ICIC DE PARQUES DE
ta te Aportes v Patrimonio

RESOLUCION DE GERENCIA GENERAL N° €¢j2| 2013

o VR, 2013 |

LA GERENCIA GENERAL DEL SERVICIO DE PARQUES DE LIMA
HA EXPED!DO LA SIGUIENTE RESOLUCION

) VISTOS: Et Recurso de Apelacitn signado como expediente N° 067-H-2012, de fecha 18 de enero de 2013,
interpuesto par la empresa Tejidos San Jacinto S.A., representada por su Director Ejecutivo Sr. Max Francisco sola de
1zcue, contra la Resolucidn de de Gerencia Administrativa N® 008-2013, de fecha 08 de energ de 2013.

CONSIDERANDO:

Que, con fecha 18 enera de 2013, |a administrada, Tejidos San Jacinto S.A., representada por su Director
Ejecutive don Max Francisco !sola de lzcue, presenta Recurso de Apelacion conira la Resolucidn de Gerencia
Administrativa N° 008-2013, de fecha (8 de enero de 2013, que declara !mprocedente el Recurso de Reconsideracion
contra !a Resolucion de Gerencia Administrativa N° 1479-2012 del 21 de noviembre de 2012, a misma que aprobd la
valonizacion comercial de! 4rea de 1,245.98 m2, corespondiente al aporte para Parques Zonales por la Habilitacion
Urbana Nueva con Construccion Simultanea de Lote Unico para Uso de Gran Industria |-3 del tefreno de 29,740,068 m2
con un &rea afecta al aporte para Parques Zonales de 24,919.66 m2 ubicado en Av. Aragon, constitvide por fa Sub
Parcela 8-H-2, del Fundo Vista Alegre y Anexos, distrito de Ate, provincia y departamento de Lima, ascendente a la suma
de 8f. 17 288,254.92 Nugvos Soles.

Que, la administrada senala como fundamentos de hecho: Errores en los procedimientos de la Resolucién de
Gerendia Administrativa N° 008-2013, al considerar que no existe ninguna incongruencia en las propias valorizaciones
del inmueble ordenadas y aprobadas por el SERPAR - LIMA, ya que enlre los meses de enero a noviembre del 2012, se
han aprobado 3 valorizaciones del aporie para Parques Zonales mediante; Resolucion de Gerancia Administrativa N°
178-2012 por un monto de S/, 1°005,505.86, efectuada por el Ing. Effain Alatrista en enero 2012; Resolucion de
Gerencia Administrativa N° 556-2012 por un monto de S/ 996,028.98, efectuada por et mismo ing, Alatrista; y
Resolucion de Gerencia Administrativa N* 1479-2012 por un monto de S/, 1°298,254.92, efectuada por el Argto. Diego
LA Rosa Jaimez.
: ‘Sefala ademas que las 2 primeras valofizaciones son coincidentes, ¥ fa variacion corresponde solo al tipo de cambio
- publicado poria Superintendencia de Banca y Sequros (de Dolares Americancs a Nuevos Soles), aplicandose en ambos
GAsos el valor de US $ 300.00 por m2. Sin embargo en la valonizacion del mes de noviembre 2012 se incremenld en
-+ +33.39%, pasando de USS 300.00 el m2. a US $ 400.29, aun cuando las caracteristicas del inmueble y de! mercado
inmobifiario no han variado, pues son {as mismas; durante fa primera mitad de! 2012, ef inmueble no varié su precio por
m2, pero en noviembre $e incrementd en un 33.39%, cuando es de publico conocimiento que durante & dltimo trimestre
del 2012 (octubre-diciembre) que el Estado peruano ha adoptado medidas preventivas especificas con relacién a los
créditos hipotecarios, destinados a frenar el Hamado "boom” inmobiliario y evitar que la economia de pals incurra en la
temida "Burbuja inmobiliaria”,

Que, igualmente como fundamentos del recurso de apelacion sefiala: Error en las referencias a que ia
Valerizacion corresponde a los movimientos del mercado inmobiiiarie que han sido bastante acelerados; para lo cual
precisan que ef Estado peruano adoptt medidas especificas con relacion a los créditos hipolecarios, destinados a frenar

el boom inmabiliario y evitar que ta economia del pais incurra en la temida burbuja inmobiliaria, por lo que no encuentran

razon alguna para que &l valor de! inmuehle se haya incrementado precisamente en el Gitimo trimestre de! afio. Més adn
cuando los inmuebles ubicados en gl distrito de Als, histéricamente nunca han incrementado su valor en mas del 33.30%
en periodos trimestrates.

Que, argumentan ademéas que en el informe de valonizacion comercial del mes de noviembre del 2012,
elaborado por e! perito Arglo Diego La Rosa Jaimez, no sefiala ningln evenlto yo alguna circunstancia que haya ocurrido
en el dltimo trimestre de! afio 2012, que justifique el desproparcionado incremento ded valor per m2, y mencionan que, de
no mediar cambios economicos radicales en el entomo del terreno, §a valorizacion tendra una vigencia de 120 dias, pero
que en su informe Ao menciona ningin cambio econdmico radical en ¢l entorno del terreno ocuido en b (imo trimestre
del afo 2012 para que el valor del terrenn haya sufrido &l incremento de! 33.39%., por ' que la incongruencia de las
valorizaciones podria considerarse como un errof de célculo o de metodologia, pero también podria considerarse como
una sub-valorizacién o una solire-valorizacion del inmueble, segtin corresponda a uno U ofro ¢aso, Asimismo precisan
que hay coincidencia de las dos primeras valorizaciones  del inmusble elaboradas por e! SERPAR-LIMA, con a
vaiorizacion aprobada por EMILIMA, e incongruencia de la (fima valorizacion dei SERPAR-LIMA; y que mediante Carta
de fecha 09 de julio de 2012, EMILIMA comunica a la administrada que e! Ing. Palacios Meza, se hahia ratificade en su
informe pericial que determina et valor comercial del m2 en la suma de US $ 300.00 por m2, es decir que coincidia con la
valorizacidn de! SERPAR-LIMA de mayo 2012.

Que, iguaimente fundamentan su recurso de apelacidn invocando error en la valorizacion comergial del
, inmuebls como si fuviera ia calidac juridica de predio habifitadn, cuando Ya cafidad juridica es 1a de predio rustico:
aducienids ta impugnante, que aln ruando ertiendan que la valorizacion debe ser a valores comerciaies, sefialan que
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por imposicion legal debe respetarse la calidad juridica del predio matriz, la misma que de acuerde a fas Partidas
Elecironicas Registrales es calificado como *Predio ristico”, y ne debaria valorizarse come pradie habilitado, ya que hay
variacion entre un valor comercial de predio ristico y valor comercial come predio urbano. Sefalan que este es un error
que s& ha cometido en las 3 valerizaciones al no haber respetado la caiidad juridica del predie matriz, lo que acarrea
vicios de nulidad de pleno derecho que contravienen el ordenamiento juridico.

Que, aducen ademas que en aplicacion de la normativa vigente para la tasacidn de predios risticos,
encargaren fa elaboracion de un peritaje de parfe a }a empresa DICOSE SRL, quienes han estimado el valor comerdial
ponderado del terreno ristico en zona de expansién urbana en US, § 156.56 Délares Americanos por m2, en julio de
2012. Asi como que ellos selicitaron un nuevo peritaje de valarizacion en oclubre de 2012, y adjuntaron el peritgje de
parte a fin de que el SERPAR-LIMA, pudiera remitiros al perito designade para tal fin; agregan ademas que al parecer el
perite designado no recibio tal peritaje de parte, y que mas bien parediera que el hecho de presentarlo, ocasiond una
reaccion negativa de parte del perifo o de parte de algan funcicnario que concluyd en e! desacertado informe pericial; y
es mas, el {limo perito no soin continué con el error, sine que ha perjudicado los principios de objetividad, imparcialidad
y criferfo de justicia.

Que, la administrada mediante i Primer Ofrosi, de su Recurso de Apelacion formula denuncia  solicitando
investigacién administrativa con el fin de determinar qué es fo que realmente molivd ylo sucedid con el inexplicable
incremento del valor del metro cuadrado def inmueble durante ef Gitimo trimestre det afio 2012 y se inicien las acciones
legales que correspondan contra fodos los que resulten responsables, sefialan que las incongruencias de las
valorizaciones aprobadas por SERPAR LIMA, que contravienen ef ordenamignto juridico muestran indicios razonables
suficientes que permitirfan considerar una eventuat sub-valorizacion o una sobre-valerizacion del inmuehle. Amparan sy
soficitud en o dispuesto por ef articule 106 de la Ley 27444,

Que, de la revision de los actuados se fiene que a Resolucidn ebjeto de impugnacion fue notificada & 1a
administrada con fecha 09 de encro de 2013, siende ef plazo hébil para impugnarla hasta el 30 de enero det 2013,
advirtiéndose del expediente que Ta administrada ha interpuesto ef Recurso de Apelacién con fecha 18 de enero de 2013,
dentre del plazo legal, como lo exige el arliculo 207° de la Ley N° 27444 ~ | ey det Procedimiento Administrativo General.

Que, conforme &t informe N° 04-2013/SERPAR-LIMA/GGIGAPIMML, de Techa 29 de enero de 2013, se tiene
que La Resolucion de Gerencia Administrativa N° 1479-2012 det 21 de noviembre de 2012, aprobé la valorizacion
‘comerciat del area de 124598 mz, comespondiente &l aporte para Parques Zenales por ia Habilitacion Urbana Nueva
con Consfruccion Simultanea de Lote Unico para Uso de Gran Industria |3 def tereno de 29,740.08 m2 con un &rea
__*gfecla al aporte para Parques Zonales de 24,919,656 m2 ubicado en Av. Aragbn, constituido por ta Sub parcela 6-H-2, del
sFundo Vista Alegre y Anexos, distrite de Ate, provincia v departamento de Lima, sobre Iz base de la tasacion comercial
= efectuada por el Perito Argquitecto Diego La Rosa Jaimez. .,

Que, asimismo mediante el antes citado informe se precisa que ne existe ninguna incongruendia entre ias Fes

(3) valorizaciones aprobadas por el SERPAR - LIMA, por cuanto fas dos primeras estan referidas a la valorizacion

efectuada en enero de 2012, por el ing. Efrain Alatrista Gmez, por un vaior de US § 300.00 por m2 y que fue aprobada

inicialmente mediante Resolucion de Gerencia Administrativa N° 178-2012, por un monio de S/, 1°005,505.86 Nuevos

Soles, la misma que caduct sin haber sido reconsiderada, ni apelada, ni cancelada dentro del plazo de vigencia de ia

3\ Mmisma. Posteriormente el 18 de mayo de 2012, 1a administrada  soficita nuevamente la valorizacion del aporte para

9‘.‘; Parques Zonales, y dade que habian transcurrido solo 4 meses desde la primera valorizacion, se eonsiderd perfinents

rpmantener ef valor de fa misma, dandose una variacion por el tipo de cambic emitido por la Superintendencia de Banca y

Seguros a la fecha de la elaboracién def Informe de valorizacién comercial practicado en el SERPAR-LIMA, aprobandose

ia segunda valorizacidn mediante Resolucién de Gerencia Administrativa N° 856-2012, por un monto de S/, 998,020.08

Nuevos Scles, la misma que al igual que la primera resolucion, perdio vigencia sin haber sido cancelada, nj
reconsiderada, ni apelada denfro det plazo de vigencia,

Que, [a fercera solicitud de valorizacién del aporte para Parques Zonales, presentada ef 03 de octubre de
2012, luege de 9 meses de practicada 1a valorizacién por ei Ing. Alatrista, en enero de 2012, requirid una nueva
valorizacion por pare de un perite, heche que fue comunicado a la administrada mediante Oficio N° 1485-
2012/SERPAR-LIMA/GGIGAPYMML & efectos de que cancelara el henorario del perito valuader, la misma que se
produjo &l 25 de octubre de 2012, mediante el recibo de Ingresos N° 0084106, y presentande e! mismo dia la tasacion de
parte elaborada por a empresa DICOSE SRL; documentacién que fue remifida al perito Argto Diego La Rosa Jaimez,
conjuntamente ¢on la valorizacion primigenia de enero 2012 elaborada por ef Ing. Efrain Alalrista Gomez, tal como
consta en el Oficio N° 1587-2012/SERPAR-LIMAJGG/GAPYMML, determinando un valor de US $ 400.29 por m2, la
misma que fue aprobada mediante Resolucion de Gerencia Administrativa N° 1479-2012, por un monto total de S/,
1'298,254.92 Nueves Soles. Asimismo se fiene que & Ing, Diego La Rosa Jaimez, mediante escrito 2012- 067-
B/SERPAR-LIMA de fecha 14 de noviembre de 2012 sefiala “Que Ia valuacién de parte presentada por el recurrente en
el gaso def epigrafe, adolece de falta grave pues incumpliendo el Art. I11.J. 85 del Reglamento Nacional de Tasaciones
han omitido indicar en sus célcules “E} Valor promedio de ios ferrenos urbanos de las cafles locales de 2 zona
adyacenfe.”, copiando informacion de un frabajo del SERPAR - LIMA, ha aplicado erréneamente un valor de lerreno
como valot promedio de calle, lo que provoca la nulidad del informe, pues siendo e} vator promedio fa base del calculo, la
aplicacion de un valor promedio errade, conduce a un valor final de! terrenc tambign erado”

Que, por ofro lado, se informa que no se puede considerar incengruencias a valores comerciaies encontrados
por diferentes peritos, en diferentes oportunidades, una en el mes de enero de 2012, sfectuada por e Ing. Efrain
Alalrista; v otra en noviembre de 2012, efectuada por el Argte. Diego La Resz, afio en i que los movimianios del




s

MUNICIPALIDAD MIETROPOLITANA DE LIMA

Mercado inmobiliario han sido bastante acelerados, y que no responden a ningln criterio histérico, politico, econdmico,
elc, sinoala oferta y a la demanda en la zona de estudio a la fecha en que se efectiia la valorizacion, Y en cuanto a la
diferencia de ta Gima valorizacion det SERPAR - LIMA, con la valorizacién sefialada por EMILIMA en julio de 2012 por
el Ing. Palacios Meza, responde al mismo criterio antes sefialado.

Que, respecto a la condicion legal del terreno se tiene que justamente el trdmite que viene efectuando la
administrada es el de habilitacion urbana, es decir, el cambio de terreno ristico a terreno urbano, para lo cual deben
cumplic previamente con los aportes raglamentarios sefialados en las normas vigentes al respecto, entre los que
tenemos el aperte para Pamues Zonaies, el mismo que deberia ser cumplido en terrens Gfil, es decir, en terrens
habiiitado para el fin ai que se destina la urbanizacion, pero que i Ordenanza N° 836-MML, permite redimir en dinerg,
por io que i valor comercial que se determina, corresponde al valor del terrenc Utk hecho que se apiica hasta en fas
valorizaciones arancefarias de aportes reglamentarios, donde se {rabaja con los valores arancelarios de zonas urbanas.
Una vez que se cumple con los aportes reglamentarios, entre otras cosas, recién se podra tramitar ta Resolucion de
Recepcion de Obras, para ta inscripcion registral def mismo.

. Que, mediante Informe N° 04-2013/SERPAR-LIMNGGIGAPIMML, se biene que ta valorizacion del area de
aporte para Parques Zonales de 1,245.98 m2, correspondiente al aporte para Parques Zonales por ta Habilitacion
Urbana Nueva con Construccion Simultanea de Lote Unico para Uso de Gran Industria 1-3 det terreno de 29,740.06 m2
con un area afecta al aporle para Parques Zonales de 24,919,866 m2 ubicado en Av. Aragon, constituido por fa Sub
Parcefa 6-H-2, det Fundo Vista Alegre y Anexos, distrito de Ale, provincia y departamento de Lima, efectuada por ef
Arqle. Diego La Rosa Jaimez, Perito Valuador Inmobiliario del SERPAR-LIMA, CAP B76, Registro CTTP N° 391, esta
referida a ia fecha en que se realizé la misma y se encuentra debidamente sustentada en et informe de Valuacién
Comersial de! Aporte para Parques Zonales, efectuada en noviembre de 2012, que obra en los actuados; valorizacion
aprobada mediante Resolucion de Gerencia Administrativa N° 1479-2012 det 21 de noviembre de 2012, ¥ que es

ratificada por fa Sub Gerencia de Aportes, conforme fluye del Informe N° 04-2013/SERPAR-LIMA/GGIGAPHMML antes
citado.

Que, de conformidad con el numeral 105.2 de! articulo 105 de la Ley 27444, se dispone gue fa comunicacio —
denuncia - ademéas de exponer claramente la relacion de Jos hechos, circunstancia de fiemps, jugar y modo que permitan
su constatacion, debe contener la indicacion de sus presuntos autores, participes. 3in embargo de la comunicacion
efectuada por la administrada fluye que no se ha dado cumpiimiento con ta indicacién de los presuntos autores, y
participes, cenforme fo dispone de manera imperativa dicha norma; por io que corresponde rechazar dicha denuncia.

Estando a lo expuesto, y en uso de fas atribuciones conferidas por ta Ordenanza N° 758 que aprobé el Estatuto
det SERPAR-LIMA, y contando con as visaciones correspondientes.

SE RESUELVE:
ARTICULO PRIMERO: DECLARAR INFUNDADD et Recurso de Apetacion interpuesto por ta empresa Tejidos

San Jacinto SA, representada por su Direclor Ejeculive 8r. Max Francisco Isola de fzcue, contra ta Resotucion de
Gerencla Administrativa N° 008-2013, de fecha 8 de enero de 2013; confirmandose en todos sus extremos la Resolucign
de Gerencia Administrativa N° 1479-2012, por los fundamentos expuestos en la presente Resolucion; y por agotada fa
via administrativa,

ARTICULO SEGUNDO: Rechazar la denuncia formulada por la impugnante en el Primer Ofrosl, del Recurso
de Apelacin, at no contener la indicacion de tos presuntos autores, y participes, incumpliéndose con lo dispuesto por 8l
o nmeral N 1 aricuio N
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