18 Sur, de los vértices de los linderos y perimetro
del terreno correspondientes a la Partida n.° 21311666 y haciendo uso de aplicaciones o
herramientas tecnologicas como la plataforma Google Heart, AutoCad, Microsoft Excel, etc., la
comision auditora procedié a determinar y graficar las regiones (areas parciales) comprendidas
entre las pendientes de 0%, 5%, 10%, 20% y 30% segUn los rangos de pendientes sefialados
en la tabla n.” 08 del RNT, tal como se observa en la siguiente imagen:
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Imagen n.° 13
Sectores del terreno, comprendidos entre las pendientes topograficas de 0%, 5%,
10%, 20% y 30%

WW___,__-_
0| RAngo @8 pancients | Ares parcisl gm2) | Areatota ne LEYENDA
SR T
1 [rE—— :; iz;‘: saser | 28w |[A1A2 Menosdess |11 11T
oy T A3.A4,A5,A6 [DeSat10%
2| oesswn | 2% caran | rms |JATAS te 16 5 2%
= S AS.A10.A11  |De 20 230% Z
= A7 idossal | A12.an Mas de 30%
3 De 10 a20% F o] BB308 | Mo
) 341830
2 De 20 230% A1Q 288l AT | W%
A1 ]
- e A2 | 2585088 aiaca
5 A de 0% Ara P 6.12187 a5 0%
Arsatotal nataca #n slauteas $S733 78| STIWI| 100000

Elaborado por: Comision auditora

Como se puede apreciar, contrario a lo afirmado en el informe técnico de tasacion, donde se
sefalo como pendiente topografica del terreno para toda el area “Mas de 30%", al que se
asigné la expresion numérica de 0,60; de las areas y datos consignados en la precedente
imagen n.° 13, se aprecia que solo el 45,09% del area del terreno materia de tasacion tiene
dicha pendiente mayor a 30%, y el resto tiene pendientes variables menores a 30%.

Por lo cual, a fin determinar el factor de influencia topografica para la tasacion del terreno, se
aplicara el “promedio ponderado” tal como lo aclara la Direccién General de Politicas y
Regulacion en Construccion y Saneamiento del MVCS, a través del oficio
n.° 028-2025-VIVIENDA-VMCS-DGPRCS de 20 de enero de 2025, al cual se adjunta el
informe n.* 00021-2025-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC de 17 del mismo mes (apéndice
n’ 22); lo cual es ratificado por dicha direccion a través del oficio
n.* 036-2025-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS de 29 de enero de 2025, al que se adjunta el informe
n.* 00043-2025-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC de la misma fecha (apéndice n.° 23), que en
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sus numerales 3.3, 3.4 y 3.5, establece: *(...) En tal sentido, como herramienta técnica para fijar el
valor razonable, en base a sus caracteristicas de bien objeto de tasacién, se aplica el promedio
ponderado, como medida de tendencia central, definicion sustentada en la Estadistica Descriptiva,
también lamada media aritmética ponderada (...)".

Con los datos de las areas parciales, los rangos de pendientes y las expresiones numéricas
consignadas en la tabla n.® 08 del RNT por cada rango de pendiente, se procede a determinar
el respectivo promedio ponderado y se obtiene para el factor de influencia topografica la
expresion numérica de 0,71, segun el detalle que se muestra en el siguiente cuadro:

Cuadro n.°1
Expresién numérica del factor de influencia topograéfica para la tasacion del terreno materia
de compraventa

Rangos de pendientes Area parcial E.F‘g;s:‘o? (;‘8“::?;; Valores parciales
Menor a5 % 1.465,07 1,00 1 465,07
De5a10% 4 267,33 0,90 3 840,60
De11a20% 16 353,06 0,80 13 082,45
De21a30% 9731,33 0,70 6811,93
Mayor 2 30 % 26 121,97 0,60 15673,18

Total 57 938,76 -— 40 873,23
Promedio ponderado = 40 873,23 / 57 938,78 = 0,71 (redondeado a 2 decimales)

Elaborado por: Comision auditora.
Del mejor uso del terreno con factibilidad técnica, econémica y legal

Con relacion al factor de influencia correspondiente al mejor uso del terreno con factibilidad
tecnica, economica y legal, la tabla n.° 8 del RNT define cuatro (4) ambitos de aplicacion:
“Agricola con agua subterranea o proyecto especial de irrigacion”, “Residencial’, “Comercial y
Turistico” e “Industrial’, segun el detalle siguiente:

Imagen n.° 14
Factor por mejor uso del terreno seglin ambito de aplicacién
e EXPRESION
s FACTOR e 4
N CARACTERISTICAS ) NUNERIEA
Por su mejaor uso con factibilidad técnica, econdémica y leqal
lIl | Agricola con agua sublerranea o proyecto especial de irfigacion ] 1.40
Residencial u 1.60
Comercial y Turistico u 1.80
Industrial U 2.00

Fuente: Tablan.® 8 del RNT

Al respecto, en la tasacion del terreno efectuada por el perito tasador, segiin el cuadro
mostrado en la imagen n.° 2, se consideré como mejor uso del terreno el ambito de aplicacion
“Agricola”, asignandole la expresién numérica de 1,40.

Tal situacion, implica que el perito tasador habria considerado que el mejor uso del terreno era
“tecnicamente” adecuado para uso agricola, que era “econdmicamente” rentable, y que
ademas contaba con la factibilidad “legal”; sin embargo, tales consideraciones resultan ser
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incongruentes con la naturaleza y con el mejor uso del terreno definidos en el informe técnico
de tasacion (apéndice n.° 14), toda vez que en el numeral “1.11 CARACTERISTICAS Y
CLASIFICACION DE TIERRAS", se sefiald que el terreno es de naturaleza eriaza y que de
acuerdo a su “Capacidad de Uso Mayor — CUM" le correspondia la categoria “C3ser,
concordante con el procedimiento de clasificacion establecido en el Reglamento de
Clasificacion de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor, aprobado por Decreto Supremo
n.° 005-2022-MIDAGRI.

En efecto, de acuerdo al articulo 16, numerales 16.1, 16.2 y 16.3 del mencionado reglamento
de clasificacion de tierras, la clasificacion por su capacidad de uso mayor “C3ser” corresponde
a las clases de tierras aptas para cultivo permanente (C), con una calidad agroldgica baja (3),
que agrupa las tierras de baja calidad, con limitaciones fuertes o severas de orden climético,
edafico o de relieve para la fijacion de cultivos permanentes y, por tanto, requieren de la
aplicacion de practicas intensas de manejo y de conservacion de suelos, a fin de evitar el
deterioro de este recurso y mantener una produccion sostenible.

Ademas, respecto a la subclasificacion “C3ser” definida por el perito, (s) corresponde a las
limitaciones del suelo, debido a las caracteristicas intrinseca del perfil edafico de la unidad de
suelo, tales como profundidad efectiva, textura dominante, presencia de grava o piedra,
reaccion del suelo (pH), salinidad y riesgo de erosion, lo cual incide en el crecimiento y
desarrollo de las plantas; (e) corresponde a la limitacion por topografia y riesgo de erosion,
debido a que el grado de pendiente de la superficie del suelo influye regulando la distribucién
de las aguas de escorrentia, determinando el drenaje externo del suelo. Finalmente, (r)
corresponde a la necesidad de aplicar riego permanente o suplementario, debido a las
condiciones climaticas aridas de la zona.

En tal contexto, si bien la mencionada clasificacion “C3ser” del suelo, indica que técnicamente
se puede destinar para cultivos permanentes (arbustivos o arboreos); sin embargo, no resulta
factible econémicamente debido a los altos costos de inversion necesarios para la aplicacion
de précticas intensas de manejo y conservacion del suelo, para mejorar la fertilidad, para la
construccion de las estructuras de dotacion de agua (canales, sistemas de riego, etc.), la
construccion de estructuras para evitar los riesgos de erosion, entre otros, lo cual evidencia la
inexistente rentabilidad agricola.

Asimismo, de acuerdo al informe técnico de tasacion, esta se efectud siguiendo el
procedimiento establecido en el Capitulo VI del Titulo Ill del RNT, que cormesponde a
“TASACION DE TERRENOS ERIAZOS", y segtin la definicion establecida en el sub numeral
27, del numeral 3.2, del articulo 3 del citado reglamento, los terrenos eriazos son los que se
encuentran fuera del area urbana o de expansion urbana, que pueden tener potencial agricola
0 ser improductivos o destinados para otros usos; siendo que ademas, define que no se
consideran terrenos eriazos con potencial agricola, entre otros a los terrenos aptos para
‘cultivos permanentes”, resultando en tal contexto incongruente la clasificacion (C3ser)
efectuada en el citado informe técnico de tasacion.

En efecto, el sub numeral 27, del numeral 3.2, del articulo 3 del RNT, sefiala lo siguiente: 4...)
27. Terrenos eriazos: Son aquellos terrenos con potencial agricola que no se cultivan por faita o exceso
de agua y los improductivos que puedan ser destinados a otros usos que se encuentran fuera del area
urbana y de expansion urbana establecida en los planes de desarrollo urbano aprobados por la entidad
competente. No se consideran terrenos erjiazos con potencial agricola:

()

f. Las tierras aptas para produccion forestal, incluidos los bosques primarios y secundarios y los
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declarados como de produccion permanente. (...)". El subrayado es aiadido.

Por lo cual, la mencionada incongruencia respecto a la naturaleza eriaza del terreno y el
mencionado ambito de aplicacion “Agricola”, clasificado como apto para “cultivo permanente”,
considerado en el informe de tasacion, evidencia la falta de factibilidad legal; por lo que, ante
la falta de factibilidad econémica y legal, el mejor uso del terreno no correspondia al citado
ambito “Agricola”. Asimismo, tampoco podia corresponder al ambito “Residencial” toda vez que
|la ubicacion del predio esta fuera del area urbana y/o expansion urbana, lo cual es comunicado
ala comision auditora por la Gerencia de Obras, Desarrollo Urbano y Rural de la Municipalidad
Provincial de Cafete, a través del oficio n.® 0112-2026- JCRM-GODUR-MPC de 18 de marzo
de 2026, que adjunta el informe n.® 318-2026-JCRM-(E)SGCUC-GODUR/MPC de 17 de marzo
de 2026 (apéndice n.° 24); en dicho documento se sefiala que el predio materia de consulta
no se encuentra dentro del ambito de expansion urbana:

Imagen n.° 15
Informacion respecto al terreno consultado no se encuentra en ambito de
expansién urbana

Que, visto las coordenadas adjumas cadas en el cuadro de coondenadas de s varices de la poligonal del
predio en et Oficio N* 002-2026-0C1-44 1 ¥AC-CLP de fecha 0 03.2026, ef pradio matetia en consulta posee 1
zonificacion de 4

ZONA CE TRATAMIENTO ESTRATEGICO (ZT.E) - Uso Agricola (U.A.] - Arsas cuyos sueios poseen

caracteristicas para Jdesamofar ie agriculturs ¢ peseen o polencial pars hateno

1.1, Uso Genénen - Agricola; si pesesn caracleristicas de calded de suslo. cima, ele. Que permilan darfe este
vse dreas que actusimente no son ocupsdas con olos fines. se reguisren los proyecios infegrales de
desamrolo para su habiftacién.

1.2. Uso Conforms ~ Estas areas se consolidacdn como un medo de ocupacion con fines productivos, csniros
dg servicos, sus caracteristioas fisico-espaciales, sociaies y econdmicas.

Se paemditan o esta zona cenltros de senvicics, 8% producciin destinados & slnecenaje, dasdicacitn, embalaje,

comervializacitn, transponte y afines en apoyo a la actividad productiva

Este usc es compatible con ig actividad agro-industrial, qus se ubicars & Tonas de ba Costo de! sueb, de

preferencia en zcnas eniazas pern susceptibles de ser dofadas de agua, servicios y faciiidades de acceso 3 las

vias de comunicaciin, y predios que. no cusnian con habiiacin urbana.

Cue, visto lo antes descrto se informa que. ef predio materia de consuita no se encueniza dentro del Ambito
de expansidn urbana

Per lo antes oxpuesio esta subgerencia recomienda se derive el presente informe a su despacho para que
se oficie a fa Comision de Auditoria OC! Superintendencia Nadiona! de Bienes Estatslos Contraloria General de la
Repiblics i descrilo.

£3 todo lo que se nforma para fines que estime conveniente, salvo megor parecer.

Sub Tasoras 02 02

Fuente: Informe n.° 318-2026-JCRM-(E)SGCUC-GODUR/MPC de 17 de marzo de
2026, adjunto al oficio n.* 0112-2026-JCRM-GODUR-MPC.

En consecuencia, el mejor uso del terreno corresponde al &mbito de aplicacion “Turistico”, que

fue sefialado por los administrados (Agricola Rincones S.A.C y la sociedad conyugal
conformada por los sefiores , en

su solicitud de compraventa directa del terreno, efectuado a través del documento s/n de 26
de julio de 2021 (solicitud de ingreso n.® 19224-2021) (apéndice n.° 4), que en el numeral 2.6
sefala: (...), con la compraventa directa, podremos nosotros también darle un mejor uso al Predio, ya
que se generara proyectos de inversion, ya sea para el desarrollo turistico, agricola, o de vivienda."
(El énfasis es agregado).

Al respecto, durante la inspeccion fisica del terreno efectuado el dia 23 de abril de 2026
(apéndice n.° 21), se verificé que una de las principales actividades de la zona donde se ubica
el predio (Azpitia) es el turismo, como se puede apreciar en las vistas fotograficas tomadas
durante la mencionada inspeccion fisica del terreno y alrededores.
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Imagen n.° 16
Imégenes que evidencian una dindmica de mercado enfocado en el
turismo, como una de las principales actividades de Azpitia
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LAS CABANAS DE AZPITIA

Ho teldn& Ree s ta usante

Fuente: Fotografias tomadas por la comisién auditora en la inspeccion fisica del
terreno (apéndice n.° 18)

Sobre el particular, el Ministerio de Comercio Exterior y Turismo — MINCETUR, a través de la
Resolucion Ministerial n.® 138-2022-MINCETUR, aprobé la “Estrategia Nacional de
Reactivacion del Sector Turismo 2022 - 2025" de 16 de mayo de 2022 (apéndice n.° 25), la
cual de acuerdo a los Planes Estratégicos Regionales de Turismo (PERTUR), priorizé 41 Zonas
de Desarrollo Turistico (ZDT) a lo largo de 21 regiones del Perl, considerando que
corresponden a areas que poseen una oferta turistica (atractivos turisticos, corredores
turisticos, rutas turisticas, circuitos turisticos, productos turisticos y/o destinos turisticos, planta
turistica, servicios turisticos y complementarios) que generan el desplazamiento de una
demanda (excursionistas o turistas). Entre las regiones consideradas se encuentra Lima

Region con once (11) ZDT, que incluye al distrito de Santa Cruz de Flores de la provincia de
Caniete.
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Imagen n.® 17
Zona de Desarrollo Turistico (ZDT) de Lima Regién

ZONAS DE DESARROLLO
TURISTICO [207)

LiMA REGION

Fuente: Estrategia Nacional de Reactivacion del Sector Turis'r“r'ia,d
aprobado con Resolucion Ministerial n.® 138-2022-MINCETUR

En dicho orden de ideas, al encontrarse el predio materia de la compraventa directa en las
inmediaciones del anexo San Vicente de Azpitia que posee una dinamica de mercado enfocado
en el turismo; mas aln al estar ubicado a tan solo unos 100 km de la ciudad de Lima (alrededor
de 1.5 horas de viaje), y considerando la extension del terreno con una topografia variada, que
favorecen para las actividades turisticas antes citadas y otras que se quisieran implementar;
por lo cual, el mejor uso del terreno con factibilidad técnica, econémica y legal, corresponde al
ambito de “Turismo”; respecto del cual, de acuerdo a la tabla n.° 8 del RNT, le corresponde la
expresion numérica de 1,80

3.3. De las vias que sirven a la zona de ubicacion del predio

Respecto al factor (V) “Vias que sirven a la zona en que se ubica el terreno”, en el cuadro
consignado en la imagen n.® 2 correspondiente a la tasacion del terreno, se consigna para
dicho factor la condicion “sin carretera”, asignandosele la expresion numérica de 1,00.

Al respecto, si bien es cierto que en el numeral 1.17 OBSERVACIONES, del informe técnico
de tasacion, se describe que el acceso al terreno materia de tasacion es mediante camino de
servidumbre de los sub lotes colindantes; sin embargo, existe una carretera de la red vial
vecinal (Ruta N° LM-841) que sirve al sector o zona donde se ubica el predio materia de
tasacion, que pasa a una distancia menor a los 500 metros de dicho predio. En efecto, a través
del Decreto Supremo n.® 011-2016-MTC de fecha 23 de julio de 2016, se aprobé la
actualizacion del Clasificador de Rutas del Sistema Nacional de Carreteras (SINAC) (apéndice

© 26), en el cual se identifica el mencionado camino vecinal correspondiente a la Ruta
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N.° LM-841, cuya descripcion comprende la siguiente trayectoria: “Emp. PE-1S - Santa Cruz
de Flores — Azpitia -~ Emp. LM-840".

Dicha Ruta LM-841, se encuentra representada en el Mapa Vial LM_150515 del distrito de
Santa Cruz de Flores, provincia de Cafete, departamento de Lima (apéndice n.° 27), lo cual
evidencia la presencia de una via que sirve al &mbito donde se localiza el terreno materia de

evaluacion.

Asimismo, mediante la verificacion realizada a través de Google Earth, se ha constatado que
un tramo de este camino vecinal, ubicado en las coordenadas UTM X: 324 000 y Y: 8 608 560,
se encuentra a una distancia estimada de 112 metros del vértice 22 del terreno objeto de la
venta directa, cuyas coordenadas son UTM X: 324 037 y Y: 8 608 666. Estas ultimas
coordenadas han sido obtenidas del plano perimétrico y ubicacién elaborado y suscrito por el
ingeniero Pablo Alexanders Diaz Bendrell, de fecha 17 de enero de 2023.

Imagen n.° 18
Coordenadas del vértice P22 del terreno y del punto de via LM-841
SANTA 4
CRUZDE ! /
FLORES {
— e
+ — + /
Terreno materia de 7
venta directa Caoor énadas de vértice P22
X=324 032
Y=§ 608 666
\A - Cbordenadas Punta en Via
x LM - 841
3 e (= 324 000
= / Y= 8 608 560
: )
+ [t -
0 b S5
.
P
\- =

Fuente: Mapa vial del Distrito de Santa Cruz de Flores de |a provincia de Cafiete departamento de

Lima

Elaborado: Equipo de planeamiento.

La distancia estimada de 112 metros fue medida en el Google Earth tal como se aprecia en la

siguiente imagen:
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Imagen n.° 19
Distancia del terreno a la trocha carrozable'

Fuente: Googe Earth Pro fechade imagen 27 de junig de 2023
Elaborado: Equipo de planeamiento.

Al respecto, en la “TABLA N° 9 FACTOR VIAS (CARRETERAS)" del RNT, se consigna para
las “Clases de Vias” que sirven a la zona donde se ubica el terreno, hasta siete (7)
clasificaciones, entre las cuales encontramos las “Trochas carrozables”, a las cuales se le
asigna distintas expresiones numéricas que dependen de la distancia en que se encuentren
del terreno; en el presente caso, la via correspondiente a la Ruta LM-841, y como se indico
precedentemente, esta a la distancia estimada de 112 metros del terreno, que al ser menor de
500 metros le corresponde la expresion numérica de 1.10.

- 3.4. Estimacion del real valor comercial del terreno

De acuerdo a los factores de influencia aplicadas en el informe técnico de tasacion, y del
analisis realizado por la comision auditora concordante con la informacion obtenida sobre las
condiciones y caracteristicas del terreno y su entorno, detallados en los precedentes sub
numerales 3.1, 3.2 y 3.3, en el siguiente cuadro se resumen las expresiones numéricas de
dichos factores de influencia:

1 En el informe n.* 0221-2023-SGCUC-GODUR-MPC y en el Certificado de Zonificacion y Vias n.° 042-2023-SGCUC-GODUR-MPC remitidos por la
Municipalidad Provincial de Cafiete a la SBN con oficio n.° 028-2023-GODUR-MPC de 17 de mayo de 2023 (apéndice n.° 13), con relacion al
terreno materia de tasacién, entre otros aspectos se sefiala: *(...) En cuanto a fa Via, se accede a través de una trocha carrozable con una seccion
variable (...), y “(...) acceso al predio en mencién se da por zona sur por la parte inferior a través de una trocha carrozable de dimension variable
(...)", respectivamente. Los referidos informe y certificado fueron remitidos por la SBN a la DC - MVCS para fines del servicio de tasacion comercial
del predio, mediante oficio n.® 02261-2023/SBN-DGPE-SDDI de 19 de mayo de 2023 (apéndice n.® 13).
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Cuadron.®° 2
Resumen de factores de influencia

Aplicado porel | Considerado por
perito en la comision auditora

» | tasacion, para s/caracteristicas
Denominacién del factor Tabla n. obtenclsn del del terreno y su
VBTE entorno
(2) (b)
Topografia del terreno 0,60 0,71
T 8 (I
Naturaleza del terreno 0,75 0,75
Mejor uso con factibilidad técnica,
u econdmica y legal 8 (m 140 1,80
V | Factor vias 9 1,00 1,10

Elaborado por: Comision auditora

Al respecto, en el informe técnico de tasacion el perito establecio el VBTE en S/ 12,00, y
determind como valor comercial del terreno el importe de S/ 695 265,36, equivalente a
US $ 184 420,52 correspondiente a la fecha base 21 de abril de 2023 (US $ 1,00 = S/ 3,77),
tal como se consignd en las anteriores imagenes n.°s 2 y 3, en aplicacion de la formula
establecida en el articulo 100 del RNT, correspondiente al Capitulo VI “Tasacion de Terrenos
Eriazos’, que sefala:

o, { = ')
Articulo 100.- Determinacion del Valor Basico de terreno eriazo y eriazo riberefio al mar
100.1 El Valor bésico de terreno eriazo se determina aplicando la expresion siguiente:

VBTE=1/10 VRxdxTxUxVxE

f.s)
Donde:

VBTE = Valor basico de terreno eriazo :

VR = Es el Valor Unitario Comercial de Terreno Rustico, tomando como base la mejor calidad de
tierra para cultivo, determinada de acuerdo al Reglamento de Clasificacion de Tierras por su
Capacidad de Uso Mayor.

d = Distancia al centro poblado mas cercano.

T = Topografia y naturaleza del terreno.

U = Mejor Uso con factibilidad técnica, econémica y legal.

V = Vias que sirven a la zona en que se ubica el terreno.

E = Factor de correccion ecolégica.

()

Sobre el particular, teniendo como base el cuadro del "ANEXO {l: DETERMINACION DEL
VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO ERIAZO (VBTE)" del informe técnico de tasacion
(ver imagen n.° 2), y en aplicacion de la formula del precitado articulo 100, se procede a
remplazar los valores de las expresiones numéricas detallados en la columna (b) del anterior

cuadro n.” 2, y se obtiene el VBTE corregido de S/ 21,48, segin se detalla en el siguiente
cuadro:
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Cuadron.°3
ANEXO II: DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO ERIAZO (VBTE)
CAPITULO VI DEL RNT (REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES)

VALOR UNITARIO DE TERRENO RUSTICO (VR) S1132,90
DENOMINACION DEL FACTOR TABLA n.° DESCRIPCION FACTOR
g | E e R L 8() |De501a1000 1,40 1,40
TOPOGRAFIA DEL TERRENO Presmadio ponderado oe 0.71
T 8 (Il pendientes (*) 0.53
NATURALEZA DEL TERRENO Con afloramiento rocoso 0,75
u |MEORUSOCONTACTLOR | s | ot
V | FACTOR VIAS 9 Camino vecinal 1,10 1,10
Clima regular 1,00
g | FACTOR DE CORRECCION " Paisaje regular 1,00 110
ECOLOGICA = . '
12 g:j:tamlnacuon ambiental 1.10
VALOR UNITARIO BASICO DE TERRENO ERIAZO (VBTE) - CORREGIDO S/21,48

Elaborado por: Comision auditora
(*) Los célculos se han efectuado sin redondeo de decimales, respecto al factor resultante de la multiplicacion las expresiones
numéricas de la influencia topografica (promedio ponderado) y naturaleza del terreno.

Asimismo, con este valor corregido del VBTE, el cual corresponde al valor unitario del terreno
(VUT) materia de |a tasacion, determinado por la comision auditora en S/ 21,48, de acuerdo a
las caracteristicas y condiciones reales del terreno y su entorno, se procede a cuantificar el
valor total del terreno (VT), considerando el area del predio (57 938,78 m2):

VT = Area del terreno (m2) x VUT (S/ /m2)
VT =57938,78 x 21,48
VT =S/1 244 524,99

Por lo cual, el valor comercial del terreno (VC) corregido corresponde al importe de
S/ 1244 524,99, que resulta equivalente a US $ 330 112,73 considerando la fecha base 21 de
junio de 2023 (US $ 1,00 = S/ 3,77).

4, De la venta directa del predio y perjuicio econémico ocasionado al Estado

Con relacion a las incongruencias de las expresiones numéricas de los factores de influencia
aplicados por el perito tasador, que no fue cuestionado por los evaluadores de la tasacion
presentada, al no corresponder a las condiciones y caracteristicas reales del terreno y su entorno,
materia de la compraventa, dieron lugar a la determinacion de un importe subvaluado del valor
comercial del terreno ascendente a S/ 695 265,36, respecto al valor comercial del terreno (VC)
corregido segun lo detallado en los anteriores numerales 3.1, 3.2, 3.3 y 3.4 determinado en
S/1244 524,99, no habiéndose dado cumplimiento a las disposiciones normativas aplicables ni a la
propia directiva n.® DIR-002-2022/SBN - Disposiciones para la compraventa directa de predios
estatales.

Al respecto, la precitada directiva en su numeral 6.12.5, sefiala que una vez que el organismo
especializado o perito presenta a la entidad el informe de tasacion comercial y el estudio de mercado
con la debida fundamentacion, la SDDI o la que haga sus veces procede a efectuar la respectiva
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evaluacion a efectos de otorgar la conformidad; y en caso identifique la existencia de algln error
material, ambigtiedad o falta de claridad, la SDDI o la que haga sus veces requiere la aclaracion y/o
rectificacion, estableciéndose un plazo méaximo de siete (7) dias de recibido para su atencién.
Asimismo, afiade que, si el tasador mantiene su criterio y no subsana las observaciones efectuadas
por la SDDI, esta o la que haga sus veces requiere la contratacion de otro organismo especializado
0 perito tasador para que realice una nueva tasacion.

Ental contexto, pese a las incongruencias sefialadas la SDDI otorgd la conformidad al procedimiento
y estudio de mercado del servicio de tasacion, segln lo narrado en el anterior numeral 2.,
procediéndose a realizar la venta directa del predio, previo cumplimiento de las etapas de publicidad
del procedimiento, oposicion y/o mejora de precio.

En efecto, mediante oficio n.° 02788-2023/SBN-DGPE-SDDI de 21 de junio de 2023 (apéndice
n.° 28) se hizo de conocimiento de los administrados el valor del precio de venta, remitiéndose
ademas el aviso de publicacion para que sea ingresado en un plazo de cinco (5) dias habiles en el
Diario Oficial “El Peruano” o en otro de mayor circulacion de la region donde se ubica el predio; en
tal sentido, mediante escrito s/n registrado por mesa de partes virtual el 28 de junio de 2023, con
S.I. n.° 16742-2023, los administrados ponen en conocimiento la aceptacion de la tasacion de “el
predio”, y ademas adjuntan la pagina de la publicacion realizada el 28 de junio de 2023.

Asimismo, previo a la emision de la resolucion de aprobacion de la venta directa del predio, los
responsables del area Legal y Técnico de la SDDI, emitieron el Informe Técnico Legal
n.° 0026-2024/SBN-DGPE-SDDI de 12 de enero de 2024 (apéndice n.° 29), sefialando en las
conclusiones, la recomendacion de aprobar la venta directa por causal establecida en el numeral 1)
del articulo 222 del Reglamento de la Ley n.® 29151, aprobado por el Decreto Supremo
n.® 008-2021-VIVIENDA, a favor de Agricola Rincones S.A.C. y la sociedad conyugal conformada
por I . << cto del predio de 57 938,78
m2 ubicado en el distrito de Santa Cruz de Flores, provincia de Cafete, departamento de Lima,
inscrito a favor del estado en la Partida Registral n.® 21311666 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Cafiete, y signado con el CUS n.® 183439.

Finalmente, se emitio la resolucion n.° 024-2024/SBN-DGPE-SDDI de 12 de enero de 2024
(apéndice n.° 20), mediante el cual se aprobd la venta directa del predio por el valor de
US$ 184 420.52 (Ciento Ochenta y Cuatro Mil Cuatrocientos Veinte con 52/100 délares americanos),
equivalente a S/ 695 265,36 (Seiscientos Noventa y Cinco Mil Doscientos Sesenta y Cinco con
36/100 soles}), el cual fue cancelado por el adjudicatario el 31 de enero de 2024, como consta en el
memorando n.® 00053-2024/SBN-OAF-UF de 1 de febrero de 2024 (apéndice n.° 30). Asimismo,
se suscribio el “CONTRATO N° 026-2024/SBN-DGPE AGRICOLA RINCONES SAC y I
I ' B o 24 de abril de 2024 (apéndice n.° 31) y el
“ACTA DE ENTREGA RECEPCION N° 00019-2024/SBN-DGPE-SDDI" de 29 del mismo mes (apéndice
n.® 32), materializandose con ello la compraventa y entrega del terreno a los compradores, que
quedd registrado en la Oficina Registral de Cafiete, de la Zona Registral n.° IX - Sede Lima
(apéndice n.° 10) con fecha 8 de julio de 2024,
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Cuadron.°4
Pagos realizados por los administrados
ARSI PAGADO | TIPODE | TOTAL
ADMINISTRADO RESOLUCION | 100% | CONCEPTO US $ CAMEIO s/
uss
AGRICOLA GARANTIA |, 575 47 3.848 9 900,00
RINCONES SA.C. | RESOLUCION __(uIm) ' : ‘
GONZALC GERMAN n.° 0024- 184 35 104,45
AGUIRRE ARRIZ Y 2024/SBN- 420,52 157 189,92
JANNE BELMONT | DGPE-SDDI SALDO | 18184775 | 3.807 55070000
DAUELSBERG 250 000,00
TOTAL CANCELADO 184 420,52 702 194,37

Fuente: Memorando n.” 00053-2024/SBN-OAF-UF de 1 de febrero de 2024 (apéndice n.° 27)
Del perjuicio econémico ocasionado al estado

En el siguiente cuadro n.® 5, se cuantifica el perjuicio econdmico ocasionado al Estado por el importe
de S/ 549 259,63, debido a la subvaluacion del valor comercial del terreno, al no haberse cumplido
el procedimiento regulado en el RNT por la aplicacion de expresiones numéricas de los factores por
la influencia topogréfica (T), por el mejor uso con factibilidad técnica, econdmica y legal (U), y por
vias que sirven a la zona de ubicacién del predio (V), que no corresponden a las condiciones y
caracteristicas reales del terreno y su entomo, materia de la compraventa.

Cuadron.°5
Cuantificacién del perjuicio econdmico ocasionado al Estado
Valor comercial del terreno

Determinado en el informe |  Con datos corregidos segiin
técnico de tasacién condiciones y caracteristicas
del predio y su entorno

(1) 2 (3)=(2)-(1)
S/ 695 265,36 S/ 1244 524,99 S/549 259,63
Elaborado por: Comision auditora

Perjuicio econémico
ocasionado a la Entidad

Los hechos advertidos incumplen lo dispuesto en las siguientes normativas:

¢ Decreto Legislativo del Sistema Nacional de Presupuesto Publico, Decreto Legislativo n.° 1440
de 15 de setiembre de 2018, que en el articulo 38 establece:

“Articulo 38. Ejecucion de los ingresos piblicos

38.1 La ejecucion de los ingresos publicos se realiza en las etapas siguientes:

()

2, Determinacion: Es el acto que establece o identifica con precision el concepto, monto, oportunidad y la
persona natural o juridica, que debe efectuar un pago o un desembolso a favor de una Entidad. (...)",

e Texto Unico Ordenado de la Ley n.° 29151 - Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, aprobado por Decreto Supremo n.° 019-2019-VIVIENDA publicado el 10 de julio de
2019

“Articulo 8.- Entidades que conforman el Sistema Nacional de Bienes Estatales
La Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN, como ente rector. {...)

Articulo 28.- Aprovechamiento de los bienes estatales y de la asuncién de titularidad
Las entidades a las cuales se hace referencia en el articulo 8 de la presente Ley, deben otorgar un eficiente uso
y aprovechamiento econdmico y/o social de sus bienes y de los que se encuentran bajo su administracién,
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conforme a los procedimientos establecidos en el reglamento de la presente Ley y atendiendo a los fines y
objetivos institucionales.

e Reglamento de la Ley n.° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales
aprobado mediante decreto supremo n.° 08-2021-VIVIENDA, publicado el 11 de abril de 2021

“Articulo 68.- Tasacién de predios estatales y determinacion de la contraprestacion
68.1 La tasacion de los predios objeto de los actos de administracion y disposicién a titulo oneroso contenidos
en el Reglamento debe ser efectuada a valor comercial, conforme al Reglamento Nacional de Tasaciones,

L

“Articulo 195.- Tasacion de predios en los actos de disposicién

(.-)

195.3 La entidad, a través de sus especialistas, evallia el procedimiento y estudio de mercado aplicados en la
tasacion, asi como, la existencia de algin error material, ambigiiedad o falta de claridad, solicitando su
aclaracion y/o rectificacién, dentro del plazo maximo de siete (07) dias.”

o Reglamento Nacional de Tasaciones aprobado mediante Resolucién Ministerial
n.° 172-2016-VIVIENDA, modificado por Resolucion Ministerial n.° 424-2017-VIVIENDA
publicada el 3 de noviembre de 2017.

“Articulo 3.- Definiciones

Para efectos de la aplicacién del presente Reglamento se tiene en cuenta las definiciones siguientes:

()

3.2 Definiciones para la Tasacion de Bienes Inmuebles ¥y Muebles

()

27 Terrenos eriazos: Son aquellos terrenos con potencial agricola que no se cultivan por falta o exceso de
agua y los improductivos que puedan ser destinados a otros usos que se encuentran fuera del area urbana
y de expansion urbana establecida en los planes de desarrollo urbano aprobados por Ia entidad competente.
No se consideran terrenos eriazos con potencial agricola:
()
f. Las tierras aptas para produccion forestal, incluidos los bosques primarios y secundarios y_los

declarados como de produccion permanente.

(i)

29. Terreno rastico: Tierra con actividad o potencial de explotacion agricola. (...)". El subrayado es afadido.

“Articulo 58.- Caracterizacion y clasificacion de tierras

Las caracteristicas de las tierras del predio rustico se estiman en funcion a la verificacion en campo por el perito
y se clasifican de acuerdo con el Reglamento de Clasificacion de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor (...)"

“Articulo 81.- Determinacién de los valores comerciales de mercado de terreno ristico

Para determinar el valor comercial del terreno rustico se realiza un anélisis del mercado inmobiliario, se identifica
por lo menos cinco (5) muestras, se comparan y homologan con el terreno a tasar, {...)".

“Articulo 98.- Tasacion de terrenos eriazos

98.1 La tasacion de terrenos eriazos incluye variables intrinsecas referidas a las caracteristicas de las tierras
como la topografia, los efectos del nivel freético y los factores ecolégicos, asi como los factores de entorno
en funcion de la localizacion frente a un area con valor arancelario urbano y la dindmica del mercado
enfocado en su mejor uso con factibilidad técnica, econémica y legal {(...)".

“Articulo 100.- Determinacion del Valor Basico de terreno eriazo y eriazo riberefio al mar
100.1 El Valor Béasico de terreno eriazo se determina aplicando la expresién siguiente:
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VBTE=1/10 VRxdxTxUxVxE

Donde:
(43)
= Topografia y naturaleza del terreno.
Mejor Uso con factibilidad técnica, econémica y legal.
Vias que sirven a la zona en que se ubica el terreno. (...)"

Lol ol
1

‘Articulo 101.- Factores de influencia

El perito teniendo en cuenta la zona, progreso y dinamica de desarrollo y uso de ésta, aplica, de ser el caso, la
expresion numérica de los factores de influencia “d, T, U, V, E y D” consignados en las Tablas N° 08 hasta la
N° 12 del Anexo | del presente Reglamento. (...)".

“ANEXO |
()
TABLA N° 08
FACTORES DE DISTANCIA Y TOPOGRAFIA SEGUN LA NATURALEZA Y USO DEL TERRENO
N CARACTERISTICAS FACTOR | EXPRESION
NUMERICA
Distanciz 313 zona con valor arancelano de terreno urbans o cenidrg
poblade

Hasta 5040 m. d 150
1 Ce5ata1coam. d 149
De 1001 3 1500 m. d 130
02150122000 m d 120
Mas de 2 300 m. d 1.0

A} Topogratia del terreno
Pendiente menor a 5% 2 1.8
De 53 10% T a8
De 113 20% i1 .80
] De 21 230% T 270
Mas de 30% 2 082

B) Naturaleza dei terrena
Con afioramientc recoso T 278
Con rapa fredtica supeficial yio salinidad T 380
Hi | Agricola con agua subterrdnea © proyacto aapacisl de irrigacion u 140
Resigencial ] 180
Comercial y Turistico U 180
industral U 200

* Si se presentan en forma simultanea problemas de topografia y naturaleza del terreno, el factor “T" se determina
muitiplicando los factores comrespondientes.

TABLA N° 09
FACTOR VIAS (CARRETERAS)
CLASE DE Via DISTANCIA
(CARRETERAS) Hasta 500 m 5012 1000m Mayor a 1000 m.
Autopistas 1.80 1.40 130
Carreteras duales o mullicarril 1.50 1.30 120
Carreteras de pnmera clase 1.40 1.25 1.15
Carreteras de segunda clase 1.30 1.20 1.10
Carreferas de lercera clase i 120 1.10 105
Trochas carrozables 1.10 1.05 1.08
Sin carraferz 1.00 1.00 1.00
“Si para el acceso al predio se presentan dos o mas vias de diferente clase, el factor *V" se determina multiplicando ios
factores correspondientes.

()"
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* Reglamento de Clasificacion de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor, aprobado mediante
Decreto Supremo n.° 005-2022-MIDAGRI de 22 de abril de 2022.

“Articulo 7.- Componentes de la CTCUM

7.1 La Clasificacién de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor (CTCUM), esta compuesta por los estudios
siguientes:
)

(s

7.3  Elestudio de Levantamiento de Suelos puede ser realizado a diferentes niveles de detalle, de conformidad
con el articulo 16 del Reglamento para la Ejecucion del Levantamiento de Suelos aprobado por Decreto
Supremo N°013-2010-AG. Dichos niveles de estudio inciden en la CTCUM correspondiente, pudiendo un
estudio de levantamiento de suelos de mayor nivel de detalle, dentro de una misma érea preclasificada,
determinar unidades de tierra con una aptitud distinta.

)

Articulo 16.- Categoria de CTCUM

La CTCUM, esté conformado por tres (3) categorias de uso: Grupo de CUM, Clase de CUM, y Subclase de
CUM.

16.1 Grupo de CUM

Esta categoria representa la mas alta abstraccién de la CTCUM, que agrupa a las tierras de acuerdo a su
méxima vocacion de uso, es decir, a tierras que presentan caracteristicas y cualidades similares en cuanto a su
aptitud natural para la produccién sostenible, de cultivos en limpio, cultivos permanentes, pastos, forestal; las
que no reunen estas condiciones son consideradas tierras de proteccion. El grupo de capacidad de uso mayor
es determinado mediante el uso de las claves de las zonas de vida.

Los cinco (5) grupos de' CUM, establecidos por el presente Reglamento, son:

(.. .

(b) Tierras Aptas para Cultivos Permanentes (Simbolo C)

Retne a las tierras cuyas caracteristicas climaticas, relieve y edéficas no son favorables para la produccion de
cultivos que requieren la remocion periodica y continuada del suelo (cultivos en limpio), pero permiten la
produccion de cuftivos permanentes, ya sean arbustivos o arboreos (frutales principalmente). Estas tierras,
también pueden destinarse a otras alternativas de uso, ya sea produccion de pastos, produccion forestal,
proteccion, en concordancia a las politicas e interés social del Estado, y privado, sin contravenir los principios
del uso sostenible.

()"

e Reglamento para la Ejecucion de Levantamiento de Suelos, aprobado mediante Decreto
Supremo n.° 013-2010-AG de 19 de noviembre de 2010.

“Articulo 12.- Definiciones técnicas empleadas en el levantamiento de suelos

Para efectos del presente Reglamento, los términos que a continuacion se indican, tendrén los significados
siguientes:

()

g. Levantamiento de suelos

Es una investigacion del suelo que se apoya en la informacion de campo y de otras disciplinas cientificas
como ecologia, geomorfologia y geologia; el resultado es un mapa en el que se muestra la distribucion
geogréfica o espacial de los diferentes suelos del area que se evaltia, acompafiado por un reporte o memoria
donde se define, clasifica e interpreta las diferentes clases de suelos. Las interpretaciones predicen como
se comportan los suelos para los diferentes usos y como responden al manejo.

El término levantamiento de suelos, se equipara también a estudio agrolégico, estudio de suelos o
cartografia de suelos.”
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¢ Directiva n.° DIR-00002-2022/SBN “Disposiciones para la compraventa directa de predios
estatales”, aprobado mediante Resolucién n.° 0002-2022/SBN de 5 de enero de 2022

“6.7 Calificacion sustantiva de la solicitud

forrd

6.7.5 La calificacion favorable de la solicitud de venta directa debe constar en un informe adjuntando ademas
el anélisis costo beneficio, conforme al Anexo N° 1.

el
6.12.5 Tramite del servicio de tasacién

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 efecttia la respectiva evaluacion, y de ser el caso, otorga conformidad al
procedimiento y al estudio de mercado. En caso identifique la existencia de algun error material, ambigiiedad o
falta de claridad, la SDDI o la que haga sus veces requiere la aclaracion y/o rectificacion al organismo o perito
que efectud la tasacién, requerimiento que debe ser atendido en el plazo méximo de siete (7) dias de recibido.

Si el tasador mantiene su criterio y no logra subsanar las observaciones efectuadas por elfla profesional de Ia
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.

()

o Términos de referencia para servicio de tasacion “Expediente n.° 932-2021/SBNSDDI -
Procedimiento de venta directa”, adjunto al memorando n.° 01033-2023/SBN-DGPE-SDDI de 17
de marzo de 2023, con el que se solicitd el servicio de tasacion.

‘4. ALCANCES DEL SERVICIO

Determinar el VALOR COMERCIAL DEL predio (TERRENO), (...), considerando que seran comercializados
bajo las condiciones actuales de mercado. Los valores a calcular estaran basados en su ubicacion,
potencialidad, desarrolio actual de la zona, zonificacion vigente y ofras regulaciones municipales,
configuracion fisica actual, ofertas actuales y transacciones recientes de bienes similares y otras
consideraciones que se estime en la pericia.

En tal sentido, se debe precisar lo siguiente:

f)  PRESENTACION: El perito elaborara, un documento denominado “Informe de Tasacién Comercial”, en
el cual debera enconfrarse en_forma detallada, el procedimiento o metodologia desarrollada en la
valuacion, a efectos de que se efectie la revision correspondiente, aplicando obligatoriamente la
metodologia establecida en el Reglamento Nacional de Tasaciones, (...)".

Los hechos sefalados, concerientes a la conformidad otorgada al valor comercial del terreno materia
de la compraventa, que se determind sin cumplir el procedimiento regulado en el RNT al haberse
aplicado expresiones numéricas de factores de influencia por topografia del terreno (T), por mejor uso
con factibilidad técnica, econdémica y legal (U) y por vias que sirven a la zona de ubicacion del terreno
(V), que no corresponden a las condiciones y caracteristicas reales del terreno y su entomno, que dieron
lugar a la subvaluacion del Valor del Terreno; han ocasionado al Estado un perjuicio econémico por el
importe de S/ 549 259,63.
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Comentarios de las personas comprendidas en los hechos observados

Los funcionarios comprendidos en los hechos observados presentaron sus comentarios o aclaraciones,
adjuntando algunos documentos, conforme se detalla en el apéndice n.° 35 del informe de auditoria.

Evaluacion de los comentarios o aclaraciones de las personas comprendidas en los hechos

Efectuada la evaluacion de los comentarios o aclaraciones y documentos presentados, se concluye que
los mismos no desvirtuan los hechos notificados en la desviacion de cumplimiento. La referida
evaluacion, y la cédula de comunicacion y la notificacion, forman parte del apéndice n.° 35 del informe
de auditoria, conforme se describe a continuacion:

1. Pablo Alexanders Diaz Bendrell, con DNI n.® 40669465 en su condicion de Especialista en
Bienes Estatales Il de la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario de la Direccion de Gestion de
Patrimonio Estatal de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, desde el 8 de junio de
2015 al 14 de julio de 2023, de acuerdo al contrato a plazo indeterminado n.* 009-2015/SBN-OAF
de 5 de junio de 2015 (apéndice n.° 36); a quien se le hizo llegar la desviacion de cumplimiento
mediante Cédula de Notificacion n.° 001-2026-CG/OCI-AC-SBN de 14 de mayo de 2026
(apéndice n.° 35), la misma que fue comunicada mediante el Sistema de Notificaciones y Casilla
Electronica e-casilla CGR, con la Cédula de Notificacion Electronica n.° 00000001-2026-CG/4413-
02-001 de 14 de mayo de 2026, segin cargo de notificacion de la misma fecha, presentando sus
comentarios y/o aclaraciones mediante Informe 00001-2026-PADB de 26 de mayo de 2026
(apéndice n.° 35), en setenta (70) folios.

Como resultado de la evaluacion de los comentarios y/o aclaraciones presentadas, se evidencia
la presunta responsabilidad del auditado por no cautelar el cumplimiento del RNT, respecto a la
tasacion en la cual se aplico expresiones numéricas de los factores de influencia por topografia
del terreno (T), por mejor uso con factibilidad técnica, econémica y legal (U) y por vias que sirven
a la zona de ubicacion del terreno (V), que no se ajustan a las condiciones y caracteristicas reales
del terreno y su entorno, habiendo elaborado y suscrito el informe brigada n.® 00536-2023/SBN-
DGPE-SDDI de 9 de junio de 2023, dando conformidad al procedimiento de tasacion presentado
por la DC-MVCS, respecto al informe técnico de tasaciéon n.® 02127-2023-VIVIENDA/NMCS-
DGPRCS-DC/TASACIONES, en el que se determino el importe subvaluado del valor comercial
del terreno (VC) que conllevo a un menor pago por concepto de la compraventa directa, respecto
del valor que correspondia al predio estatal, dicha conducta ha generado a la SBN un perjuicio
econdmico por S/ 549 259,63.

Tales hechos han transgredido los articulos 8° y 28° 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,; articulo 68° y el articulo 195° del Reglamento de la Ley n.° 29151 ~ Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Decreto Supremo n.° 008-2021-
VIVIENDA; numeral 3.2 del articulo 3°, articulos 58°, 81°, 98° 100°, 101° y Tabla n.° 08 del
Reglamento Nacional de Tasaciones, aprobado por Resolucion n.° 172-2016-VIVIENDA,
modificado por Resolucion n.® 424-2017-VIVIENDA publicada el 3 de noviembre de 2017; articulos
7° y 16° del Reglamento de Clasificacion de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor, aprobado
mediante Decreto Supremo n.° 005-2022-MIDAGRI; articulo 12° del Reglamento para la Ejecucién
de Levantamiento de Suelos, aprobado mediante Decreto Supremo n.° 013-2010-AG; numerales
6.7 y 6.12.5 del acapite 6 de la Directiva n.° DIR-00002-2022/SBN, “Disposiciones para la
compraventa directa de predios estatales”, aprobada por Resolucién n.° 0002-2022/SBN; y los
Términos de referencia para servicio de tasacion “Expediente n.° 932-2021/SBNSDDI -
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Procedimiento de venta directa”.

Con dichas conductas ha incumplido sus funciones establecidas en el Contrato de Trabajo a Plazo
Indeterminado n.° 009-2015/SBN-OAF de 5 de junio de 2015, que sefialan, entre otras: ‘d) Evaluar
y emitir pronunciamiento técnico y/o legal en los asuntos y/o expedientes administrativos que le sean
asignados. (...) f) Emitir informes técnicos y/o legales propios de la especialidad del area en que se
desempedia’.

Igualmente, inobservo lo dispuesto en el literal a) del articulo 16° de la Ley n.° 28175, Ley Marco
del Empleo Pblico, que sefiala, que todo empleado esta sujeto a las siguientes obligaciones: ...)
a) Cumplir personal y diligentemente los deberes que impone el servicio publico. (...).". Asimismo,
trasgredio el deber ético de la funcion piblica establecido en el numeral 6 del articulo 7 de la Ley
n.° 27815, Ley del Cadigo de Etica de la Funcion Publica, publicada el 13 de agosto de 2002, que
sefiala: “6. Responsabilidad: todo servidor publico debe desarrollar sus funciones a cabalidad y en
forma integral, asumiendo con pleno respeto su funcién pablica (...)"; ademas, el numeral 1.1
Principio de Legalidad del articulo IV del Titulo Preliminar de la Ley n.° 27444, Ley del
Procedimiento Administrativo General, el cual establece que: *(...) Las autoridades administrativas
deben actuar con respeto a la Constitucion, la ley y el derecho, dentro de las facultades que le
estén atribuidas y de acuerdo con los fines para los que fueron conferidas (...)"; por cuanto, sus
funciones inherentes a su cargo no fueron desarrolladas a cabalidad, por el incumplimiento antes
sefalado.

Ademas, vulnero las obligaciones de los servidores civiles, establecidas en los literales a) y ¢) del
articulo 39° de la Ley n.° 30057, Ley del Servicio Civil, que sefiala: “(...) a) Cumplir leal y
diligentemente los deberes y funciones que impone el servicio publico. (...) ¢) Informar oportunamente a los
superiores jerarquicos de cualquier circunstancia que ponga en riesgo o afecte el logro de los objetivos
institucionales o la actuacion de la entidad. (...)", y los literales a) y d) del articulo 156° del Reglamento
General de la Ley n.° 30057, Ley del Servicio Civil aprobado con Decreto Supremo
n.® 040-2014-PCM, que sefiala como obligaciones del servidor civil: *(...) a) Desempefiar sus
funciones, atribuciones y deberes administrativos con puntualidad, celeridad, eficiencia, probidad y con pleno
sometimiento a la Constitucion Politica del Pert, las leyes y el ordenamiento juridico nacional. (...) d)
Orientar el desarrollo de sus funciones al cumplimiento de los objetivos de la institucién y a la mejor
prestacién de servicios que esta brinde. (...)".

En consecuencia, dichas actuaciones revelan el incumplimiento del deber de ejercer actos de
gobiemno, administrativos y de administracién con sujecion al ordenamiento juridico, en el que ha
incurrido el servidor en mencion.

Como resultado de la evaluacion de los comentarios o aclaraciones formulados por el sefior Pablo
Alexanders Diaz Bendrell, se ha determinado que el hecho con evidencia de presunta iregularidad
no ha sido desvirtuado y configura presunta responsabilidad administrativa funcional y civil.

IV. ARGUMENTOS JURIDICOS

Los argumentos juridicos por presunta responsabilidad administrativa funcional, no sujeta a la potestad
sancionadora de la Contraloria, de la observacion “SERVIDORES DE LA SBN OTORGARON
CONFORMIDAD AL SERVICIO DE TASACION Y REALIZARON LA VENTA DIRECTA DE UN TERRENO A
FAVOR DE TERCEROS, A PESAR QUE EL INFORME TECNICO DE TASACION ADOLECIA DE
INCONGRUENCIAS QUE REQUERIAN SU ACLARACION Y/O RECTIFICACION TODA VEZ QUE NO SE HABIA
CUMPLIDO CON EL PROCEDIMIENTO REGULADO EN EL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES Y
DEMAS NORMAS APLICABLES; SITUACION QUE DERIVO EN LA SUBVALUACION DEL VALOR DEL
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TERRENO OCASIONANDO UN PERJUICIO ECONOMICO AL ESTADO HASTA POR EL IMPORTE DE
S/549 259,63", estan desarrollados en el apéndice n.° 2 del informe de auditoria.

Los argumentos juridicos por presunta responsabilidad civil de la observacion “SERVIDORES DE LA SBN
OTORGARON CONFORMIDAD AL SERVICIO DE TASACION Y REALIZARON LA VENTA DIRECTA DE UN
TERRENO A FAVOR DE TERCEROS, A PESAR QUE EL INFORME TECNICO DE TASACION ADOLECIA DE
INCONGRUENCIAS QUE REQUERIAN SU ACLARACION Y/0 RECTIFICACION TODA VEZ QUE NO SE HABIA
CUMPLIDO CON EL PROCEDIMIENTO REGULADO EN EL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES Y
DEMAS NORMAS APLICABLES; SITUACION QUE DERIVO EN LA SUBVALUACION DEL VALOR DEL
TERRENO OCASIONANDO UN PERJUICIO ECONOMICO AL ESTADO HASTA POR EL IMPORTE DE
S/549 259,63", estan desarrollados en el apéndice n.° 3 del informe de auditoria.

V. IDENTIFICACION DE PERSONAS COMPRENDIDAS EN LOS HECHOS OBSERVADOS

En virtud de la documentacion sustentante, la cual se encuentra detallada en los anexos del presente
informe de auditoria, la persona comprendida en los hechos observados esta identificada en el
apéndice n.° 1 del informe de auditoria.

VI. CONCLUSIONES

Como resultado de la Auditoria de Cumplimiento practicado a la SBN, se formulan las conclusiones
siguientes:

1. Con relacion al procedimiento de compraventa directa del terreno eriazo de propiedad estatal de
57 938,78 m? ubicado en Pampa Tres Cruces — Zona 1, Valle de Azpitia, distrito de Santa Cruz de
Flores, provincia de Cafiete, y departamento de Lima, solicitado por Agricola Rincones S.A.C. y la
sociedad conyugal conformada por |G -
26 de julio de 2021, por la causal de colindancia sin acceso directo; la Subdireccion de Desarrollo
Inmobiliario (SDDI-SBN), mediante el informe brigada n.® 00882-2022/SBN-DGPE-SDDI de 14 de
octubre de 2022, concluyé que los administrados acreditaron el cumplimiento de los requisitos
exigidos para la causal de venta directa prevista en el numeral 1 del articulo 222 del Reglamento de
la Ley n.® 29151,

Del mismo modo, la SDDI-SBN indicd que el andlisis costo-beneficio demostraba que la
compraventa resultaba comparativamente favorable para el Estado. En consecuencia, en la
conclusion 4.1 se establecio que el predio constituia un bien de dominio privado estatal,
considerandose viable continuar con el procedimiento de adjudicacion en venta directa a favor de
los administrados.

En tal contexto, la Oficina de Administracion y Finanzas de la SBN, a través del oficio
n.® 00164-2023/SBN-OAF de 20 de marzo de 2023, solicité a la Direccién de Construccion del
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento - DC-MVCS, el servicio de tasacion comercial
del mencionado predio, con el fin de ser incluida en la atencion de la solicitud de compraventa directa
efectuada por los mencionados administrados. La DC-MVCS con oficio n.° 0558-2023-
VIVIENDAVMCS-DGPRCS-DC de 26 de mayo de 2023, remitié a la SBN el informe técnico de
tasacion n.° 02127-2023- VIVIENDA/NVMCS-DGPRCS-DC/TASACIONES, a través del cual se
consigné como valor comercial del terreno - VC, el importe de S/ 695 265,36, equivalente a
US$ 184 420,52, siendo el tipo de cambio: US$ 1=S/3,77.

Sobre el particular, mediante informe brigada n.* 00536-2023/SBN-DGPE-SDDI de 9 de junio de
2023, se otorgd la conformidad al procedimiento y estudio de mercado correspondiente al servicio
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de tasacion realizado por la DC-MVCS, sefialando en el numeral 2 del “FORMATO DE VALORIZACION
COMERCIAL N° 00027-2023/SBN-DGPE-SDDI", que “LA PERICIA CUMPLE CON EL PROCEDIMIENTO
ESTABLECIDO EN EL REGLAMENTO NACIONAL DE TASACIONES; (...)".

No obstante haberse dado conformidad al desarrollo de la tasacion realizada por la DC-MVCS, se
advierte que el valor comercial del terreno ubicado en Pampa Tres Cruces - Zona 1, se determind
sin ajustarse al procedimiento regulado en el RNT, toda vez que en dicha tasacion se aplicaron
factores de influencia referidas a la topografia del terreno (T), del mejor uso con factibilidad técnica,
economica y legal (U) y por el factor de vias (V), que no correspondian a las condiciones y
caracteristicas del terreno y su entorno, con lo cual se obtuvo un monto del Valor Basico del Terreno
Eriazo menor al que correspondia y consecuentemente se subvalud el valor de la tasacién comercial
solicitada, percibiendo un menor pago por la compraventa directa.

Lo expuesto incumplié los articulos 8° y 28° 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; articulo 68° y el articulo 195° del Reglamento de la Ley n.° 29151 — Ley General del
Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Decreto Supremo n.° 008-2021-VIVIENDA;
numeral 3.2 del articulo 3°, articulos 58°, 81°, 98> 100°, 101° y Tabla n.° 08 del Reglamento
Nacional de Tasaciones, aprobado por Resolucion n.° 172-2016-VIVIENDA; modificado por
Resolucion n.® 424-2017-VIVIENDA publicada el 3 de noviembre de 2017, articulos 7° y 16° del
Reglamento de Clasificacion de Tierras por su Capacidad de Uso Mayor, aprobado mediante
Decreto Supremo n.° 005-2022-MIDAGRI; articulo 12° del Reglamento para la Ejecucién de
Levantamiento de Suelos, aprobado mediante Decreto Supremo n.® 013-2010-AG; numerales 6.7 y
6.12.5 del acapite 6 de la Directiva n.® DIR-00002-2022/SBN, “Disposiciones para la compraventa
directa de predios estatales’, aprobada por Resolucion n.® 0002-2022/SBN; y los Términos de
referencia para servicio de tasacion “Expediente n.® 932-2021/SBNSDDI - Procedimiento de venta
directa.

Los hechos sefalados, concernientes a la conformidad otorgada al valor comercial del terreno
materia de la compraventa, que se determind sin cumplir el procedimiento regulado en el RNT al
haberse aplicado expresiones numéricas de factores de influencia por topografia del terreno (T), por
mejor uso con factibilidad técnica, econémica y legal (U) y por vias que sirven a la zona de ubicacién
del terreno (V), que no corresponden a las condiciones y caracteristicas reales del terreno y su
entomno, dando lugar a la subvaluacion del Valor del Terreno; han ocasionado al Estado un perjuicio
econdmico por el importe de S/ 549 259,63.

(Observacion n.° 1)

2. Durante el desarrollo del procedimiento de venta directa del predio de 57,938.78 m?, ubicado en
Pampa Tres Cruces — Zona 1, valle de Azpitia, distrito de Santa Cruz de Flores, provincia de Carete
y departamento de Lima, la DC-MVCS elabord la tasacion comercial de dicho predio, a través del
informe técnico de tasacién n.° 02127-2023-VIVIENDA/NVMCS-DGPRCS-DC/TASACIONES,
correspondiendo a la SDDI-SBN otorgar la conformidad al procedimiento y estudio de mercado que
sustentan dicho informe tecnico.

En tal contexto, la SDDI evalud el procedimiento y estudio de mercado correspondiente a la citada
tasacion y, mediante informe brigada n.® 00536-2023/SBN-DGPE-SDDI, otorgd su conformidad, al
procedimiento y estudio de mercado del servicio de tasacion consignado en el informe técnico de
tasacion n.* 02127-2023 VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC/TASACIONES; pese a que el perito en el
estudio de mercado inmobiliario no efectué la homologacion de todas las caracteristicas de las
muestras consideradas.
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En efecto, de la revision efectuada se determind que, de los once factores de homologacion,
correspondientes a “Distancia a Centro Poblado”, “Ubicacion via", “Ubicacion entorno”, “Extension”,
“Capacidad de uso mayor”, “Topografia’, “Recurso hidrico”, “Oferta”, “Accesibilidad”, “Titularidad” y
‘Factor de Actualizacion”, tres no fueron efectivamente homologados (Capacidad de Uso Mayor del
Suelo, Topografia y Recurso Hidrico). En dichos factores se asigné un valor uniforme de 1.00 a
todas las muestras sin realizar la comparacion técnica exigida por la normativa, pese a que las
caracteristicas de los predios de referencia diferian de las del terreno materia de |a tasacion.

De esta manera, se ha determinado que el personal especialista de la Subdireccion de Desarrolio
Inmobiliario de la SBN al otorgar conformidad al procedimiento y estudio de mercado del servicio
de tasacién comercial del predio materia de compraventa directa, realizado por el perito tasador,
no ha cautelado el cumplimiento del RNT al omitir la homologacion de todas las caracteristicas de
las muestras consideradas, afectando la confiabilidad del proceso de elaboracion del estudio de
mercado inmobiliario.

(Aspecto Relevante)

3. La normativa aplicable, correspondiente al Reglamento de la Ley N.° 29151 y la Directiva
n.® DIR-00002-2022/SBN, establecen que la SBN, a través de sus especialistas, deben evaluar el
procedimiento y el estudio de mercado utilizados en las tasaciones de predios estatales, cautelando
la correcta aplicacion de los criterios establecidos en el RNT y demés disposiciones aplicables,
efectuando la respectiva revision técnica y legal a fin de validar o dar conformidad al informe de
valoracion emitido por el perito tasador

Sin embargo, durante la prueba de recorrido del presente servicio de control, mediante oficio
n.® 00339-2026/SBN-DGPE-SDDI el Subdirector de la SDDI de la SBN sefialé que segun lo regulado
en el numeral 6.12.2 de la Directiva n.® SIR-0002-2022/SBN, se genera el informe brigada, que da
cuenta de la revision de aspectos de forma del procedimiento y el estudio de mercado, y de ser el
caso, de existir algun error material, ambigiiedad o falta de claridad, se solicita la aclaracion y/o
rectificacion al organismo o perito que efectud la tasacion. Esta respuesta evidencia que la revision
efectuada no comprende una evaluacion integral del sustento técnico de las tasaciones ni de la
correcta aplicacion de los criterios establecidos en el RNT.

La citada préactica contraviene el mandato normativo, toda vez que la evaluacion exigida por la
normativa, implica emitir un juicio técnico sobre el procedimiento seguido y el estudio de mercado
empleado por el perito tasador, y no Unicamente verificar aspectos formales. La omision de esta
evaluacion integral podria generar la aprobacion de tasaciones con deficiencias sustanciales,
ocasionando riesgos de sobrevaloracién o subvaloracion de los mismos, decisiones institucionales
basadas en informacion inexacta y posibles impactos econdmicos y legales para la entidad.

Asimismo, se destaca que la SBN cuenta con la certificacion 1ISO 37001:2016 de Sistema de Gestion
Antisoborno, lo que supone la implementacion efectiva de controles orientados a prevenir, detectar
y gestionar riesgos de soborno mediante procesos transparentes, trazables y sustentados
técnicamente. En ese contexto, una revision limitada Unicamente a aspectos formales resultaria
incompatible con los principios de dicha certificacion, al reducir la capacidad institucional para
detectar errores, inconsistencias o deficiencias relevantes en las tasaciones.

Los mecanismos de revision aplicados por la SBN no se ajustan plenamente a la normativa vigente,
debido a que no evidencian una evaluacion técnica integral del procedimiento y del estudio de
mercado de las tasaciones. Esta situacion supone el incumplimiento de disposiciones del
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Reglamento de la Ley N.° 29151, de la Directiva n.° DIR-00002-2022/SBN y de las Normas de
Control Interno relacionadas con la competencia profesional y el adecuado ambiente de control,
afectando la confiabilidad y solidez de los procesos de disposicion de bienes estatales.
(Deficiencia de Control Interno)

VII.RECOMENDACIONES
Al Titular de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN:

En uso de las atribuciones conferidas en el literal b) del articulo 15° de la Ley n.® 27785, con el propésito
de coadyuvar a la mejora de la capacidad y eficiencia de la entidad en la toma de decisiones y en el
manejo de sus recursos, se formulan las recomendaciones siguientes:

1. Disponer a la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario, que se fortalezca el procedimiento de revision
y otorgamiento de conformidad de tasaciones regulado en la Directiva aplicable de la SBN,
incorporando controles de validacion técnica, listas de verificacion de cumplimiento del Reglamento
Nacional de Tasaciones (RNT), revision documentada de los factores de influencia aplicados y
mecanismos de supervision que permitan detectar y corregir inconsistencias antes de emitir la
conformidad correspondiente.

(Conclusién n.° 1)

2. Disponer ala Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario que establezca mecanismos de revision de los
estudios de mercado contenidos en los informes técnicos de tasacion, a fin de verificar que los
factores de homologacion aplicados por el perito tasador guarden consistencia con las
caracteristicas del predio materia de tasacion.

(Conclusién n.° 2)

3. Disponer a la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario que realice un diagndstico de brechas de
competencias técnicas del personal encargado de la evaluacion de los procedimientos y estudios
de mercado contenidos en los informes de tasacion y, sobre dicha base, implemente un plan de
capacitacion especializada en tasaciones y revision de informes técnicos de tasacion, a fin de
fortalecer las competencias del personal y mejorar la calidad de la evaluacion en el procedimiento
de otorgamiento de conformidad.

(Conclusion n.° 3)

4. Realizar las acciones tendentes a fin que el érgano competente efectie el deslinde de las
responsabilidades que correspondan, del ex servidor plblico de la entidad comprendido en los
hechos observados del presente informe de auditoria, de acuerdo a las normas que regulan la
materia.

(Conclusién n.° 1)

A la Procuraduria Publica de la Contraloria General de la Republica:

5. Iniciar las acciones civiles contra el servidor plblico comprendido en los hechos de la observacién
n.° 1 del informe de auditoria con la finalidad que se determinen las responsabilidades que
correspondan.

(Conclusion n.° 1)
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VIIl. APENDICES

Apéndice n.° 1: Relacion de personas comprendidas en la observacion.

Apéndice n.° 2: Argumentos juridicos por presunta responsabilidad administrativa funcional no sujeta a
la potestad sancionadora de la Contraloria.

Apéndice n.° 3: Argumentos juridicos por presunta responsabilidad civil.

Apéndice n.° 4: Copia simple del Documento s/n de 26 de julio de 2021 S.I. n.° 19224-2021.

Apéndice n.° 5: Impresion con firma digital del informe brigada n.® 00882-2022_SBN-DGPE-SDDI de
14 de octubre de 2022.

Apéndice n.° 6: Impresion con firma digital del memorando n.® 03737-2022_SBN-DGPE-SDDI de 17 de
octubre de 2022.

Apéndice n.° 7: Impresién con firma digital del memorando n.® 00165-2023_SBN-DGPE-SDDI de 17 de
enero de 2023.

Apéndice n.° 8: Impresion con firma digital del memorando n.® 00017-2023/SBN de 30 de enero de
2023.

Apéndice n.° 9: Impresion con firma digital del oficio n.® 00876-2023/SBN-DGPE-SDDI de 23 de febrero
de 2023.

Apéndice n.°10:  Copia simple de la Partida n.” 21311666 de la Oficina Registral de Caiiete de la Zona
Registral n.” IX - Sede Lima.

Apéndice n.° 11:  Impresion con firma digital del memorando n.° 01033-2023/SBN-DGPE-SDDI de 17 de
marzo de 2023; copia simple de los términos de referencia; impresion con firma digital
de la memoria descriptiva n.° 0017-2023/SBN-DGPE-SDDI de 17 de enero de 2023;
impresion con firma digital del plano perimétrico-ubicacion n.® 0046-2023/SBN-DGPE-
SDDI.

Apéndice n.°12:  Impresion con firma digital del oficio n.° 00164-2023/SBN-OAF de 20 de marzo de 2023

Apéndice n.°13:  Impresion con firma digital del oficio n.® 02261-2023/SBN-DGPE-SDDI de 19 de mayo
de 2023, dirigido a la DC-MVCS; copia simple del oficio n.® 028-2023-GODUR-MPC de
17 de mayo de 2023 (solicitud de ingreso n.® 12306-2023 de la misma fecha); copia
simple del informe n.* 0221-2023-SGCUC-GODUR-MPC, copia simple del Certificado
de Zonificacion y Vias n.° 042-2023-SGCUC-GODUR-MPC.

Apéndice n.°14:  Impresion con firma digital del oficio n.* 0558-2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC de
26 de mayo de 2023 (S.1 13611-2023 de 29 del mismo mes); impresion con firma digital
del informe técnico de tasacion n.° 2127-2023-VIVIENDA/NVMCS-DGPRCS-
DC/TASACIONES de 24 de mayo de 2023.

Apéndice n.° 15;  Impresion con firma digital del memorando n.° 00591-2025/SBN-DGPE-SDDI de 4 de
marzo de 2025; impresion con firma digital del memorando n.° 02720-2022/SBN-
DGPE-SDDI de 3 de agosto de 2022, impresion con firma digital del memorando
n.* 02818-2022/SBN-DGPE-SDDI de 11 de agosto de 2022, impresion con firma digital
del memorando n.® 1033-2023/SBN-DGPE-SDDI de 17 de marzo de 2023, copia
simple de los Términos de referencia; impresion con firma digital de la memoria
descriptiva n.° 0017-2023/SBN-DGPE-SDDI de 17 de enero de 2023 impresion con
firma digital del plano perimétrico-ubicacion n.° 0046-2023/SBN-DGPE-SDDI.
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Apéndice n.®16:  Impresion con firma digital del informe brigada n.° 00536-2023/SBN-DGPE-SDDI de 9
de junio de 2023.

Apéndice n.°17:  Impresion del memorando n.° 215-2025-SBN-DGPE-SDDI de 24 de enero de 2025,
ratificade cuyo contenido fue ratificado mediante informe brigada n.® 00438-2026/SBN-
DGPE-SDDI de 22 de mayo de 2026, contenido en el oficio n.* 00730-2026/SBN-DGPE-
SDDI.

Apéndicen.18:  Impresidn con firma digital de la Ficha Técnica n.® 089-2022-SBN-DGPE-SDDI de 3 de
agosto de 2022.

Apéndice n.®19:  Impresion con firma digital del Informe Preliminar n.® 01024-2022-SBN-DGPE-SDDI de
19 de agosto de 2022.

Apéndice n.° 20:  Impresion con firma digital de la Resolucidn n.° 0024-2024_SBN-DGPE-SDDI de 12 de
enero de 2024.

Apéndice n.°21:  Copia autenticada del Acta de Inspeccion Fisica de 23 y 24 de abril de 2026.

Apéndice n.°22:  Impresién con firma digital del oficio n.° 028-2005-VIVIENDA-VMCS-DGPRCS S.I.
01975-2025 e Impresion con firma digital del Informe n.° 00021-2025-VIVIENDA de 17
de enero de 2025,

Apéndice n.° 23:  Impresion con firma digital del oficio n.® 036-2025-VIVIENDA-VMCS-DGPRCS de 29 de
enero de 2025, impresion con firma digital del Informe 00043-2025-VIVIENDAVMCS-
DGPRCS-DC, de 29 de enero de 2025.

Apéndice n.°24:  Copia simple del oficio n.* 0112-2026- JCRM-GODUR-MPC de 18 de marzo de 2026,
copia simple de Informe n.° 318-2026-JCRM-(E)SGCUC-GODURMPC.

Apéndice n.°25:  Copia simple de la Resolucion Ministerial n.® 138-2022-MINCETUR de 16 de mayo de
2022 y Estrategia Nacional Reactivacion Sector Turismo 2022 - 2025 de 16 de mayo de
2022,

Apéndice n.®26:  Copia simple del Decreto Supremo n.® 011-2016-MTC-Clasificador de Rutas Sistema
Nacional de Carreteras (SINAC), publicado el 27 de de julio de 2016.

Apéndice n.° 27:  Copia simple del Mapa vial LM_150515 Santa Cruz de Flores.

Apéndice n.° 28:  Impresion con firma digital del oficio n.® 02788-2023SBN-DGPE-SDDI de 21 de junio de
2023, e impresion con firma digital de oficio n.° 0558 -2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-
DC de 26 de mayo de 2023, impresion con firma digital del informe técnico de tasacion
n.° 02127-2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC/TASACIONES de 24 de mayo de
2023.

Apéndice n.° 29:  Impresién con firma digital del Informe Técnico Legal 0026-2024-SBN-DGPE-SDDI de
12 de enero de 2024,

Apéndice n.° 30:  Impresion con firma digital del memorando n.° 00053-2024_SBN-OAF-UF de 1 de
febrero de 2024.

Apéndice n.° 31:  Impresion con firma digital de funcionarios SBN y firma manual de fos administrados -
Contrato n.® 026-2024SBN-DGPE Agricola Rincones S.A.C - Gonzalo German Aguirre
A - Janine Belmant D. de 24 de abril de 2024.

Apéndice n.° 32:  Impresion con firma digital de funcionarios SBN y firma manual de los administrados -

Acta Entrega Recepcion n.® 00019-2024-SBN-DGPE-SDDI de 29 de abril de 2024.
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Apéndice n.° 33:  Impresion con firma digital del oficio n.° 000035-2025-CGOC4413 de 28 de enero de
2025.
Apéndice n.® 34:  Impresion con firma digital del memorando n.° 00275-2025-SBN-DGPE-SDDI de 30 de
enero de 2025.

Apéndice n.® 35: - Impresion con firma digital de la Cédula de Notificacion n. 001-2026-CG/OCI-AC-SBN
de 14 de mayo de 2026; impresion con firma digital de la constancia de notificacion
electrénica de la cédula n.° 1; impresién con firma digital de la carta n.° 00001-2026-
PADB de 17 de mayo de 2026; impresion simple de correo electronico de 17 de mayo
de 2026, solicitud de ampliacion de plazo; impresion simple del correo electronico de
18 de mayo de 2026 remitiendo la carta n.” 003-2026-OCI-4413/AC1-CLP de 18 de
mayo de 2026; copia autenticada del documento s/n de 26 de mayo de 2026,
descargos y/o aclaraciones del sefior Pablo Alexanders Diaz Bendrell.

- Evaluacion de comentarios o aclaraciones por comision auditora.

Apéndice n.®36:  Documentos que establecen el vinculo contractual, funcional y laboral con los
funcionarios y/o servidores implicados en los hechos abservados
- Pablo Alexanders Diaz Bendrell

- Contrato de trabajo a Plazo Indeterminado n.® 009-2015/SBN-OAF de 5 de junio de
2015.

- Carta n.® 00047-2023/SBN-OAF-URH de 13 de julio de 2023.

San Isidro, 26 de junio de 2026
)
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INFORME DE AUDITORIA DE CUMPLIMIENTO N° 005-2026-2-4413-AC et GENERALDE LA KEPUBLIGA DEL PERU

Pégina 54 de 54

El JEFE DEL ORGANO DE CONTROL INSTITUCIONAL DE LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE
BIENES ESTATALES - SBN que suscribe el presente informe, ha revisado su contenido y lo hace suyo,
procediendo a su aprobacion.

San Isidro, 26 de junio de 2026

()scar'Lademar Castro Inostroza
Jefe del Organo de Control Institucional
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales

Auditoria de Cumplimiento a la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN
Periodo del 26 de julio de 2021 al 30 de setiembre de 2024
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"Decenio de la Igualdad de Oportunidades para Mujeres y Hombres
Afio de la Esperanza y el Fortalecimiento de la Democracia"

San Isidro, 30 de Junio de 2026
OFICIO N° 000096-2026-CG/OC4413

Sefior:

José Felisandro Mas Camus

Superintendente

Superintendencia Nacional de Bienes Estatales
C. Chinchén Nro. 890

Lima/Lima/San Isidro

Asunto : Remite Informe de Auditoria de Cumplimiento n.® 005-2026-2-4413-AC.

Referencia :a) Oficio n.® 000026-2026-CG/0C4413 de 2 de marzo de 2026
b) Directiva n.° 001-2022-CG/NORM “Auditoria de Cumplimiento”, aprobada
mediante Resolucién de Contraloria n.° 001-2022-CG de 7 de enero de 2022 y
modificatorias.
c) Manual de Auditoria de Cumplimiento aprobado mediante Resolucion de
Contraloria n.° 001-2022-CG de 7 de enero de 2022 y modificatorias.

Me dirijo a usted con relacién al documento de la referencia a), mediante el
cual se comunicé el inicio de la Auditoria de Cumplimiento, al “Otorgamiento de conformidad de servicio
de tasaciéon y realizacion de venta directa a favor de terceros del terreno de propiedad estatal
denominado Pampa Tres Cruces Zona 1, ubicado en el valle de Azpitia del distrito de Santa Cruz de
Flores, provincia de Cafiete y departamento de Lima”, en la Superintendencia Nacional de Bienes
Estatales - SBN a su cargo.

Sobre el particular, como resultado de la Auditoria de Cumplimiento, se ha
emitido el Informe de Auditoria de Cumplimiento n.® 005-2026-2-4413-AC, que recomienda disponer el
inicio del procedimiento administrativo a un servidor publico involucrado en los hechos observados,
debiendo informar al Organo de Control Institucional, las acciones adoptadas al respecto.

Asimismo, hacemos de su conocimiento que el Informe de Auditoria ha sido
remitido al Procurador Piblico de la Contraloria General de la Republica para el inicio de las acciones
legales civiles por la observacion identificada en el referido Informe.

Finalmente, se remite el citado Informe de Auditoria mediante el enlace
adjunto, incluyendo sus apéndices, en dos (2) tomos que contienen setecientos setenta y dos (772)
folios, con el propésito de que, en su calidad de Titular de la entidad examinada, disponga las acciones
necesarias para la elaboracion del Plan de Accion, el cual debera ser remitido al Organo de Control
Institucional en un plazo de veinte (20) dias habiles, contados a partir del dia habil siguiente de recibido
el presente informe de control, conforme a lo establecido en la Directiva n.° 009-2023-CG/SESNC
“Implementacion de las Recomendaciones de los Informes de Servicios de Control Posterior”.

: Aprobado mediante Resolucion de Contraloria n.® 263-2023-CG de 14 de julio de 2023.

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la z%:
—Replublica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicion Complementaria ¥
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente
direccién web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/verificadoc/inicio.do e ingresando el siguiente cédigo de &
verificacion: HIUITPR
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Enlace para la descarga del Informe de Auditoria:

https://drive.google.com/drive/folders/1 _tr6 QsjwVAgys9L32Eg3cPpZcHsScRya?usp=sharing

Es propicia la oportunidad para expresarle las seguridades de mi especial
consideracion y estima.

Atentamente,

Documento firmado digitalmente
Oscar Lademar Castro Inostroza
Jefe del Organo de Control Institucional de la
Superintendencia Nacional De Bienes Estatales
Contraloria General de la Republica

(oCl)

Nro. Emision: 00186 (4413 - 2026) Elab:(U60272 - 4413)
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CEDULA DE NOTIFICACION ELECTRONICA N° 00000006-2026-CG/4413

DOCUMENTO - OFICIO N° 000096-2026-CG-0C4413

EMISOR : OSCAR LADEMAR CASTRO INOSTROZA - JEFE DE OCI -
SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES ESTATALES -
ORGANO DE CONTROL INSTITUCIONAL

DESTINATARIO : JOSE FELISANDRO MAS CAMUS

ENTIDAD SUJETA A SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES ESTATALES

CONTROL
DIRECCION © CASILLA ELECTRONICA N° 20131057823

TIPO DE SERVICIO

CONTROL ~ SERVICIO DE CONTROL POSTERIOR - AUDITORIA DE
GUBERNAMENTAL O ° GCUMPLIMIENTO

PROCESO

ADMINISTRATIVO

N° FOLIOS D2

Sumiilla: Remite Informe de Auditoria de Cumplimiento n.° 005-2026-2-4413-AC.

Se adjunta lo siguiente:

1. OFICI0-000096-2026-0C4413

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente cédigo de verificacién:
AB9S85L
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CONSTANCIA DE NOTIFICACION ELECTRONICA

Sistema de Notificaciones y Casillas Electrdnicas - eCasilla CGR

DOCUMENTO . OFICIO N° 000096-2026-CG-0C4413

EMISOR : OSCAR LADEMAR CASTRO INOSTROZA - JEFE DE OCI -
SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES ESTATALES -
ORGANO DE CONTROL INSTITUCIONAL

DESTINATARIO : JOSE FELISANDRO MAS CAMUS

ENTIDAD SUJETA A

CONTROL SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES ESTATALES

Sumiilla:
Remite Informe de Auditoria de Cumplimiento n.° 005-2026-2-4413-AC.

Se ha realizado la notificacion con el depésito de los siguientes documentos en la CASILLA
ELECTRONICA N° 20131057823:
1. CEDULA DE NOTIFICACION N° 00000006-2026-CG/4413

2. OFICI0-000096-2026-0C4413

NOTIFICADOR : OSCAR LADEMAR CASTRO INOSTROZA - SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES ESTATALES - CONTRALORIA
GENERAL DE LA REPUBLICA

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la =
Republica, aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria
Final del D.S. 026- 2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente
direccion web: https://verificadoc.contraloria.gob.pe/ecasilla e ingresando el siguiente cédigo de verificacion:
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CONSTANCIA DE EMISION DE ALERTA CORREO ELECTRONICO N° 29271-2026/4413

Por medio de la presente, se deja constancia que el Sistema eCasillas-CGR envié un mensaje de
alerta al correo electrénico registrado del usuario receptor, informando sobre el depésito de una
notificacién en su casilla electrénica. A continuacion, se detallan los datos correspondientes a la
emisién de alerta:

* DATOS DEL USUARIO RECEPTOR

. Casilla electrénica : 20131057823

- Usuario Receptor : SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES
ESTATALES (JOSE FELISANDRO MAS CAMUS)

. Correo electrénico 1 : JMAS@SBN.GOB.PE (*)

. Correo electrénico 2 : -

. Teléfono celular : 993229076 (*)

* DATOS DE LA NOTIFICACION

- Documento depositado : OFICIO - 000096-2026-CG-OC4413
- Fechay hora de la notificacion : 30/06/2026 15:30:00
efectuada
. Usuario emisor : OSCAR LADEMAR CASTRO INOSTROZA - JEFE DE OCI
- OCI - SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES
ESTATALES
. Tipo de servicio de : SERVICIO DE CONTROL POSTERIOR - AUDITORIA DE
control/Proceso administrativo CUMPLIMIENTO

* DATOS DE LA EMISION DE LA ALERTA AL CORREO ELECTRONICO

- Para : JMAS@SBN.GOB.PE
.- De 5 ECASILLACGR-NOREPLY@CONTRALORIA.GOB.PE
- Recibido por SendGrid : Sl
- Fechay hora : 30/06/2026 15:28:41
- Recibido por el servidor de ; Sl
correos del destinatario
- Fecha y hora : 30/06/2026 15:28:42

Fecha de emisién de la constancia : martes, 30 de junio de 2026 a las 15:30:45

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado por la Contraloria General de la =3
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AHVQOGG




Firmado digitalmente por Agente

) Automatizado CGR

( / Motivo: Soy el autor del documento
7. Fecha: 30-06-2026 15:32:08 -05:00
CONTRALORIA

GINERAL DE LA REPUBLICA DIEL PER()

ol

CONTRALORIA

GENERAL DE LA REPUBLICA DEL PERU

CONSTANCIA DE EMISION DE ALERTA A TELEFONO CELULAR N° 29272-2026/4413

Por medio de la presente, se deja constancia que el Sistema eCasilla-CGR envidé un mensaje de
alerta al teléfono celular registrado del usuario receptor , informando sobre el depésito de una
notificacién en su casilla electrénica. A continuacion, se detallan los datos correspondientes a la
emisién de alerta:

* DATOS DEL USUARIO RECEPTOR

« Casilla electréonica ; 20131057823

+ Usuario Receptor : SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES
ESTATALES (JOSE FELISANDRO MAS CAMUS)

« Correo electrénico 1 : JMAS@SBN.GOB.PE (*)

« Correo electronico 2 ; .

- Teléfono celular : 993229076 (*)

* DATOS DE LA NOTIFICACION

+ Documento depositado : OFICIO - 000096-2026-CG-OC4413
- Fecha y hora de la notificacion : 30/06/2026 15:30:00
efectuada
+ Usuario emisor : OSCAR LADEMAR CASTRO INOSTROZA - JEFE DE OCI
- OCI - SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES
ESTATALES
« Tipo de servicio de ; SERVICIO DE CONTROL POSTERIOR - AUDITORIA DE
control/Proceso administrativo CUMPLIMIENTO

* DATOS DE LA EMISION DE LA ALERTA AL TELEFONO CELULAR

« Celular : 993229076
- Fecha y hora entrega : 30/06/2026 A LAS 15:28:45
- Flag envio ; CONFIRMADO

Fecha de emisién de la constancia : martes, 30 de junio de 2026 a las 15:31:04
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