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RESUMEN

La tesis titulada " Alternativa de mejora del proceso de concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada”, se elabor6 con el proposito de formular la alternativa de
mejora, mas conveniente del proceso de concesiones generando conocimiento Util para
describir el actual proceso de concesiones de la MGP, identificando los costos, tiempo y
rentabilidad de los predios concesionados, asi como la problematica del citado proceso

La metodologia empleada fue cuantitativa, con un caracter descriptivo y un alcance
temporal transversal. El analisis se utiliz6 como método principal. Las técnicas de
recoleccion de datos fueron el andlisis documental y las entrevistas. Los instrumentos de
recoleccion de datos incluyen fichas de registro bibliogréfico, fichas de analisis, fichas de

resumen y guia de entrevistas.

Este estudio reveld que para mejorar el proceso de concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada es necesario tercerizar el proceso de concesiones a una
empresa privada la cual debera ejecutar un Plan de concesiones realizando las principales
actividades de saneamiento fisico legal y la tasacion de los predios a concesionar, facilitando

una administracion mas efectiva rentable de las concesiones futuras.

Palabras clave: Concesiones — Saneamiento - costo — tiempo — rentabilidad



ABSTRACT

The thesis titled "Improvement Alternative of the MGP Concession Process to
Leverage Private Investment” was developed with the purpose of formulating the most
convenient improvement alternative for the concession process, generating useful
knowledge to describe the current MGP concession process, identifying the costs, time, and
profitability of the concessioned properties, as well as the problems of the said process.

The methodology used was quantitative, with a descriptive character and a cross-
sectional temporal scope. Analysis was used as the main method. Data collection techniques
included documentary analysis and interviews. Data collection instruments include

bibliographic record cards, analysis cards, summary cards, and interview guides.

This study revealed that to improve the MGP's concession process to take advantage
of private investment, it is necessary to outsource the concession process to a private
company which should execute a Concession Plan carrying out the main activities of
physical sanitation and the appraisal of the properties to be concessioned, facilitating a more

effective and profitable administration of future concessions.

Keywords: Concessions - Sanitation - cost - time - profitability



INTRODUCCION

La Direccién de Concesiones de la Marina (DIRCONCE) se cred en el afio 2016 con
la mision de gestionar el proceso de concesiones de bienes inmuebles y generar recursos
para la MGP. Antes, esta responsabilidad recaia en el Departamento de Bienes Inmuebles de
la Direccion de Administracion de Bienes e Infraestructura Terrestre (DIRBIENFRATER).

Actualmente, DIRCONCE opera conforme a leyes y directivas especificas, como la
Ley General N° 29151 del Sistema Nacional de Bienes Estatales y la Ley N° 29006 que
autoriza la disposicion de inmuebles del sector Defensa, junto con sus reglamentos y la
Directiva General N° 016 — 2020/MINDEF/VRD/DGA. La Marina establecio la Directiva
CONGEMAR N° 07-14 en 2014 para regular la celebracion de contratos y convenios de
concesion de bienes inmuebles, incluyendo flujogramas detallados del proceso. (Marina de
Guerra del Peru, 2014)

A pesar de haber celebrado contratos de concesion de bienes inmuebles en el pasado,
DIRCONCE enfrenta desafios en su proceso de concesiones. Este trabajo de investigacion
busca proponer mejoras en el proceso de concesiones con el objetivo de aprovechar la

inversion privada para beneficiar a la Marina de Guerra del Pera (MGP).

El Capitulo 1, comprende una presentacion del contexto general de la investigacion.
Se plantea el problema de estudio y se justifica su propdsito, ademas se presenta el objetivo

y problema general y especificos.

Para el Capitulo 2, se presenta el marco tedrico y detalla una revision exhaustiva de la
literatura existente sobre el tema de investigacidn, se revisan y analizan trabajos de
investigacién anteriores. Por Gltimo, se describen y explican las bases tedricas y definiciones

conceptuales fundamentales que se utilizaron.

En el Capitulo 3, expone la metodologia utilizada en esta investigacion destacando el
enfoque cuantitativo. Se explican los métodos de recopilacion de datos, las técnicas de

analisis, el disefio de la muestra y los procedimientos éticos.

Posteriormente en el Capitulo 4, se presentan y analizan los datos recopilados durante
el estudio. Los resultados se organizan y se presentan de manera clara y concisa, utilizando
tablas, graficos u otros métodos visuales cuando sea necesario y se analiza la estadistica

interpretandose en relacion con el problema general.



Finalmente, en el Capitulo 5, se presentan las conclusiones generales del estudio. Se
enfatiza la importancia de los hallazgos y se ofrecen recomendaciones practicas o teoricas
basadas en los resultados obtenidos. Por Gltimo, se incluye una lista completa de todas las

fuentes citadas o consultadas durante el proceso de investigacion.



CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.  Situacion problematica

En el afio 2016, mediante la Resolucion N° 0176 — 23 COMGEMAR de la
Comandancia General de la Marina, de fecha el 16 de febrero, se cre6 la DIRCONCE. Esta
entidad fue creada con la mision de promover, desarrollar, administrar, supervisar y controlar
las actividades relacionadas con la concesion de bienes inmuebles de la MGP, asi como para
generar recursos economicos en apoyo a los objetivos y metas institucionales de la Marina.
Antes de la creacion de DIRCONCE, estas funciones eran responsabilidad del Departamento
de Bienes Inmuebles perteneciente a la DIRBIENFRATER. Con la creacion de DIRCONCE,
se transfirieron a esta nueva direccion tanto la responsabilidad de recaudacion de ingresos

como la supervision de los contratos de concesion existentes en ese momento.

En la actualidad, DIRCONCE se rige con los procedimientos establecidos por las
siguientes leyes y directivas: la Ley General N° 29151 del Sistema Nacional de Bienes
Estatales (2007) , la Ley N° 29006 que autoriza la disposicion de inmuebles del sector
Defensa (2007), el Reglamento Organico de la Direccién de Concesiones de la Marina de
Guerra del Perl - RODICONCE - 12035 (2016). Asimismo, la Directiva General N° 016 —
2020/MINDEF/VRD/DGA (2020), que establece las normas y disposiciones para la
aprobacidén y suscripcion de contratos de bienes inmuebles del sector Defensa.

En ese sentido, en el afio 2014 la MGP en cumplimiento a las leyes mencionadas, ha
establecido internamente normas y procedimientos para la celebracion de contratos y
convenios de concesion de bienes inmuebles mediante la Directiva COMGEMAR N° 07-14
(2014), sin embargo, citada directiva se encuentra fuera de vigencia y el nuevo proyecto de

Directiva esta en evaluacién por la Direccion General del Material de la Marina.

Por otro lado, la MGP ha establecido en su Plan a Mediano Plazo de la MGP 2020-
20265 (2020), como objetivo especifico a mediano plazo 08-02.29 que se debe incrementar
la capacidad de convenios, contratos y concesiones. teniendo como conclusion gque se debe

potenciar las concesiones.

A pesar de que DIRCONCE ha celebrado varios contratos de concesion desde su
establecimiento, el proceso presenta deficiencias. Una de estas es que los contratos de

concesion suscritos durante el funcionamiento de la direccion no han generado ingresos



significativos, especialmente si se comparan con los acuerdos traspasados en 2016, como los
realizados con Interproperties Holding y Cencosud Retail S.A.C. Ademas, existe un
problema con los predios destinados a la concesion: 45 terrenos de las diferentes zonas
navales no estan saneados, ni fisica ni legalmente, una responsabilidad que recae en la
Direccidén de Administracion de Bienes e Infraestructura Terrestre (DIRBIENFRATER).
Esta situacion ha impedido la identificacion y priorizacion de predios listos para ser

concesionados, en caso de que exista interés por parte de empresas privadas.

A esto se afiade la actual situacion del destino de los ingresos generados por los
contratos de concesiones que, por disposiciones del Ministerio de Economia y Finanzas a
partir del afio 2022, deben ser destinado directamente al tesoro publico y no a las
Instituciones Armadas, el cual genera una incongruencia con su mision de generar recursos
para la MGP. (Decreto Supremo N° 043- 2022- EF, 2022)

Por consiguiente, el presente trabajo de investigacion tiene como objetivo formular
la alternativa de mejora del proceso de concesiones de la MGP para aprovechar la inversion
privada.

1.2.  Formulacion del problema
1.2.1. Problema general

e ;Cuél seré la alternativa de mejora, mas conveniente, del proceso de concesiones de

la MGP para aprovechar la inversion privada?

1.2.2. Problemas especificos

e PE1: ;Cuanto seria la rentabilidad del actual del proceso de concesiones que la MGP
para aprovechar la inversion privada, considerando el nimero de predios?

e PE2: ; Qué alternativas habra para la mejora del proceso concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada?

¢ PE3: ;Cuanto seran los costos directos y el tiempo de las diferentes alternativas para
la mejora del proceso de concesiones de la MGP para aprovechar la inversion
privada?

ePE4: ;Cuanto sera la rentabilidad del aprovechamiento de la inversion privada a
favor de la MGP de las diferentes alternativas para la mejora del proceso de

concesiones?



1.3.  Objetivos de la investigacion
1.3.1. Objetivo general

e Formular la alternativa de mejora, mas conveniente, del proceso de concesiones de

la MGP para aprovechar la inversién privada.

1.3.2. Objetivos especificos

¢ OEL1: Determinar cuanto seria la rentabilidad del actual del proceso de concesiones
que la MGP para aprovechar la inversion privada, considerando el nimero de
predios.

¢ OE2: Determinar que alternativas habra para la mejora del proceso concesiones de la
MGP para aprovechar la inversion privada.

¢ OE3: Determinar cuénto seran los costos directos y tiempo estimado de las diferentes
alternativas para la mejora del proceso de concesiones de la MGP para aprovechar la
inversion privada.

¢ OE4: Determinar cuanto sera la rentabilidad del aprovechamiento de la inversion
privada a favor de la MGP de las diferentes alternativas para la mejora del proceso

de concesiones.

1.4.  Justificacion de la investigacion

Se realizd este trabajo de investigacion porque es necesario aportar conocimientos
que permitiran optimizar el proceso de concesiones de la MGP, para lo cual contemplé
determinar la rentabilidad actual del proceso de concesiones, la problematica de saneamiento
fisico — legal de los predios, asi como los costos directos y tiempos de las diferentes

alternativas

En este sentido, se busco determinar la alternativa mas conveniente del proceso de
concesiones, lo que creara condiciones favorables que beneficiaran considerablemente a
DIRCONCEYy, por ende, a la MGP, ya que promovera la generacion de recursos econdmicos

que contribuiran a los objetivos y metas institucionales

1.5.  Limitaciones de la investigacion

Una de las principales limitaciones al inicio de esta investigacion fue la complejidad

de extraer datos debido a los ocho afios de operaciones de DIRCONCE. Este desafio se



acentud aun mas considerando los significativos ingresos generados por los contratos de
concesiones. Por ende, este estudio se fundamento en los datos estadisticos suministrados

por el Departamento de Gestion y Supervision Econdmica de DIRCONCE.



CAPITULO Il
MARCO TEORICO

2.1  Antecedentes de la investigacion
2.1.1. Antecedentes Internacionales

Audel et al. (2011) realiz6 una investigacion con el objetivo proponer una
metodologia para evaluar y seleccionar un modelo de participacion privada bajo la figura de
una concesion, que pueda ser efectivo y eficaz para la operatividad y desarrollo del sistema
portuario de El Salvador. La investigacion se centrd en la actividad portuaria comercial de
El Salvador, y en particular en la Comision Ejecutiva Portuaria Auténomal (CEPA), por ser
ésta, la entidad autébnoma gubernamental que administra los puertos comerciales de El

Salvador (Puerto de Acajutla y Puerto La Unién).

Una de sus conclusiones fue que la introduccion de participacién privada para operar,
administrar, invertir y desarrollar infraestructuras publicas para la prestacion de servicios
publicos ha sido exitosa en muchos paises del mundo, lo que ha permitido a los gobiernos
reorientar recursos financieros a obras sociales. Asimismo, deduce que debe atenderse a una
combinacion de factores si se desea impulsar las concesiones como por ejemplo el
conocimiento y saber como hacerlo (know how), acerca de las concesiones, puesto que las

concesiones son un campo que presenta complejidades no habituales en las obras pablicas.

Alonso -Torres (2014) realiz6 una investigacion con el objetivo de describir e

interpretar antecedentes sobre la utilizacion del enfoque de procesos en organizaciones.

Concluyé que la identificacion de los procesos en una organizacion se facilita cuando
se reconoce el contexto de, al menos, los cinco principios fundamentales de la gestion por
procesos. Los roles que asumen los subprocesos seran mas claros en la medida que se definen
una serie de caracteristicas que delimitan y precisan su campo de accion. La cantidad de
caracteristicas a definir dependera de la necesidad que se requiera cubrir con el afan de
establecer claridad en torno a los procesos. Por otra parte, la eficiencia de los procesos
identificados serd una consecuencia en la medida que cada uno de ellos genere un valor

agregado.

Ruiz et al. (2014) efectuaron una investigacion que tuvo como objetivo analizar los

aspectos historicos y tedricos que permiten fundamentar la gestion por procesos como un



enfoque para el perfeccionamiento de la administracion de una empresa. Como conclusion
determiné que los procesos, generalmente, cruzan repetidamente las fronteras funcionales,
forzando a la cooperacion y creando una cultura de empresa distinta. La importancia de estos
ha ido surgiendo de manera gradual en los modelos de gestion empresarial, convirtiéendose
en medios bien dtiles para modificar la entidad y adaptarse al entorno. Lo méas importante es
el cambio que se produce en la cultura de la empresa al enfocar todos los esfuerzos y energia

en funcion de maximizar el valor para el cliente.

Alfonso et al. (2011) realizaron una investigacion con el objetivo disefiar un
procedimiento de redisefio organizacional que contribuya a mejorar el desempefio de las
empresas tomando como caso de estudio la empresa EXPLOMAT. Se empled el método
tedrico de andlisis y utiliz6 el método de mejora del enfoque a proceso en el redisefio de la

organizacion de la empresa a partir de 6 fases:

° Fase I: Identificar un asunto critico del negocio

° Fase Il: Conformar un equipo para perfeccionar el proceso, asi como su

entrenamiento

° Fase III: Desarrollar mapa de lo que “es”.

° Fase IV: Encontrar y analizar desconexiones

° Fase V: Recomendar y evaluar cambios

° Fase VI: Desarrollar mapa de lo que “debe ser”.

La investigacion pudo obtener un procedimiento de redisefio organizacional para la

mejora del enfoque a procesos, aplicado en la Empresa EXPLOMAT.

Salimbeni (2019) este articulo cientifico tuvo por objeto hallar las diferencias de la
gestién por procesos entre entornos publicos y privados, y sus factores clave de éxito para la
implementacién en la administracién gubernamental. Unas de las conclusiones fue que la
gestion por procesos en la administracion pablica es una herramienta que permite trabajar
en funcion de las necesidades de los ciudadanos, sin descuidar los recursos insumidos para
lograrlo; trabajar por procesos permite la definicion de indicadores de gestion, los cuales

colaboran con un circulo virtuoso y, por ende, de mejora continua.



2.1.2. Antecedentes Nacionales

Arce (2022) realiz6 una investigacion con el objetivo de delimitar la incidencia de la
gestidn de concesiones inmobiliarias y su procedimiento de liquidacion de obras de la MGP.
Su investigacion obtuvo como primera conclusion que para la culminacion del proceso de
liquidacion de obras de la entidad publica o duefio del predio estatal es necesario una
eficiente gestion de concesiones inmobiliarias, generando una idonea situacion financiera.
Asimismo, recomienda que en las direcciones de los institutos castrenses que se encargan
del proceso de concesiones inmobiliarias implementen procedimientos estandar para su
optimizacion, teniendo en cuenta que cada tipo de concesion tiene aspectos singulares. Por
ultimo, detalla que las citadas direcciones deben capacitar, certificar y perfeccionar a sus
trabajadores y profesionales en gestion publica estatal en lo que respecta a concesion de

predios.

Gregorio (2020) realizd6 una investigacion con el objetivo de analizar los
procedimientos para la suscripcion de los contratos a titulo oneroso, relacionados a los actos
de administracion de los bienes inmuebles. Citada investigacion concluy6 que la MGP no
cuenta con los procedimientos de los actos de administracion de los Bienes Inmuebles; por
tanto, debe elaborar reemplazar la Directiva COMGEMAR N° 07-2014, la misma que norma
los contratos y convenios respecto a los actos de administracion y/o disposicion; para que la
Institucion pueda otorgar en actos de administracion, sobre los predios de propiedad,
afectados y reservados. Asimismo, propone un procedimiento de suscripcion contrato de
arrendamiento e indica que el principal problema de los bienes inmuebles es por qué no se

encuentran saneados

Arce et al. (2013) realizaron una investigacion donde elaboraron un plan estratégico
del sistema de material de MGP, determinando primero la situacion actual para luego
elaborar diferentes matrices para evaluar los factores externos e internos, lo que les permitio
establecer las principales estrategias para cumplir con los objetivos de largo plazo y corto
plazo, donde una de las estrategias propuestas es la concesion de bienes inmuebles de
propiedad de la MGP que permitira generar recaudacién de fondos para realizar la
modernizacion de la infraestructura y elevar el alistamiento de unidades y dependencias del

sistema de material de la MGP.

Osorio (2016) realizé una investigacion con el objetivo general de determinar cual

es el efecto de la propuesta de mejoras de procesos en la gestién de la promocion de la
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inversion privada en la Municipalidad de Lima Metropolitana el afio 2014. La conclusion
fue que la implementacion de procesos en la promocion de la inversion privada en la gestion
de los contratos de concesion ayudara a mejorar significativamente en la gerencia de

promocion de la inversion privada de la municipalidad metropolitana de Lima.

Benitez (2024) realiz6 un trabajo de investigacion con el objetivo general de analizar
especificamente el mapeo de procesos y la mejora a los procesos en los afios 2016, 2017 y
2018, para realizar el disefio de mapeo de procesos para la implementacion del Régimen del
Servicio Civil en el Proyecto Especial Majes Siguas IlI- Autoridad Autonoma de Majes,

Arequipa.

Como una de las conclusiones determiné que el andlisis realizado se pudo identificar
las oportunidades de mejora de acuerdo a la metodologia servir: identificando un analisis de
mejora, asimismo recomendd que se debe implementar las gestion por proceso de acuerdo a
lo dispuesto por la norma técnica N° 001- 2018 — SGP, “Norma Técnica Implementacion de
la Gestion por Procesos en la Entidades de la Administracion Publica y la Metodologia para
la “Implementacion de la Gestion por Procesos en las entidades de 1la Administracion
Publica” en el marco del D.S. N° 004-2013- PCM “Politica Nacional de Modernizacion de

la Gestion Publica”.

Flores (2021) efectia una investigacion con el objetivo de describir como es la
gestion por procesos en el marco de la modernizacion de la gestion publica, para el estudio

de caso se eligio a la Defensoria del Pueblo.

Se concluyé que la gestion por procesos se da manera paulatina y su aplicacion en el
estado se encuentra en un proceso de conocimiento y madurez; y que, con la necesidad de
modernizar la gestion publica, los procesos toman mayor relevancia para implementar
nuevos sistemas de mejora que impacten en la calidad de los servicios publicos. En cuanto
a lamejora de procesos concluye que pueden aplicarse mecanismos varios inclusos apoyados
en la tecnologia, pero sin la presencia de un analisis integral que respalden la necesidad, el
alcance del problema, los involucrados y el impacto como tal, las mejoras realizadas no seran
bien ejecutadas. Por ultimo, refiere que para realizar el disefio de los procesos los elementos
que se deben de tener en cuenta son la vision, la misién, los objetivos estratégicos, servicios
y productos identificados que generan a nivel de unidades organicas entre si y a nivel de
entidad.
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Pomatanta (2020) realizé un trabajo con el objetivo de proponer un modelo de
gestion de procesos para mejorar la efectividad de la gestion de la Unidad de Gestion
Educativa Local (UGEL) Pacasmayo. Como resultado se disefid un modelo de gestion de
procesos orientado a mejorar la efectividad de la gestion de la UGEL Pacasmayo 2020 con
el propdsito cambiar el enfoque de gestion que existe en la organizacion, orientandola hacia
una gestién horizontal, donde todos los procesos se encuentran integrados y son
interdependientes entre si; enfocados en la busqueda constante de satisfacer al cliente interno

y externo.

Sosa (2020) efectud una investigacion con el objetivo de enmarcar en el derecho
publico, especificamente en el derecho administrativo respecto a las contrataciones publicas
para realizar el estudio sobre la naturaleza juridica de la Asociacién Publica — Privada (APP),
en relacion de la figura contractual mas antigua como es la concesion. Finalmente, tuvo
como resultado que se hallo deficiencias sobre la APP que pueden ser superadas si se
analizan juntamente con las concesiones debido a que se trata en ambos casos de

colaboracién publico-privada.

2.2. Bases tedricas
2.2.1. Teoria de las concesiones

2.2.1.1 Definicién de concesion

El mecanismo de concesién permite a la administracion publica delegar a entidades
privadas la responsabilidad de realizar ciertas actividades puablicas o gestionar
infraestructuras. Esta delegacién surge como respuesta a las limitaciones del Estado, que
pueden incluir la inviabilidad econémica de ciertas actividades, restricciones estructurales
organizativas, o factores politicos. La concesion, por lo tanto, se convierte en una
herramienta estratégica para facilitar la ejecucion de tareas que el Estado no puede afrontar

eficientemente por si mismo. (Calafell, 1996).
2.2.1.2 Elementos distintivos de la concesion

La concesion se distingue por caracteristicas unicas: Surge de una resolucion
administrativa emitida por una entidad estatal, en este caso la MGP. Se concede por un
periodo delimitado, lo que implica que su duracién es temporal. La formalizacion de la

concesion se realiza mediante un contrato que detalla las condiciones de su otorgamiento, y



12

su proposito fundamental es servir al interés publico, contribuyendo al bienestar de la
comunidad, en particular del personal de la MGP. Paralelamente, existe un beneficio
especifico para el receptor de la concesion, Asimismo, la entidad no pierde los derechos
sobre del bien concesionado, en ese sentido estd facultada a controlar los actos de

administracion privada que realice el concesionario (De la Vega, 2022).

La transferencia de derechos a otras partes requiere obligatoriamente la aprobacion
de la entidad correspondiente. Esto significa que al concesionario no le esta permitido ceder
su posicion contractual a otra persona o entidad, ya sea publica o privada, sin dicho

consentimiento.
2.2.1.3 Esencia juridica de la concesion

Los procesos de concesion se encuentran en la esfera del Derecho Publico es decir
en aquel ambito del derecho de caracter imperativo mediante el cual el Estado es el que
regula las normas a la cual debe obedecer el concesionario, pero siempre respetando lo
estipulado en los contratos. En el Per el proceso de concesion es considerado a la vez como
un contrato y como un acto de la administracion publica, es decir de tipo mixto (Calafell,
1996).

2.2.2. Inversién privada
2.2.2.1. Definicién de inversion Privada

Westreicher (2020) define inversion privada la inversion privada se define como
aquella llevada a cabo por actores que no forman parte del sector publico. Este tipo de
inversion se enfoca principalmente en la adquisicion de bienes de capital y otros activos con

la intencidn de obtener beneficios econémicos en un periodo posterior.

El Decreto Legislativo N° 674 (1991) define la inversion privada como aquella que
proviene de individuos o entidades legales, ya sean nacionales o extranjeros, publicos o
privados, excluyendo al Estado Peruano, a los organismos del sector publico nacional y a las

Empresas del Estado
2.2.2.2. Beneficios de la inversion privada
De acuerdo con Romero et al. (2020), este proceso ofrece ventajas que incluyen el

impulso de la productividad nacional, asi como el desarrollo regional y local, generando un

impacto benéfico en la comunidad. Conduce al aumento del empleo, lo que se traduce en
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ingresos més elevados para los trabajadores y una mejora en las condiciones econémicas
generales. Ademas, propicia un incremento en las oportunidades, creando beneficios y
fomentando el progreso tanto del pais como de sus habitantes. Este desarrollo se ve
acompariado de avances tecnologicos, creando un ciclo positivo que abre acceso a mercados

previamente inexplorados. rasgos particulares y formas de inversion privada

2.2.2.2.1. Rasgos particulares

Segun Coll (2023)La inversion privada tiene caracteristicas especificas tales como:
(i) Esta orientada a la rentabilidad econdémica (ii) Financia y gestiona proyectos (iii) La

rentabilidad la buscan en el mediano y largo plazo y (iv) Asumen un riesgo controlado.

2.2.2.2.2. Formas

De acuerdo con Coll (2023) la inversion privada tiene diferentes formas o tipos, de
esta manera puede ser: (i) Nacional o Extranjera (ii) Transportes, produccién, mineria,
comercio y otros sectores (iii) Directa o por concesion del Estado, que es el caso del tema

de investigacion (iv) inversion al inicio, crecimiento o consolidacion del proyecto.

2.2.3. Lamejora de procesos
2.2.3.1. Concepto de mejora de procesos

Segun Laoyan (2022) para incrementar la rentabilidad deben analizarse
permanentemente los procesos que emplea la empresa para cumplir sus objetivos asi se
considere que los resultados son eficientes pues se puede mejorar aln mas. Entonces la
mejora de procesos es el conjunto de métodos para lograr g la organizacion sea cada vez mas

eficiente.

2.2.3.2. Justificacion y Herramientas para realizar procesos

La mejora de procesos debe efectuarse en la actualidad por la constante aparicion de
cambios en el entorno, hay nueva tecnologia que genera que los procesos vigentes queden
desfasados, asi como el aumento de fortalezas y cualidades del talento humano de la propia

entidad y de las organizaciones del entorno (Cabrera, 2015).

Siendo la presente una investigacion cuantitativa se ha recurrido a diversas

herramientas de caracter cuantitativo que ayudaron a determinar la mejor alternativa de



14

mejora de los procesos de concesion que realiza la MGP como tiempo estimado,
rentabilidad, estimacion basada en tres valores.

2.2.3.3.1 Tiempo estimado

Asana (2024) describe que, en el argumento del desarrollo de proyectos, la
estimacion del tiempo depende de calcular la duracion necesaria para completar las diversas
fases y actividades del proyecto. Esta estimacion es crucial para la planificacion y gestion

eficaz del proyecto.

Riveros (2020) describe que los tiempos estimados de la duracion de las actividades
son valoraciones cuantitativas de la cantidad probable de periodos de trabajo que se
necesitaran para completar una actividad. Estos estimados no incluyen retrasos, pero pueden

incluir indicaciones del rango de resultados posibles.
2.2.3.3.2 Rentabilidad del aprovechamiento de la inversion privada

Jason (2024) define rentabilidad de la inversion como medida de la ganancia o
pérdida realizada en una inversién en relacion con la cantidad de dinero invertida. Se expresa

como un porcentaje anual del rendimiento de la inversion.

Asimismo, se refiere a aprovechamiento de la inversion privada como los inversores
privados utilizan su capital para generar ganancias. Esto puede implicar invertir en empresas
privadas, bienes raices, acciones, bonos, fondos de inversion, etc. El objetivo es maximizar

el retorno de la inversion mientras se minimiza el riesgo.

Chen (2024) describe que la rentabilidad del aprovechamiento de la inversion
privada se refiere a la capacidad de los inversores privados para generar ganancias
significativas a través de su inversién en empresas privadas. Los inversores privados, a
menudo a través de fondos de capital privado, adquieren empresas con el objetivo de mejorar
su valor a través de una variedad de estrategias, que pueden incluir la reestructuracion
operativa, la reduccion de costos, la expansion en nuevos mercados, entre otros. Una vez
que se han realizado estas mejoras, los inversores privados buscan vender la empresa a un

precio més alto, generando asi una rentabilidad significativa sobre su inversion inicial.



15

2.2.3.3.2 Estimacion basada en tres valores

Es un método estadistico utilizado para mejorar la precision en las estimaciones de
tiempo o costo para una tarea puede lograrse considerando factores de incertidumbre y
riesgo. Emplear un enfoque de estimacion que incluya tres valores distintos contribuye a
establecer un intervalo estimado maés realista para la duracion de dicha actividad. Marco de
cooperacion y toma de decisiones a nivel mundial (Project Management Institute, Inc, 2017).

Se puede calcular promediando estos tres escenarios, lo que resulta en una estimacién
mas realista del tiempo o costo necesario. Esto es particularmente Gtil cuando hay poca
informacion historica o cuando las estimaciones son subjetivas. La férmula de la distribucion
triangular, que es (tO + tM + tP) / 3, se emplea para obtener la duracion esperada, ofreciendo
una vision mas clara de la incertidumbre que rodea a las estimaciones de tiempo y asimismo

del costo. (Project Management Institute, Inc, 2017)

2.3. Base normativa

a.  Ley N° 29006, Ley que autoriza la disposicion de inmueble del sector defensa, que
tiene como objeto autorizar al Ministerio de Defensa y a sus 6rganos de Ejecucion (
Ejercito, Marina de Guerra y Fuerza Aérea) a realizar actos de administracion y
disposicion, a titulo oneroso, de los inmuebles de sus propiedad que no resulten
necesarios para el cumplimiento de su finalidad o no se encuentren considerados en
sus planes estratégicos, destinando los recursos que se obtengan para los fines a que
se refiere la presente Ley.

b.  Ley N° 29151, Ley General del Sistema de Bienes estatales, que tiene como objeto
establecer las normas que regulan el ambito, organizacion, atribuciones y
funcionamiento del Sistema Nacional de Bienes Estatales, en el marco del proceso de
modernizacion de la Gestion del Estado y en apoyo y fortalecimiento al proceso de
descentralizacion.

c.  Decreto Supremo N° 032 -DE- SG, que aprueba el Reglamento de Administracion de
la Propiedad Inmobiliaria del Sector Defensa que tiene por objeto regular la propiedad
inmueble, su posesion, registro, control y administracion y derechos ejercidos sobre
ella, de los érganos de ejecucién del Ministerio de Defensa.

d. Directiva N° 016 — 2020/MINDEF/VDR/DGA. Directiva General Normas y
disposicion para la aprobacion y suscripcion de contratos referidos a la entrega en

administracion y/o disposicion de bienes inmuebles de los Organos Ejecutores del
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Sector Defensa que tiene por objeto dictar normas y disposiciones a seguir respecto de
las solicitudes de aprobacion y suscripcion de contratos referidos a la entrega de
administracion/o disposicion de inmuebles de los o6rganos ejecutores del sector
defensa.

e.  Directiva COMGEMAR N° 07-14, Directiva para normar los procedimientos de
celebracion de contratos y convenios vinculados a actos de administracion y/o
disposicion de bienes e inmuebles de la Institucion.

f. Decreto Legislativo del Marco de Promocién de la Inversion Privada mediante
Asociacion Publico-Privada y Proyectos en Activos establecer los procesos y
modalidades de promocion de la inversion privada para el desarrollo de infraestructura
publica, servicios publicos, servicios vinculados a estos, proyectos de investigacion
aplicada y/o innovacion tecnoldgica y la ejecucion de proyectos en activos.

g. Ley N° 28059, Ley Marco de Promocion de la Inversion Descentralizada, que tiene
como objeto establecer el marco normativo para que el Estado en sus tres niveles de
gobierno, promueva la inversién privada, asimismo en el articulo 6° establece la
participacion de la inversion privada en proyectos publicos que se formalizaran en

contratos como la concesion.

2.4. Definiciones conceptuales

o Contrato: El contrato es el acuerdo de dos o més partes para crear, regular,
modificar o extinguir una relacién juridica patrimonial (Rivera, 1991).

o Distribucion Triangular: Modelo estadistico que se utiliza cuando los datos
historicos son escasos 0 se basan en juicios subjetivos, la distribucion triangular. Este
enfoque, que utiliza tres valores estimados dentro de una distribucion especifica, ofrece una
prevision de duracién mas clara y reduce la incertidumbre acerca del tiempo que se espera
que dure la actividad.

o Informe técnico Legal: Documentos elaborados y suscritos por los
profesionales competentes, que analizan los aspectos técnicos y legales de los predios e
inmuebles materia de contrato.

o Linea de tendencia: En estadistica es un grafico que ilustra la direccion
general de los datos a lo largo del tiempo, Gtil para visualizar tendencias y predecir
comportamientos futuros. Puede ser lineal o no lineal, ayudando a identificar patrones y

correlaciones en los datos.
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o Plan de concesiones: Es una estrategia o marco desarrollado por una entidad
gubernamental o corporativa para otorgar derechos a empresas o individuos para administrar
y operar ciertos servicios o actividades, como infraestructuras o servicios publicos. Este plan
detalla los términos, condiciones y regulaciones bajo los cuales se otorgan estas concesiones,
incluyendo aspectos como la duracién, costos, mantenimiento y estandares de calidad. Es un
método utilizado para combinar la eficiencia del sector privado con los objetivos del sector
publico.

o Predio: Terreno, urbano o rural, que puede incluir edificaciones. Incluye la
superficie, subsuelo y sobresuelo. Ejemplos son parcelas, viviendas, y fincas agricolas.
Historicamente, estos bienes inmuebles han sido simbolos de riqueza y bienestar,
especialmente antes de la industrializacion.

o Proceso de Concesion de la Marina de Guerra del Peru: Actividad para
otorgar el derecho de operacion y explotacion de un bien o servicio a una entidad privada,
bajo ciertas condiciones y por un periodo determinado. En el caso de la MGP, el proceso de
concesiones implica el otorgamiento de permisos o0 autorizaciones para el uso,
administracion o explotacién de terrenos, infraestructuras, siguiendo un conjunto de normas,
reglamentos y procedimientos establecidos.

o Propiedad: Es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites
de la ley.

o Ratio: Las ratios econdmicas son medidas comparativas que evallan
diversos aspectos financieros, como la rentabilidad, liquidez, endeudamiento y eficiencia
operativa de una entidad. Se utilizan para analizar la capacidad de generar beneficios, cubrir
obligaciones a corto plazo, manejar el nivel de deuda y optimizar el uso de recursos. Estas
herramientas son clave para entender la salud financiera y la eficiencia de una empresa o
economia, existiendo varios tipos de ratio como la rentabilidad, liquidez, endeudamiento,
eficiencia operativa, actividad.

o R cuadrado: El cuadrado del coeficiente de correlacion de Pearson, a
menudo representado como "p", mide cudnta variacion en los datos puede ser explicada por
su relacion lineal. Este coeficiente es clave para evaluar qué tan bien un modelo de regresion

lineal representa los resultados observados (Muro, 2020).
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o Saneamiento: Regularizacion o formalizacién de la propiedad u otros
derechos de las entidades titularidades respecto de los bienes predios e inmuebles, hasta
lograr su inscripcion registral.

o Tasacion: Documento efectuado por un profesional competente, en la cual el
perito valuador realiza la inspeccion ocular del predio o inmueble, lo estudia, analiza sus
potencialidades y dictamina sus cualidades y caracteristicas en determinada fecha para
establecer la estimacion del valor razonable y justo del mismo.

o Término de contrato: Se produce cuando finaliza la validez de un acuerdo
legal, ya sea por el transcurso del tiempo previsto, la finalizacion de las tareas acordadas, o
la cancelacién del contrato por alguna de las partes. Este momento sefiala el cese de las
obligaciones y derechos que emanan del contrato.
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CAPITULO 11l
METODOLOGIA

3.1. Disefio Metodologico
3.1.1. Enfoque de la investigacion

Es de enfoque cuantitativo por que el propésito es comprender cientificamente cada
etapa del proceso de concesiones de la MGP y esté enfocada en las variables e indicadores
para determinar cudl es la alternativa de mejora, mas conveniente, para aprovechar la
inversion privada, asimismo, se aplica en la investigacion casos que seran representativos al

tema de investigacion.

3.1.2. Tipo de investigacion

La investigacion segun su finalidad es béasica por que busca acrecentar los
conocimientos tedricos para de costos, tiempos y rentabilidad del proceso de concesiones de
la MGP.

Segln su carécter es descriptivo porque busca especificar caracteristicas para

desarrollar una representacion del tema de investigacion.

Segun su alcance temporal es transversal debido a que los datos se recolectaran en

un momento especifico.

3.1.3. Método

El método escogido es de andlisis por qué estudia cada parte del proceso de
concesiones hasta llegar a conocer sus principios 0 elementos, asi como examinar las

relaciones entre ellas.

3.1.4. Disefio

El disefio es no experimental — transversal - descriptivo, por que estudia el proceso
de concesiones de la MGP tal como existe en la actualidad, recopila datos en un momento
especifico (hasta noviembre 2023) y describe las variables tal y como son en su contexto
actual, enfocandose en los procesos de concesion existentes y en el aprovechamiento de la

inversion privada.
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3.2. Poblacion y muestra
3.2.1. Poblacién de estudio

Todos los registros bibliograficos y audiovisuales relacionados a las variables e
indicadores y entrevistas a especialistas con conocimiento en proceso de concesiones y

saneamiento.

3.2.2. Muestra

La muestra de esta investigacion consiste en registros audiovisuales y bibliograficos
relacionados a las variables e indicadores que pudo obtener. Estos datos abarcan un periodo
que se extiende desde antes del inicio de la investigacion hasta noviembre de 2023. Se ha
seleccionado este intervalo temporal con el propésito de asegurar la inclusion de todas las

fuentes pertinentes disponibles hasta la fecha de referencia.

Para realizar las entrevistas, se seleccion6 una muestra compuesta por cuatro
oficiales y un profesional contable, todos pertenecientes a las direcciones responsables de
Concesiones y Saneamiento de predios en la MGP, y con més de dos afios de experiencia en
sus respectivos campos. Ademas, se incluy6é a un empresario con méas de una década de
experiencia en el sector inmobiliario. Entre los entrevistados, destaca el jefe del
Departamento de Proyectos de DIRCONCE, quien desempefia un papel clave en promover
el interés de las empresas privadas en los contratos de concesién. Dos oficiales aportan su
experiencia en las brigadas encargadas del saneamiento fisico y legal de los predios de la
MGP. El disefio de estas entrevistas se orientd a la recopilacidn de informacion esencial para
identificar el nmero de alternativas viables y evaluar los costos, tiempos y rentabilidades

asociados al proceso de concesion.

Las preguntas formuladas para las entrevistas fueron de tipo semiestructuradas, lo
que permitié una flexibilidad en las respuestas, manteniendo al mismo tiempo un enfoque
coherente con los objetivos del estudio. Dada esta naturaleza, fue esencial validar las
preguntas a través del método V de Aiken. Para este proposito, se realizé la validacion por
una especialista en redaccion y analisis de contenido, quien actualmente se desempefia como
jefa del Departamento Académico del Centro de Altos Estudios Nacionales CAEN - EPG.
Ademas, dos especialistas en el proceso de concesiones contribuyeron en la validacion: un

oficial superior con experiencia previa como asesor legal de DIRCONCE vy otro que se
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desempefié como subdirector de DIRCONCE. Su experiencia y conocimientos especificos
en el campo de las concesiones y el saneamiento de predios fueron cruciales para garantizar
la pertinencia y la calidad de las preguntas, asegurando asi que los resultados de las

entrevistas fueran relevantes y confiables para el estudio.

Tras la validacion de las preguntas de las entrevistas por parte de los expertos
mencionados, se procedié a calcular el promedio del coeficiente V de Aiken. Este célculo se
realiz6 tomando en cuenta los coeficientes de validacion otorgados por cada uno de los
especialistas. El uso del coeficiente V de Aiken en este contexto permitio cuantificar la
validez de contenido de las preguntas, asegurando que estas fueran no solo relevantes y
adecuadas para el objetivo del estudio, sino también comprensibles y coherentes desde la

perspectiva de los expertos en concesiones y saneamiento de predios.

Tabla 1: Especialistas entrevistados

Especialista Experiencia relacionada a la investigacion

Jefe del Departamento de Proyectos de
DIRCONCE desde el afio 2023 hasta la fecha

Capitan de Fragata
Antero Mifiano Ruiz

Capitén de Navio (r) Jefe de la Brigada de Saneamiento de la
Roberto Villalobos Direccion de Administracion de Bienes e
Smith Infraestructura Terrestre desde el 2011

Teniente primero Ing. _ _
) ] Jefe del Departamento de Bienes inmuebles
Valeria Santamaria L . N )
Direccion de Administracion de Bienes e
Torres
Infraestructura Terrestre desde el 2020

Teniente Segundo o y
Oficial del Departamento de Gestion y
Adm. Cerquera o o
) Supervision economica desde el 2022
Villalobos Evelyn

Nota. Elaboracion propia donde se muestra a los especialistas entrevistados con

una breve resefia.
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3.3.  Variables e Indicadores
3.3.1. Alternativa de mejora de proceso de concesiones

e Costos directos de la alternativa

e Tiempo de la alternativa

3.3.2. Aprovechamiento de la inversion privada

¢ Rentabilidad del aprovechamiento de la inversion privada a favor de la MFP

3.4. Formulacion de hipotesis
3.4.1. Hipotesis general

La alternativa de mejora, mas conveniente, del proceso de concesiones de la MGP
para aprovechar la inversion privada es que la Direccion de Concesiones de la Marina realice
una pausa en la celebracién de contratos, para poder desarrollar y ejecutar un Plan de
concesiones estructurado que incluya el saneamiento fisico y legal, asi como la tasacion de
los predios involucrados, facilitando una administracion mas efectiva rentable de las

concesiones futuras.
3.4.2 Hipotesis Especifica

° HE 1: La rentabilidad actual del proceso de concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada es de 50 % con ingresos de 44 millones de soles con un

ndmero de 29 concesiones.

° HE 2: Las alternativas que habra para la mejora del proceso de concesiones
de la MGP para aprovechar la inversién privada son dos, la primera que el Plan de
concesiones lo desarrolle y ejecute DIRCONCE y la segunda es que el Plan de concesiones

se tercerice a traves de una empresa privada

° HE 3: Los costos directos y tiempos que demandan las diferentes alternativas
para la mejora del proceso de concesiones de la MGP son menores en caso el Plan de
concesiones lo realice DIRCONCE, en comparacion con la tercerizacién a través de una

empresa privada.



23

° HE 4: La rentabilidad del aprovechamiento de la inversion privada a favor de
la MGP de las diferentes alternativas para la mejora del proceso de concesiones sera mayor

a la rentabilidad actual, superando los 44 millones de soles.

3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos
3.5.1. Técnica de recolecciéon de datos

Se aplico la técnica de anélisis documental y registros bibliograficos, debido a que
se buscé representar de forma unificada y sistematica las diversas fuentes utilizadas en el

presente proyecto de tesis.

Se aplicd la técnica de entrevistas, porque pretendié obtener perspectivas,
experiencias y opiniones detalladas de personas con experiencia en el proceso de

concesiones de la MGP.

3.5.2. Instrumentos de recoleccién de datos

Se emplearon los siguientes instrumentos para la técnica de analisis documental y
registros bibliogréaficos: Fichas de resumen, ficha de analisis y ficha de registro
bibliogréficos.

Se emplearon los siguientes instrumentos para la técnica de entrevista: Guia de
entrevistas y fue validada por el método de V de Aiken para determinar la claridad y calidad

de las preguntas.

3.6. Técnicas para el procesamiento de la informacion

Para el estudio en cuestion, se utilizé el método estadistico de estimacion basada en
datos para calcular el costo y tiempo estimado de las actividades en la gestion de proyectos.
Este método incluye el andlisis de tres posibles escenarios: el méas probable, el optimista y
el pesimista. La duracion esperada se determina promediando estos tres escenarios, una
técnica conocida como distribucion triangular. Este enfoque es particularmente util cuando
los datos histéricos son limitados, ofreciendo una comprension mas matizada del tiempo
potencial que requerird una actividad, al considerar diversos factores y riesgos (Project
Management Institute, Inc, 2017).
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3.7. Aspectos Eticos

La Escuela Superior de Guerra Naval (2019) en relacion con los aspectos éticos,
enfatiza la proteccion de la propiedad intelectual, tanto de conocimientos como de teorias,
citdndolos conforme a las normas de estilo sugeridas. Asimismo, reconoce los derechos de
autor, ya que estos engloban el derecho de propiedad de la obra por parte del autor, derecho
que surge cuando la obra se concreta (Diaz Dumont, 2018).

La guia para la preparacion y evaluacion de trabajos de investigacion para programas
académicos de la Escuela Superior de Guerra Naval version 2019, norma el uso de citas,
referencias, bibliografias y documentos. Esto incluye la mencion de autores intelectuales,
siguiendo las normas y reglas de la séptima edicion de las directrices de la APA. La
investigacion se llevd a cabo respetando los estandares éticos, manteniendo los limites
permitidos y la confidencialidad de la informacion y el contenido. Se tuvieron en cuenta
ciertas solicitudes especificas de algunos entrevistados, y en respuesta a esto, se
establecieron compromisos y datos relevantes, los cuales se detallan en la Solicitud y el Acta

de Consentimiento Informado, como se puede ver en los anexos adjuntos.

a) Durante las entrevistas, se informd a los participantes sobre la naturaleza voluntaria del
estudio, los beneficios y riesgos involucrados, asi como la transparencia en el manejo
de la informacién recopilada para fines académicos, asegurando también la libertad de

rechazar cualquier pregunta.

b) Basandose en el nimero de entrevistados, se elabor6 una carta de consentimiento
informado para asegurar la transparencia y facilitar la toma de decisiones adecuada en

relacion con la participacion en las entrevistas.

c) Las peticiones se realizaron de manera voluntaria, sin necesidad de incentivos
financieros o cualquier tipo de costo, estableciendo el lugar y las consideraciones
necesarias para no afectar negativamente el tiempo y la disponibilidad de los

participantes.

d) Las entrevistas se llevaron a cabo en persona, a través de videoconferencias y
videollamadas, organizandose con la mayor anticipacion posible, y con igual atencién

en la gestion del tiempo y en los controles de entrega.
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CAPITULO IV
RESULTADOS

4.1. Resultados de la investigacion

4.1.1. Rentabilidad del actual Proceso de concesiones de la MGP para aprovechar la

inversion Privada
4.1.1.1. Proceso Actual de concesiones de la MGP para aprovechar la inversion privad

Es esencial primero comprender en detalle como funciona el proceso de concesiones
de la MGP, para ello implica una revision exhaustiva de las leyes y regulaciones especificas
que rigen las concesiones de bienes estatales en Peru. Asimismo, es necesario entender los
procedimientos requeridos para ejecutar una concesion exitosamente, lo que incluye desde
el inicio hasta la finalizacion del proceso. Ademas, deben considerarse las normativas
vigentes para las contrataciones estatales, las cuales establecen los lineamientos y requisitos
legales para la realizacion de acuerdos entre entidades estatales y empresas privadas. Estos
aspectos son cruciales para determinar la eficiencia y rentabilidad del actual proceso de
concesiones llevado a cabo por la MGP.

La Ley N° 29151 "Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales” (2007)
establece el marco legal para la gestion de todos los predios estatales y promueve el
saneamiento de la propiedad estatal, fomentando la inversion pablica y privada. Esta ley crea
el Sistema Nacional de Bienes del Estado, bajo la responsabilidad de la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales, encargada de regular los actos de adquisicién, disposicion,

administracion y supervision de bienes estatales a nivel nacional, regional y local.

Antes del afio 2001, no existia una regulacion especifica para el control y registro de
la administracion de los bienes inmuebles del sector defensa. Sin embargo, el Decreto Ley
N° 18218, (1970), normaba los bienes inmuebles afectados en uso por las Fuerzas Armadas
y establecia que estos bienes sélo se utilizarian para el fin de la afectacién. Ademas, en 1990,
mediante el Decreto Supremo N° 024-DE/SG, se declararon intangibles los bienes inmuebles
afectados a las Fuerzas Armadas para protegerlos de posibles pretensiones de terceros.
(Decreto Legislativo N° 024 — DG- SG, 1990).

En el afio 2001, se promulgé el Decreto Supremo N° 032 DE-SG (1990), conocido

como el "Reglamento de Administracion de la Propiedad Inmobiliaria del Sector Defensa”,
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que establece las disposiciones para la administracion de la propiedad inmobiliaria de las
Fuerzas Armadas. Este reglamento define los procedimientos para realizar concesiones de
bienes inmuebles a terceros cuando estos no puedan o no requieran ser utilizados

temporalmente por las instituciones armadas.

Posteriormente, en el afio 2007, se aprobo la Ley N° 29006 "Ley que autoriza la
disposicion de inmuebles del Sector Defensa™ (2007), que autoriza al Ministerio de Defensa
y sus Organos de ejecucion a realizar actos de administracion y disposicién onerosa de los
inmuebles de su propiedad que no sean necesarios para el cumplimiento de su finalidad o no

estén considerados en sus planes estratégicos.

Finalmente, en el afio 2020, se emitid la Directiva General N° 016-2020/MINDEF
(2020), que tiene como objetivo normar las solicitudes de contratos relacionadas con la
entrega en administracion y/o disposicion de bienes inmuebles del Sector Defensa, para

garantizar su adecuado uso y disposicion.

En cumplimiento de estas leyes, reglamentos y directivas, la Marina de Guerra del
Per0 ha establecido normas y procedimientos para la concesion de bienes inmuebles a través
de la Directiva CONGEMAR N° 07-14 (2016), emitida el 14 de enero de 2014. Esta directiva

incluye flujogramas detallados del proceso de concesiones a empresas privadas.

El proceso de concesiones de la Marina de Guerra del Per( que estd a cargo de
DIRCONCE, consta de las principales etapas:

° Recibir la carta de la empresa privada o buscar la iniciativa privada.

° Evaluar la viabilidad y estima en el mercado y monto posible de
contraprestacion mensual es decir realizar el estudio de factibilidad de
negocio del predio.

° Realizar la tasacién del predio

° Elaboracion de expediente de concesidon y otorgamiento de Buena Pro (en
caso de que se una contraprestacion es mayor o igual 25 UIT Trimestral se
convoca concurso publico, se ejecuta y otorga la buena pro)

° Se remite el Expediente Concesion adjuntando el expediente del concurso al
Ministerio de Defensa para su evaluacién y aprobacién (en caso se acto de

disposicion se remite a la SBN)
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° Por ultimo, luego de las aprobaciones correspondientes la Institucion elabora

el contrato final para la suscripcion.

Para lograrlo, es posible dividir los primeros tres puntos en etapas de factibilidad
econdmica del terreno. Durante estas etapas iniciales, el Departamento de Proyectos, en
colaboracidn con la Oficina de Asesoria Legal y de Planes y Presupuesto de la Direccién de
Concesiones Navales, debe identificar los terrenos disponibles que puedan ser presentados
a una empresa privada. Ademas, se debe determinar el tipo de contrato a ser establecido
(como derecho de superficie, concesion, fideicomiso, venta directa o subasta pablica),
realizar una tasacion para calcular el valor del terreno asignado, establecer el periodo de
tiempo de la concesion del terreno y, finalmente, definir el tipo de renta que se incluira en el

contrato (ya sea una venta fija o variable).

La siguiente etapa, es una Etapa Administrativa, que involucra a DIRCONCE en la
elaboracion del Expediente para la concesion correspondiente. Esto se realiza después de
llevar a cabo el procedimiento de Subasta Publica, el cual es responsabilidad de una comision
especial designada por la Comandancia General de la Marina. Durante este proceso, se
aplican los principios generales establecidos para la venta por Subasta Publica. En las bases
administrativas se establecerdn los depdsitos o garantias necesarios para respaldar
adecuadamente los pagos anuales y mensuales. Una vez completado este proceso, el
Expediente serd tramitado a través de los canales correspondientes a la Comandancia
General de la Marina, para luego ser elevado al Ministerio de Defensa o la Superintendencia
de Bienes, segun sea necesario, para obtener su opinion favorable con respecto al acto

administrativo o disposicién (Ministerio de Defensa, 2020).
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Figural

Esquema de procesos de concesiones de la MGP

l PROCESOS DE CONCESIONES DE LA MGP J

ETAPA DE FACTABILIDAD ECONOMICA ‘ ‘ ETAPA ADMISTRATIVA

¥ L 4

/ \ / Elaboracion de expediente de concesién“
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Recibir la carta de la empresa o buscar la &
iniciativa privada.

* Se remite el Expediente Concesion
adjuntando el expediente del concurso al
Ministerio de Defensa para su evaluacion y
aprobacidn (en caso de acto de disposicion
se remite a la SBN)

Evaluar la viabilidad y estima en el mercado
y monto posible de contraprestacion
mensual es decir realizar el estudio de
factibilidad de negocio del predio.

. . . Por dltimo, luego de las aprobaciones
* Realizar la tasacion del predio ! g P

correspondientes la Institucidn elabora el
\ / \ contrato final para la suscripcién. /

Nota. Elaboracion propia basada en la Directiva General N° 016-2020/MINDEF (2020),

Teniendo en cuenta lo antes mencionado, se tiene claro que el proceso de concesiones
en el sector de defensa estd normado por leyes, reglamento y Directivas, en el cual detalla
que el 6rgano ejecucidon solicita la aprobacion y suscripcion de contratos referidos a la
entrega en administracion y/o disposicion de bienes inmuebles del Sector Defensa, como se

detalle finalmente en la figura 2, donde se detalla el proceso de concesiones.
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Figura 2

Proceso de concesiones de la MGP
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. Caso emblematico: Contrato de concesion MGP — Interpropierties Holding

Antes de la creacion de DIRCONCE, la Marina de Guerra del Perdl (MGP) ya habia
establecido varios contratos de concesion hasta el afio 2015. Estos acuerdos se gestionaban
a traves de la DIRBIENFRATER y las zonas Navales. El méas destacado fue el firmado con
la empresa Interproperties Holding. Dicho contrato involucra la construccion del Centro
Comercial “Real Plaza Salaverry”, ubicado en la avenida Salaverry, sin nimero, cuadra 24,
en el distrito de JesUs Maria, provincia y departamento de Lima. Este terreno fue otorgado
por un periodo de 35 afios bajo el régimen de cesion de derecho de superficie por parte de la
MGP.

Anteriormente, el terreno donde actualmente se encuentra el Centro Comercial Real
Plaza Salaverry albergaba la Comandancia General de la Marina. Con una extension de
aproximadamente 60,000 metros cuadrados, este predio ha tenido una historia interesante en
términos de concesiones. Antes del acuerdo con Interproperties Holding, en el afio 2001, se
otorg6 un contrato de fideicomiso a SOLATE S.A. Segun este contrato, SOLATE S.A.
recibiria el terreno en la Avenida Salaverry a cambio de construir los nuevos edificios para

la Comandancia General de la Marina en la Estacién Naval de La Perla.
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Sin embargo, el proyecto enfrentd desafios debido al incumplimiento de SOLATE
S.A., que no finalizo la construccion de los nuevos edificios de la Comandancia General.
Esto resultd en que la MGP finalizara el contrato, apoyandose en la clausula de cancelacion.
Posteriormente, en 2009, SOLATE S.A. traspaso sus derechos de concesion a Interproperties
Holding. Esta ultima empresa formalizd un nuevo contrato con la MGP para la cesion de
derecho de superficie el 1 de noviembre de 2011. Las obras del centro comercial comenzaron
en 2012y se completaron el 26 de mayo de 2014, después de tres adiciones al contrato, como
se detalla en la Figura 3. Gracias a este desarrollo, la MGP ha logrado obtener una

recaudacion anual de aproximadamente 17 millones de soles.

Figura 3

Linea de Tiempo del Caso del proceso de concesidén Centro Comercial Salaverry

CASO SALAVERRY
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[MGP RECAUDA RECUSOS APROX]

Nota. Elaboracidon propia a partir de los Contratos y adendas con empresa Interproperties
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4.1.1.2. Estadistica de ingresos y determinacion de la Rentabilidad actual del proceso
de concesiones de la MGP

Con la creacion de DIRCONCE en 2016, asumid todas las responsabilidades
relacionadas con los contratos de concesion existentes y se encargd de supervisar la
recaudacion derivada de estos. En su primer afio de operacion, DIRBIENFRATER le
transfirio a DIRCONCE nueve contratos de concesion con diversas empresas a nivel
nacional. El contrato de mayor valor fue el celebrado con BPZ Exploracion & Produccion
S.R.L., una empresa dedicada a la extraccion de petroleo, que generd ingresos anuales de S/
3°487,773.87. El segundo contrato que con mé&s ingresos fue con Interproperties Holding,
relacionado con el Centro Comercial Real Plaza Salaverry, como se detalla en la Tabla 2. Es
importante mencionar que, en ese afio, DIRCONCE no suscribié nuevos contratos de

concesion.
Tabla 2

Ingresos acumulados anual de los contratos de concesion del afio 2016

Empresa Tiempq ,de Monto
concesion (S))

OLYMPIC PERU INC. SUCURSAL PERU 35 afios 32,525.60
O ACCIONES Y e ARACIONES
IIf/:\él)l;’\ll'\l’gi:AS.II\AI\DUSTRIAL PESQUERA SANTA 30 afios 110,600.00
CONSERVERA LAS AMERICAS S. A 30 afios 112,622.16
CORPORACION RADIAL DEL PERU S.A.C 3 afos 5,664.00
TERMINALES PERU 15 afos 933,131.81
BPZ EXPLORACION & PRODUCCION S.R. L 30 afios 3,487,773.87
HIDROGAS COMBUSTIBLES S.A.C 28 afos 303,304.15
INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 35 afios 2,432,740.51

Total 7,482,937.22

Nota. Elaboracion propia en base a los datos historicos proporcionado por el Departamento de
Gestion Econémica de DIRCONCE

En 2016, también se asigné a DIRCONCE un conjunto de metas especificas dentro

del Plan Anual, que incluian partidas presupuestarias para llevar a cabo tramites de tasacion
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de predios y gestiones administrativas relacionadas con las concesiones. Estos detalles estan
claramente expuestos en la tabla 3.

Tabla 3

Presupuesto asignado a DIRCONCE del afio 2016

Afo Tipo de partida I\/I(gr/])to
Tasacion 32,525.60
2016
Concesion 64,575.12
Total 70,254.56

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion
Econdmica de DIRCONCE

En 2017, DIRCONCE prosiguio con la tarea de centralizar los contratos de concesion
gue anteriormente estaban bajo DIRBIENFRATER y otras dependencias. Durante ese afio,
se traspasaron cinco contratos de concesion. Entre ellos, destacé el contrato gestionado por
la Direccion de Bienestar de la Marina (DIRBIEMAR) con CENCOSUD RETAIL PERU,
propietario del Supermercado METRO ubicado en la Avenida La Marina, cuadra 25 S/N.
Otro contrato importante fue con el consorcio Transportadora Callao, operador del Terminal
de Embarque y Faja Transportadora Tubular para Concentrados de Minerales en el Puerto
del Callao”.

Es importante mencionar que, en el mismo afio, DIRCONCE firm6 su primer
contrato de concesion. Este contrato se estableci6 con MARCOBRE S.A.C, una empresa del
sector minero. Fue un contrato de derecho de superficie, donde la MGP concedié derechos
para la construccién e implementacion de obras de infraestructura en un predio situado en el
distrito de San Juan de Marcona, Provincia de Nazca, Departamento de Ica. De esta manera,

para el afio 2017, DIRCONCE tenia un total de 15 contratos bajo su administracion.

Ademas, DIRCONCE rescindi6 con la empresa Conservera Las Américas, parte del
grupo transnacional Trimarine Group, que habia incumplido con los pagos correspondientes.
Esta empresa habia establecido una planta de transformacidn y comercializacion de especies
hidrobioldgicas, harina de pescado, aceite de pescado, lomos de atdn y conservas de pescado,

junto a la Estacién Naval de Paita.
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Tabla 4

Ingreso acumulado Anual de los contratos de concesion del afio 2017

Empresa Plazo Nzg;])t 0 Observaciones
OLYMPIC PERU INC. SUCURSAL 5. . 28.739.20
PERU
CONSTRUCCIONES Y
REPARACIONES MARINAS S.A.C 30 afios 63,711.80
(COREMASA)
EMPRESA INDUSTRIAL )
PESQUERA SANTA MONICA S, A S0 @10s 113,400.00
) Se rescindio
CONSERVERA LAS AMERICAS 30 arfios 48,113.90 contrato para
el afio 2018
CORPORACION RADIAL DEL N
PERU S.A.C 3 anos 5,663.80
BPZ EXPLORACION & )
PRODUCCION SR. L 30 afios 2,269,290.28
HIDROGAS COMBUSTIBLES 28 afios 429.624.70
S.AC
INTERPROPERTIES (C.C )
SALAVERRY) 35 afios 13,548,128.32
TERMINALES DEL PERU 5 afios 431,185.35
EMPRESA REPSOL COMERCIAL . 02576143 Contrato
S.A traspasado
AGREGADOS COMERCIALES ) Contrato
S.A.C. (AGRECOM) 30 anos 168,603.12 traspasado
TRANSPORTADORA CALLAO 20 afios 291994921 Contrato
traspasado
CENCOSUD RETAILPERUS.A  25afios  2,815,908.97 Contrato
traspasado
GENRENT PERU S.A.C 0 afios 32.145.77 Contrato
traspasado
MARCOBRE 30 affos 11,134.52 Nuevo
contrato
Total 23.911,360.37

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histdricos del Departamento de Gestion Econémica
de DIRCONCE
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Por otro lado, en el afio 2017 a DIRCONCE se le asignd en el Plan anual de metas,
diferentes partidas presupuestarias para realizar tramites de tasacion de predios y trdmites

administrativos de concesiones como se indica en la tabla 5.
Tabla s

Presupuesto asignado a DIRCONCE del afio 2017

Afio Presupuesto Monto anual
Tasacion 128,400.00
2017 .,
Concesion 22,543.00
Total 150,943.00

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE

En 2018, la Marina de Guerra del Perd, DIRCONCE, administro un total de 15
contratos de concesion. Durante este afio, se firmd un nuevo contrato con Petroperu para la
instalacion y operacion de un poliducto destinado al transporte de combustible en el terreno

de la Base Naval de Nanay, en Iquitos.

Adicionalmente, al finalizar ese afio, concluyd un contrato de concesion de tres afios
con la empresa CRP Medios y Entretenimiento S.A.C. Por otro lado, se tom¢ la decision de
rescindir el contrato con Estacion de Servicios Petro World S.A.C. Este contrato habia
permitido a la empresa construir una estacion de servicios para el expendio de GLP y GNV
en la interseccion de la Avenida Venezuela con Riva Aglero. La razon para la rescision fue

el incumplimiento de los términos contractuales por parte de la empresa.

Tabla 6

Ingreso acumulado Anual de los contratos de concesion del afio 2018

Empresa Plazo Monto (s/) Observaciones
INTERPROPERTIES PERU 35 arios 14,054,246.61
CENCOSUD RETAIL PERU S. A 25 afios 3,679,680.96

TRANSPORTADORA CALLAO S.A. 20 afios 2,909,357.73

BPZ EXPLORACION &
PRODUCCION S.R. L

REPSOL COMERCIAL S.A.C. 25 afios 1,029,692.13

30 afios 1,956,170.91
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TERMINALES DEL PERU 5 afos 438,623.09
AGREGADOS COMERCIALES 30 afios 302,053.17
S.AC

INDUSTRIAL PESQUERA SANTA ~

MONICA S.A. 30 afos 572,776.82

CONSTRUCCIONES Y

REPARACIONES MARINAS SAC, ~ S0anos 124,386.55

GENRENT DEL PERU S.AC 20 afios 49,370.34
OLYMPIC PERU INC. SUCURSAL o
DEL PERU 35 afos 31,409.60
MARCOBRE S.A.C 30 afios 134,034.41
Termino
CRP MEDIOS Y -
ENTRETENIMIENTO S.A.C. 3 anos 1,888.20 cont[ato para
el afio 2018
Nuevo
) ) contrato
PETROPERU - PETROPERU S.A. 15 afios 649,000.00 suscrito
(Pago unico
por 15 afios)
" Se rescindi6
ESTACION DE SERVICIOS PETRO 28 afios 83,701.50 contrato para
WORLD S.A.C. ~
el afio 2019
TOTAL 26,016,392.02

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE

En 2018, la DIRCONCE recibi6, dentro de su Plan Anual de Metas, una asignacion
presupuestaria especifica para llevar a cabo tramites de tasacion de predios y procedimientos
administrativos relacionados con las concesiones. Los detalles de esta asignacion se

encuentran claramente especificados en la tabla 7.
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Tabla7

Presupuesto asignado a DIRCONCE del afio 2018

Afo Presupuesto Monto anual
Tasacio 254,396.

2018 asacu_J,n 54,396.00
Concesion 2,578.00

Total 256,974.00

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE

En 2019, DIRCONCE concretd cinco contratos de concesion con diferentes
empresas. El contrato mas destacado fue el firmado con HERCO Combustibles, empresa
que llevé a cabo la instalacion e implementacion de un poliducto subterraneo en Lurin,
compuesto por dos tuberias de 12 y 14 pulgadas de diametro. Durante este afio, la
DIRCONCE logro un ingreso anual de S/ 29,780,222.40, como se detalla en la tabla 8.

Tabla 8

Ingreso acumulado Anual de los contratos de concesion del afio 2019

Empresa Plazo Monto Observaciones

C.C. REAL PLAZA — AV. .
SALAVERRY 35 ANOS  17,062,658.02
BPZ EXPLORACION &
PRODUCCION S.R L

CONSTRUCCIONES Y )
REPARACIONES MARINASS.A.C.  30ANOS  176,278.54
(COREMASA)

TERMINALES DEL PERU 5 ANOS 458,863.97

OLYMPIC PERU INC. SUCURSAL
DEL PERU

30 ANOS  1,945,927.56

35 ANOS 29,678.20

INDUSTRIAL PESQUERA SANTA

MONICA S.A. 30 ANOS 584,516.25

HIPERMERCADO METRO AV. LA
MARINA (CENCOSUD RETAIL 25afios  3,647,837.32
PERU S.A.)

TRANSPORTADORA CALLAO S.A. 20 ANOS  3,053,138.38



AGRECOM (AGREGADOS

COMERCIALIZADOS S.A.C) 30 ANOS 458,363.23
iMPRESA REPSOL COMERCIAL S. 20 afios 1,002,635.54
GENRENT DEL PERU S.AC 20 ANOS 51,496.03
MARCOBRE S.A.C 30 ANOS 535,790.74
PETROLEOS DEL PERU - 15 afios Sﬁﬁ:%
PETROPERU S.A. (2018)
- Nuevo
COSMOS AGENCIA MARITIMA 2 ANOS 260,682.54 contrato
S.A.C. :
suscrito
Nuevo
SUPERMERCADOS PERUANGOS - N
TUMBES 35 afos 226,928.30 contrqto
suscrito
N Nuevo
HERCO COMBUSTIBLES S.A. 30 ANOS 59,555.44 contrato
suscrito
Nuevo
él\rji SERVICIOS GENERALES 1 ANO 44 560.00 contrato
T suscrito
Nuevo
UNIVERSIDAD DE CIENCIAS ~
APLICADAS - UPC 3 ANOS 91,312.34 contrgto
suscrito
TOTAL 29,780,222.40

Nota. Elaboracidn propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econdmica de

DIRCONCE

Asimismo, en citado afio, dentro del Plan Anual de Metas, DIRCONCE recibié una
asignacion presupuestaria especifica para la realizacion de tramites de tasacion de predios y

gestiones administrativas asociadas a las concesiones. Los detalles de esta asignacion

presupuestaria se presentan en la tabla 9.
Tabla 9

Presupuesto asignado a DIRCONCE del afio 2019

Afio Presupuesto Monto anual

2019 Tasacion 234,835.00
Concesién 6,385.00

Total 241,220.00

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestién Econémica de

DIRCONCE
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En 2020, se firmaron cuatro nuevos contratos de concesion con empresas privadas,
lo que elevo el total a veintidos contratos gestionados por DIRCONCE. No obstante, la crisis
sanitaria global desencadenada por la pandemia de COVID-19 tuvo un impacto significativo
en la economia, afectando especialmente los ingresos de varias empresas. Entre ellas,
Intercorp, que representa una de las mayores fuentes de ingresos anuales para DIRCONCE,
se vio particularmente afectada. Como resultado, el ingreso anual acumulado para ese afo
se redujo a S/ 23,209,801.36.

Adicionalmente, en ese mismo afio, la empresa BPZ Exploracion & Produccién
S.R.L solicité la rescision de su contrato de concesion. Asimismo, al cierre del afio,
concluyeron los contratos de concesion que DIRCONCE mantenia con las empresas Cosmos
Agencia Maritima S.A.C y AMB Servicios Generales S.R.L.

Ademés, de ello la empresa BPZ exploracion & PRODUCCION S.R.L solicitd y
rescindio contrato de concesion, asimismo a fin de afio finalizaron los contratos de concesion
con las empresas COSMOS AGENCIA MARITIMA S.A.C y AMB SERVICIOS
GENERALES S.R.L.

Es importante destacar que, durante ese afio, la empresa Terminales Peru no realiz

los pagos mensuales correspondientes por su contrato de concesion.
Tabla 10

Ingreso acumulado Anual de los contratos de concesion del afio 2020

Empresa Plazo Monto Observaciones

C.C. REAL PLAZA - AV.
INTERPROPERTIES PERU

35 ANOS  10,928,170.21

2 Empresa
BPZ EXPLORACION & - resa
PRODUCCION SR.L. 30 ANOS 1,672,830.86 rescindio

contrato

CONSTRUCCIONES Y
REPARACIONES MARINAS S AC.  30ANOS 14377231
(COREMASA)
TERMINALES DEL PERU 5 ANOS 0 Nopfg(')'zo

OLYMPIC PERU INC. SUCURSAL
DEL PERU

INDUSTRIAL PESQUERA SANTA
MONICA S.A.

35 ANOS 33,383.40

30 ANOS 296,700.00



HIPERMERCADO METRO AV. LA

MARINA (CENCOSUD RETAIL 25 afos 3,393,164.72
PERU S.A)
TRANSPORTADORA CALLAO S.A. 20 ANOS = 3,211,079.37
AGRECOM (AGREGADOS ~
COMERCIALIZADOS S.A.C)) 30 ANGS 170,187.81
iMPRESA REPSOL COMERCIAL S. 20 afios 1.027.473.73
GENRENT DEL PERU S.AC 20 ANOS 53,616.26
MARCOBRE S.A.C 30 ANOS 636,800.26
PETROLEOS DEL PERU - 15 afios PAGO UNICO
PETROPERU S.A. (2018)
COSMOS AGENCIA MARITIMA 2 ANOS 2032008 Término de
S.A.C. contrato
SUPERMERCADOS PERUANOS - o
TUMBES 35 afos 1,285,058.39
HERCO COMBUSTIBLES S.A. 30 ANOS 62,649.34
AMB SERVICIOS GENERALES 1 ARIO 9,440.00 Término de
S.R.L. contrato
UNIVERSIDAD DE CIENCIAS ~
APLICADAS - UPC 3 ANOS 143,315.68
AQUACULTIVOS DEL PACIFICO N Nuevo
20 ANOS 61,010.13 contrato
S.A.C. :
suscrito
. Nuevo
ESTACION DE SERVICIO HERCO 30 ANOS 42.878.25 contrato
S.AC .
suscrito
N Nuevo
HIBA S.A.C 10 ANOS 13,725.28 contrato
suscrito
Nuevo
VARADERO ARTESANAL ~
CHIMBOTE 5 ANOS 4,225.28 contrgto
suscrito
TOTAL 23,209,801.36

Nota. Elaboracién propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestién Econémica de

DIRCONCE

En 2020, DIRCONCE recibi6, dentro de su Plan Anual de Metas, una asignacion
presupuestaria destinada especificamente a la realizacion de tramites de tasacion de predios

y a la gestion administrativa de las concesiones. Los detalles de esta asignacion se encuentran

especificados en la tabla 11.
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Tabla 11

Presupuesto asignado a DIRCONCE del afio 2020

Afo Presupuesto Monto anual

2019 Tasacion 234,100.00
Concesion 5,270.00

Total 239,370.00

Nota. Elaboracidn propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestién Econémica de
DIRCONCE

Durante el afio 2021, DIRCONCE formalizé un Gnico nuevo contrato con la empresa
de transporte Virgen de la Puerta - VIPUSA, dedicado al funcionamiento de un
estacionamiento de buses en Ancon. En ese mismo afio, se registré un incremento en la
recaudacion de recursos, alcanzando los S/ 27'234,622.44. Este aumento se atribuyo a la
disminucion de las restricciones impuestas por la emergencia sanitaria de la pandemia, lo
que a su vez permitié un incremento en los ingresos de algunas de las empresas con las

cuales DIRCONCE tiene contratos basados en renta variable.

Tabla 12

Ingreso acumulado Anual de los contratos de concesion del afio 2021

Monto

Empresa Plazo s/ Observaciones
INTERPROPERTIES (C.C ~
SALAVERRY) 37 afos 13,007,276.78
CONSTRUCCIONES Y
REPARACIONES MARINAS S.A.C 30 afios 143,003.40
(COREMASA)

TERMINALES DEL PERU 5 afios 1,314,960.81

OLYMPIC PERU INC. SUCURSAL

PERU 35 afios 29,654.00
EMPRESA INDUSTRIAL

PESQUERA SANTAMONICAS.A 30 afios 303,600.00
CENCOSUD RETAIL PERU S. A 25afios | 2,925,670.44
TRANSPORTADORA CALLAO 20afios  3,494,923.70

AGREGADOS COMERCIALES .
S.A.C. (AGRECOM) 30 anos 418,645.20
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S A 20 afios 1,293,205.83
GENRENT PERU 20 afios 59,057.99
MARCOBRE 30 anos 2,324,216.90
PETROPERU POLIDUCTOS S.A. . PAGO UNICO

15 afnos

(2018)

SUPERMERCADOS PERUANOS N
S A TUMBES 30 afos 1,345,539.49
HERCO COMBUSTIBLES S.A.

30 afios 163,200.72
UPC - UNIVERSIDAD DE .
CIENCIAS APLICADAS 3 afos 124,947.71
ESTACION DE SERVICIOS HERCO
COMBUSTIBLES S.R. LTDA 30 afios 92,323.58
AQUACULTIVOS DEL PACIFICO 5

20 afos 136,017.31
S.AC
HIDALGO & BANCHINI S.A.C. 10 afios 23,047.54
VARADERO ARTESANAL .
EMPRESA DE TRANSPORTE Nuevo
VIRGEN DE LA PUERTA 5 afios 17,682.39 contrato

suscrito
TOTAL 27,234,622.44

Nota. Elaboracidn propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econdmica de

DIRCONCE

En 2021, DIRCONCE recibid, dentro de su Plan Anual de Metas, una asignacion

presupuestaria especifica para llevar a cabo tramites de tasacion de predios y procedimientos

administrativos asociados a las concesiones. Los detalles de esta asignacion se encuentran

detallados en la tabla 13.
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Presupuesto asignado a DIRCONCE del afio 2021

Afo Presupuesto Monto anual
Tasacion 244,250.00
2021
Concesion 3,850.00
Total 248,100.00

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de

DIRCONCE

En 2022, la DIRCONCE administro un total de 28 contratos, incluyendo la firma de

siete nuevos acuerdos con empresas privadas:

ANDALUCITA: Se firmd un contrato de usufructo para la construccién de
una planta de tratamiento de aguas servidas para uso industrial en la provincia
de Paita, Piura.

ESTACION DE SERVICIOS RIO VIEJO Il S.R.L.: Contrato de concesion
de otorgamiento de derecho de usufructo para la construccion de una estacion
de servicios automotor en la carretera Los Tallanes, Piura, suministrando
GLP, GNV y combustibles liquidos.

FINA ESTANCIA S.A.C: Se concedio el derecho de usufructo para la
construccién de una playa de estacionamiento en la carretera Los Tallanes,
Piura.

ROBINSON 2000 E.I.LR.L: Con derecho de usufructo, se permitié la
construccién de una planta de frio en el sub-lote 1-A, zona del complejo
pesquero en Paita.

AMERICA MOVIL: Contrato de arrendamiento para operar una radio base
de celular en la Base Naval del Callao.

WORLD SERVICE PERU: Derecho de usufructo concedido para la
construccién de una planta de congelado de productos hidrobioldgicos en
Paita.

SUIZA LAB: Derecho de usufructo para el funcionamiento de un laboratorio
de biologia molecular con bioseguridad nivel Il en el Centro Médico Naval.

Ademas, DIRCONCE asumio un contrato previamente manejado por la Capitania de
Paita con la empresa PESQUERA TIERRA COLORADA para la operacion de una planta

de harina de pescado residual e instalacion de una planta de conservas de pescado en Paita.

Sin embargo, también se concluyeron cinco contratos con las siguientes empresas,

que no se consideraran para el afio 2023:
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. AGRECOM (AGREGADOS COMERCIALES S.A.C.: Por incumplimiento
de contrato.

. HERCO COMBUSTIBLES S.A.: La empresa solicito resolver el contrato.

. ESTACION DE SERVICIO HERCO S.A.C: La empresa solicito resolver el
contrato.

. UNIVERSIDAD DE CIENCIAS APLICADAS - UPC: Finalizé el plazo del
contrato.

. ANDALUCITA: La empresa solicito resolver el contrato.

Adicionalmente, en ese afio, DIRCONCE trabajé en un nuevo proyecto de

renovacion de contrato que se concretd al afio siguiente, en 2023, con la empresa

TERMINALES DEL PERU.

Tabla 14

Ingreso acumulado Anual de los contratos de concesion del afio 2022

Empresa Plazo Monto (S/) Observaciones

C.C. REAL PLAZA —_AV.

SALAVERRY INTERPROPERTIES 35afios  17,886,691.69

PERU

CONSTRUCCIONES Y

REPARACIONES MARINAS S.A.C. 30afios  218,415.42

(COREMASA)

TERMINALES DEL PERU 5 afios 0 Proyecto de
contrato

OLYMPIC PERU INC. SUCURSAL )

DEL PERU 35 afios 43 863.74

INDUSTRIAL PESQUERA SANTA )

MONICA S A 30 afios 317,400.00

HIPERMERCADO METRO AV. LA

MARINA (CENCOSUD RETAIL PERU  25afios  8,728,155.08

SA)

TRANSPORTADORA CALLAO SA.  20afios  3,834,182.76

AGRECOM (AGREGADOS ) Finalizo

COMERCIALES S.A.C.) 30anos 19418182 contrato

REPSOL COMERCIAL S.A.C. 25afios  1,387,733.78

GENRENT DEL PERU S.AC 20afios  64,753.24



MARCOBRE S.A.C

PETROLEQOS DEL PERU -
PETROPERU S.A.

SUPERMERCADOS PERUANOS -
TUMBES

HERCO COMBUSTIBLES S.A.

UNIVERSIDAD DE CIENCIAS
APLICADAS - UPC

AQUACULTIVOS DEL PACIFICO

ESTACION DE SERVICIO HERCO
SAC

HIBA S.A.C.

VARADERO ARTESANAL DE
CHIMBOTE

EMPRESA DE TRANS. Y SERV.
VIRGEN DE LA PUERTAS. A

ANDALUCITA

RIO VIEJO

FINA ESTANCIA

ROBINSON

AMERICA MOVIL

WORLD SERVICE PERU

SUIZA LAB

PESQUERA TIERRA COLORADA

30 afios

15 afios

35 afios

30 afios

3 afios
20 afios
30 afios

10 afios

5 afos

5 afos

30 afios

30 afios

6 anos

25 afios

6 afos

25 afos

10 afios

15 afios

3,163,026.87

PAGO UNICO
(2018)

1,443,679.46

289,058.08

91,312.10
144,665.86
187,432.05
280,823.00

56,991.67

120,148.25

53,610.14

42,499.19

43,510.16

104,586.34

260,753.00

42,824.85

109558.27

76,576.23

Finalizo
contrato

Nuevo
contrato
suscrito

Nuevo
contrato
suscrito

Nuevo
contrato
suscrito

Nuevo
contrato
suscrito

Nuevo
contrato
suscrito

Nuevo
contrato
suscrito

Nuevo
contrato
suscrito
Contrato

traspasado

Total

39,186,433.05
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Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestién Econémica de
DIRCONCE

En el afio 2022, DIRCONCE recibi6 una asignacion presupuestaria dentro de su Plan
Anual de Metas. Esta asignacion se desting especificamente para la realizacion de tramites
de tasacion de predios y gestiones administrativas relacionadas con las concesiones, tal como

se detalla en la tabla 15.
Tabla 15

Presupuesto asignado a DIRCONCE del afio 2022

Afo Presupuesto Monto anual
i4 363,900.00
2022 Tasacion
Concesion 12,538.00
Total 376,438.00

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE

Hasta noviembre de 2023, DIRCONCE gestiona un total de 29 contratos de
concesién con diversas empresas privadas. Estos acuerdos permitieron alcanzar ingresos de
S/ 44,020,389.54 antes de concluir el afio, superando los ingresos del afio 2022 y marcando
el récord més alto de recaudacion desde la creacion de DIRCONCE. Durante este afio, se

firmaron seis nuevos contratos de concesion con las siguientes empresas privadas.

Citado afio, se ha suscrito seis contratos de concesion, con las siguientes empresas
privadas como CONSORCIO CENTRO DE GENERACION LA CRUZ, BOTICAS Y
SALUD S.A.C.: Base Naval del Callao, ENTEL PERU en Sechura, GASES DEL NORTE
DEL PERU SAC, TELEFONICA SA, BANCO BBVA PERU en la Base Naval del Callao.



Tabla 16
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Ingreso acumulado Anual de los contratos de concesion del afio 2023

Monto a
Empresa Plazo Noviembre Observaciones
2023
C.C. REAL PLAZA - AV. &
SALAVERRY 35 ANOS  18,368,661.50
CONSTRUCCIONES Y N
REPARACIONES MARINAS S.A.C. 30 ANOS 227,750.13
(COREMASA)
TERMINALES DEL PERU 5 ANOS 2,018,134.00
OLYMPIC PERU INC. SUCURSAL N
DEL PERU 35 ANOS 33,898.47
INDUSTRIAL PESQUERA SANTA &
MONICA S.A. 30 ANOS 341,550.00
HIPERMERCADO METRO AV. LA
MARINA (CENCOSUD RETAIL 2 afos 10,485,215.14
PERU S.A)
TRANSPORTADORA CALLAO S.A. 20 ANOS = 4,126,037.29
REPSOL COMERCIAL S.A.C. 25 afios 1,475,306.55
GENRENT DEL PERU S.AC 20 ANOS 69,565.50
MARCOBRE S.A.C 30 ANOS  2,863,988.98
PETROLEOS DEL PERU - 15 afios Pago Unico
PETROPERU S.A. (2018)
SUPERMERCADOS PERUANOS - ~
TUMBES 35 afios 1,364,681.06
AQUACULTIVOS DEL PACIFICO 20 ANOS ~ 136,867.73
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HIBA S.A.C. 10 ANOS 488,222.98

VARADERO ARTESANAL DE -

CHIMBOTE 5 ANOS 80,077.51

EMPRESA DE TRANS. Y SERV. ~

VIRGEN DE LA PUERTAS. A 5 ANOS 94,250.12

RIO VIEJO 30 ANOS 45,722.30

FINA ESTANCIA 30 ANOS 29,500.44

ROBINSON 25 ANOS 97,503.10

AMERICA MOVIL 6 ANOS 0.48

WORLD SERVICE PERU 25 afios 40,893.50

PESQUERA TIERRA COLORADA 15 afios 480,520.86

SUIZA LAB 10 ANOS 83,065.93
Nuevo

CONSORCIO CENTRO DE ~

GENERACION LA CRUZ 30 ANOS 33,777.50 contrgto
suscrito
Nuevo

BOTICAS Y SALUD S.A.C. 1 ANO 43,000.00 contrato
suscrito
Nuevo

ENTEL PERU 77,271.12 contrato
suscrito
Nuevo

GASES DEL NORTE DEL PERU SAC 843,784.51 contrato
suscrito
Nuevo

TELEFONICA SA 920.00 contrato
suscrito
Nuevo

BANCO BBVA PERU 70,222.84 contrato
suscrito

Total 44.020,389.54

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de

DIRCONCE

En el afio 2022, DIRCONCE recibi6 una asignacion presupuestaria dentro de su Plan

Anual de Metas. Esta asignacion se desting especificamente para la realizacion de tramites
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de tasacion de predios y gestiones administrativas relacionadas con las concesiones, tal como
se detalla en la tabla 17.

Tabla 17

Presupuesto asignado a DIRCONCE del afio 2023

Afo Presupuesto Monto anual
i4 335,100.00
2021 Tasacion
Concesion 4,335.00
Total 339,435.00

Nota. Elaboracidn propia en base a los datos histdricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE

La informacién mostrada ha podido entender desde la creacion de DIRCONCE el
incremento o disminucidn en los ingresos de acuerdo con contratos traspasados o contratos
suscritos, culminados o rescindidos por parte de la empresa privada. Para un mejor
entendimiento se ha confeccionado un cuadro y grafico de los ingresos anuales acumulados
desde el afio 2016 hasta noviembre del 2023.

Tabla 18

Ingreso Acumulado Anual desde el Afio 2016 hasta noviembre 2023

~ Numero de Monto Acumulado .
Afo contratos Descripcion
Anual (S/)
acumulados

Se crea DIRCONCE vy se hace cargo de la
supervision y recaudacion de recursos de
2016 9 7,482,937.22 NUEVE (9) contratos de concesiones que
estaban a cargo de DIRBIENFRATER Y
diversas dependencias.

-DIRCONCE se hace cargo de la
supervision y recaudacion de recursos de
2017 15 23,911,360.37 CINCO (5) contratos de concesion de
diversas dependencias
-Se suscribié UN (1) contrato de concesion

- Finalizé UN (1) Contrato de concesion
2018 15 26,016,392.02 se suscribid
-suscribié UN (1) Contrato
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Finaliz6 DOS (2) Contratos de concesion.
2019 18 29,780,222.40 Se suscribieron CINCO (5) nuevos
contratos

Se suscribid cuatro (4) contratos
comerciales. Sin embargo, la emergencia
sanitaria global resultante de la pandemia
provoco una contraccion en los flujos de

2020 22 23,209,801.36 . .
ingresos de varias empresas, afectando
principalmente a Intercorp, la cual
constituye la principal contribucion en
términos de ingresos anuales.
2021 20 27 234,622.44 Se finaliz6 TRES (3) Contratos

Se suscribié UN (1) contrato

Se suscribié SIETE (7) Contratos
DIRCONCE se hace cargo de la
2022 28 39,186,433.05 supervision y recaudacion de recursos de
UN (1) contrato de concesién que estaba a
cargo de la Capitania de Paita

Se finaliz6 CINCO (5) Contratos de
2023 29 44,020,389.54 concesion
Se suscribieron seis (6) contratos

Nota. Elaboracion propia en base a los datos historicos del Departamento de Gestidn
Econdmica de DIRCONCE

Figura 4

Ingresos Anuales Acumulados desde el Afio 2016 hasta noviembre

Ingresos Anuales Acumulados desde el Afio 2016 hasta Noviembre 2023
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Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion
Econdmica de DIRCONCE.

. Interpretacion de la estadistica de ingresos actual del proceso de concesiones de
la MGP

Los ingresos anuales generados a través del proceso de concesion de la MGP han
mostrado una tendencia creciente cada afio, con la excepcion de los afios 2020 y 2021, donde
se vio una disminucién debido a las condiciones impuestas por la pandemia de SAR-
COVID-19. Hasta el afio 2023, se observa un incremento en el nimero acumulado de
contratos desde la creacion de DIRCONCE en 2016, alcanzando un namero significativo de

contratos (Gonzalez, 2021).

Sin embargo, para un analisis mas profundo y preciso, es crucial considerar
diferentes promedios y no depender exclusivamente de un Gnico promedio para describir los
datos. Como sefiala el Dr. Sam Savage en su articulo "The Flaw of Averages"”, que asevera
que se debe ser consciente del "defecto de los promedios”, donde destaca los riesgos de
utilizar un solo promedio para interpretar un conjunto de datos, ya que esto puede llevar a
conclusiones erroneas. Por tanto, es importante también examinar el diferencial de ingresos
acumulados afio tras afio, lo que permitira una comprension mas detallada de la tendencia de

ingresos y su comportamiento a lo largo del tiempo. (Savage, 2002).

Por consiguiente, resulta esencial analizar el diferencial de ingresos acumulados de
un afio a otro. Esta evaluacion permitira observar en detalle el comportamiento de la
tendencia de ingresos, proporcionando una perspectiva mas clara sobre las variaciones y

patrones a lo largo del tiempo.
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Tabla 19

Diferencia de Ingresos Acumulados Afio con Afio

Afo Diferencia de Ingresos
2016 7,482,937
2017 16,428,423
2018 2,105,032
2019 3,763,830
2020 6,570,421
2021 4,024,821
2022 11,951,811
2023 4,833,956

Nota. Elaboracidn propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestién Econémica de
DIRCONCE

Figura 5

Diferencia de Ingresos Acumulados Afio con Afio
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Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE

La existencia de una linea de tendencia en los datos de ingresos revela informacion
valiosa. Una linea de tendencia representa la direccion o patrén general de un conjunto de
datos a lo largo del tiempo o en relacién con otra variable. Esta tendencia puede ser
visualizada como una linea recta o curva que mejor se ajusta a los puntos de datos en un
gréafico disperso, ilustrando asi la tendencia o direccion predominante de los datos (Muro,
2020).
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En este caso, a pesar de las variaciones anuales, la tendencia general sugiere una
disminucion en los ingresos a lo largo del tiempo, indicando que, en promedio, existe una
inclinacion hacia menores ingresos. Esta tendencia podria deberse a diversos factores que

impactan los ingresos de manera distinta cada afio.

Es crucial también considerar la cantidad de contratos suscritos cada afio y el monto
total de ingresos generados anualmente. Esta informacidn adicional permitird un analisis mas
detallado de los ingresos acumulados y ayudara a entender mejor las fluctuaciones y

tendencias subyacentes.

Tabla 20

Ingresos por contratos suscritos cada afo

Afo NUmero de Ingresos Observaciones
Contratos
Creacion de DIRCONCE
2016 0 0.00 donde se traspasaron
contratos

2017 1 11,134.52
2018 1 649,000.00
2019 5 683,038.62
2020 4 121,838.94
2021 1 17,682.39
2022 7 733,918.18
2023 6 1,068,975.97

Total 3,285,588.62

Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE
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Figura 6

Ingresos por contrato Suscritos en el Afio
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Nota. Elaboracidn propia en base a los datos histdricos del Departamento de Gestion Econdmica de
DIRCONCE

Se ha constatado que, desde su creacion de DIRCONCE, ha celebrado un numero
relativamente limitado de contratos cada afio. Muchos de estos acuerdos, especialmente en
sus primeros dos afios de funcionamiento (2016 y 2017), fueron en realidad traspasos de
contratos previamente existentes. Estos contratos iniciales traspasados siguen constituyendo

la mayoria de los contratos acumulados hasta la fecha.

Ademas, es importante sefalar que, desde el inicio de DIRCONCE en 2016 hasta el
afio 2023, los contratos que han generado los ingresos mas significativos para la MGP son
precisamente aquellos que se transfirieron a DIRCONCE desde su creacion. Entre estos,
destacan el contrato del Centro Comercial Real Plaza Salaverry con la empresa
INTERPROPERTIES, el Hipermercado METRO de CENCOSUD RETAIL,
TRANSPORTADORA CALLAO y BPZ EXPLORER, cuyo contrato concluyé en 2021.
Estos contratos iniciales han sido fundamentales en la contribucién a los ingresos totales de

la MGP a lo largo de los afios.



Tabla 21

Empresas que registraron los ingresos mas altos anuales

Afio Empresa Monto

BPZ EXPLORACION & PRODUCCION S.R. L 3,487,773.87

2016 INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 2,432,740.51
INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 13,548,128.32

2o TRANSPORTADORA CALLAO 2,919,949.21
INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 14,054,246.61

2018 CENCOSUD RETAIL PERU S. A 3,679,680.96
INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 17,062,658.02

2019 CENCOSUD RETAIL PERU S. A 3,647,837.32
INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 10,928,170.21

2020 CENCOSUD RETAIL PERU S. A 3,393,164.72
INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 13,007,276.78

2021 TRANSPORTADORA CALLAO 3,494,923.70
INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 17,886,691.69

2022 CENCOSUD RETAIL PERU S. A 8,728,155.08
INTERPROPERTIES (C.C SALAVERRY) 18,368,661.50

2023 CENCOSUD RETAIL PERU S. A 10,485,215.14
Total 147,125,273.64

Nota. Elaboracidn propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE
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Figura 7

Empresas que Registraron los Ingresos mas Altos Anuales

Empresas que Registraron los Ingresos mas Altos Anualmente
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Nota. Elaboracion propia en base a los datos histéricos del Departamento de Gestion Econémica de
DIRCONCE

Por lo tanto, se puede concluir que los contratos originalmente transferidos a
DIRCONCE han generado ingresos considerablemente mayores en comparacion con los
contratos firmados directamente por DIRCONCE desde su creacién hasta la fecha. En base
a estos resultados, se hace evidente que existe una problematica en el proceso actual de
concesiones, caracterizada por la suscripcion de pocos contratos anualmente y por ingresos
anuales inferiores a los obtenidos por los contratos establecidos antes de la creacion de
DIRCONCE.

Teniendo en cuenta esta tendencia, se podria anticipar que, a menos que se
implementen cambios significativos en el proceso de concesiones, es probable que los
ingresos sigan disminuyendo en el futuro. Este patron sugiere la necesidad de una mejora

del proceso de concesiones para mejorar su eficacia y rentabilidad en los afios venideros.

. Presupuesto y Situacion del saneamiento fisico y legal de los predios a

concesionar

La Direccion de Administracion de Bienes e Infraestructura Terrestre
(DIRBIENFRATER), cumple la funcion clave de regularizar la titularidad y el uso que la
MGP ejerce sobre sus propiedades y activos inmobiliarios. En el marco del proceso de
concesiones, DIRBIENFRATER actlia como 6rgano técnico proporcionando a DIRCONCE
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la documentacion histdrica y cualquier dato relevante de los bienes inmuebles, ya sean de
propiedad o afectados en uso, para una apreciacion completa previa a su concesion.

Adicionalmente, DIRBIENFRATER lleva a cabo, por medio de su Brigada de
Saneamiento, el saneamiento fisico y legal de los terrenos de la MGP. Este proceso es
particularmente importante para los terrenos destinados a concesion, garantizando asi la
agilidad y legalidad del proceso de concesion. La Brigada ejecuta el saneamiento de los

predios e inmuebles en las siguientes fases:

. Revision, recopilacion y evaluacion de informacion.

. Elaboracion de documentacion técnica (planos, memoria descriptiva).

. informe técnico\legal conteniendo diagndstico y acciones a seguir

. Coordinaciones y tramites de saneamiento ante la SBN y Registros publicos.

. Presentacion y seguimiento en registros publicos. y levantamiento de
observaciones.

. Inscripcion en los registros publicos

Actualmente, la MGP administra 363 terrenos, cada uno en distintas etapas de
saneamiento fisico y legal. Basandose en estas condiciones, se determina cuéles de estos

terrenos estan aptos para ser concesionados.
Tabla 22

Relacion de Bienes Inmuebles a cargo a de las MGP

Reservados = Afectado

Ubicacion Propiedad parafines enusoa Afectado Posesion Total
en uso terrenos
de defensa favor
COMZOUNO 31 2 0 17 13 63
COMZODOSs 106 4 0 21 9 140
COMZOTRES 45 0 0 4 5 54
COMZOCUATRO 16 0 0 1 6 23
COMZOCINCO 73 2 1 2 5 83
TOTAL 271 8 1 45 38 363

Nota. Elaboracién propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de DIRCONCE
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Del mismo modo, DIRBIENFRATER ha identificado, por zonas navales, un total de
30 terrenos a nivel nacional que estdn pendientes de saneamiento fisico y legal, con el

propdsito de prepararlos para futuras concesiones.
Tabla 23

Relacion de Bienes Inmuebles a cargo de la Primera Zona Naval

Predio Ubicacion Situacion area
legal m2
Estacion naval la cruz Tumbes Propiedad 9,471.73
Tallanes Piura Afectado 47,447.50
Energy Paita Reservado 10,000.00
Helipuerto de Paita Paita Afectado 73,517.36
Area reservada B ayovar (puerto Bayovar reservado 47,776.01
Bayovar)
Area reservada Bayovar (cope inca) Baydvar reservado 161,027.80
Servicentro Bayovar Bayovar reservado 4,000.00

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de
DIRBIENFRATER

Tabla 24

Relacion de Bienes Inmuebles a cargo de la Segunda Zona Naval

Predio Ubicacion Situacion area
legal m2
Salinas poligono de tiro huacho reservado 2'292,706.25
IMAP — poligono de tiro Ancon afectado 448002.92
IMAP — ampliacién Ancon propiedad 496626.34
IMAP Méndez pajarito Ancon Afectado 20,402.95

balneario santo rosa Ancon propiedad 2,603,000.00
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norte propiedad 245,091.00
. 324,895.00

56,620.00

San miguel propiedad 46,041.00
Callao propiedad 9,026.17

Nota. Elaboracién propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de

DIRBIENFRATER

Tabla 25

Relacion de Bienes Inmuebles a cargo de la Tercera Zona Naval

Predio Ubicacion Situacion Area
legal m2
Catarindo y Ballenita Mollendo Afectado
la sorda Mollendo Afectado 66,183.65
villa na\_/al Matarani Mollendo Propiedad 2,781.60
(wimpey)
o propiedad area 264
Capitania Sﬁopuerto de Puno Propiedad m2y 1040.23 m2 en
P posesion
Puesto control Puno Afectado 4,365.21
Desaguadero
Villa naval Puno Propiedad 18,285.85
Hatuncocha
Parcela a-1 San juan de Propiedad 209,694.422
Marcona

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de

DIIRBIENFRATER
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Tabla 26

Relacion de Bienes Inmuebles a cargo de la Cuarta Zona Naval

Predio Ubicacion Situacion Area
legal m2
Piscigranja Pucallpa Propiedad 20 hectéreas
Poligono de tiro Pucallpa Propiedad 10°914,000.00

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de
DIRBIENFRATER

Tabla 27

Relacion de Bienes Inmuebles a cargo de la Quinta Zona Naval

Predio Ubicacion Situacion Area
legal m2

Explorama (Tapullima) Iquitos propiedad 4,291.61

Explorama 310 Iquitos propiedad 245.62

Explorama 320 Iquitos propiedad 287.00

oficina Administrativa de Iquitos - . propiedad de
SIMAL lquitos terceros 1,023.04
Terreno de ENAMM Iquitos propiedad de 5,000.00
terceros

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de DIRCONCE

Por otro lado, con oficio N° 628/ 61 de fecha 12 de octubre de 2023, DIRCONCE
comunico a DIRBIENFRATER, que habia recibido de las Comandancias de Zonas Navales
un listado de 31 predios e inmuebles disponibles para concesion. En este documento,
DIRCONCE solicita a DIRBIENFRATER la verificacion del estado fisico y legal de dichos
inmuebles. Sin embargo, se ha notado que la lista proporcionada no coincide con el
inventario de terrenos de DIRBIENFRATER destinados a concesion, evidenciando

discrepancias en la cantidad y ubicacion de los terrenos entre ambas direcciones.

Como resultado de esta situacion, se ha realizado una unificacion de ambas listas,
resultando en un total de 45 predios pendientes de saneamiento fisico y legal para futuras

concesiones. Este desajuste en la informacion suministrada por las Zonas Navales a
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DIRCONCE vy la registrada por DIRBIENFRATER resalta una carencia de planificacion en

cuanto a la gestion de los terrenos destinados a concesion.

Tabla 28

Relacion de predios consolidados pendientes de Saneamiento para Futuras Concesiones

Predio Ubicacion Situacion Area
legal m2
Capitania de puerto talara - terreno adicional Piura propiedad 8,800.00
Terreno los ejidos (proy. viv. persupe) Piura propiedad 20,061.00
_— La .
Exp-pto Capitania Pacasmayo libertad propiedad 673.48
. La .
Terreno campo deportivo libertad propiedad 2,621.72
Terreno hostal naval Ancash propiedad 1,000.00
Terreno chancay (castillo chancay) Lima propiedad 3,000.00
Terreno desocupado Callao propiedad 273.57
Terreno Riva gliero Lima propiedad 8,007.34

Terreno puesto Capitania de Anapia lote uno Puno propiedad 1,478.00

Ex-Local CAPIPUCA - viviendas personal

subalterno Ucayali propiedad 764.00
Fdo. san silvestre (proyecto villa naval) Ucayali propiedad 170,527.00
Transp. fza. nav. amazonia Loreto propiedad 3,503.00
Ex-resid. capitan de puerto Loreto propiedad 238.62
Ex-resid. oficial ayudante Loreto propiedad 79.54
terreno servicio bienestar - 1t23- punta sal Tumbes afeclaz((j)o en 200.00
terreno servicio bienestar It 24 - punta sal Tumbes afeclaz((j)o en 200.00
casa ex Jecetepita Paita Piura posesion 124.50
Bahia Paita -tierra colorada Piura propiedad  30,216,913.40
U.O gran trapecio Ancash propiedad 30,135.00
U.O ex meylan 1319 Ancash propiedad 4,296.90
Oficina adm N° 46 Ancash propiedad 18.90
Oficina adm N° 47 Ancash  propiedad 18.90

Ampliacién base naval - las gaviotas

. Ancash  propiedad 9,351, 581.80
remanente n° 2

Casa de servicio Persuba - ex villa Persuba Ancash propiedad 3,234.00
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Balneario tortugas mz 29 lot 18,19 y 20 Ancash propiedad 808.50
Balneario tortugas mz 32 lot 21, 22, 23y 24 Ancash propiedad 898.85
Balneario tortugas mz 34 lot 1 Ancash propiedad 2, 288.65
Balneario tortugas mz 32b Ancash propiedad 6,000.00
Terreno nazca- ila Ica propiedad 503.34
Los cerrillos ii Arequipa = propiedad 1,779.17
Bahia sorda Arequipa  propiedad 66, 183.65
Puesto de capitania Tapoje 1 Puno propiedad 500.00
Estacion naval de ifiapari ex " 3 fronteras™ '\(/jli'oie propiedad 7,902.27
. I M. de .
Estacional naval iberia dios propiedad 450.00
Fundo san pablo de Tushmo av requena mz.
41 It 41 centro poblado "san Pablo de Ucayali propiedad 108,999.00

Tushmo"
Piscigranja carretera federico Basadre km 19  Ucayali propiedad 200,000.00

Fundo "el poligono" carretera Federica

Basadre km 18 Ucayali propiedad  10,914,000.00

BCT "zorrillos" Ucayali propiedad  29,958,500.00

Ex BCT "Von Humboldt"-fundo marina Ucayali propiedad 1,860.50
afectado en

Terreno centro poblado el estrecho Loreto USO 13,219,71
Estacion naval del putumayo Loreto posesion 200,000.00
Terreno esparcimiento Santo Tomas Loreto posesion 30,000,00
Terreno av. la marina n _310 - exploraciones Loreto propiedad 245 62
amazonicas

Terreno av. la marina n°320 - exploraciones
amazonicas (Tapullima)
Terreno av. La Marina s/n - exploraciones .
- P Loreto propiedad 4,291.61
amazonicas

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de
DIRBIENFRATER y del Departamento de Gestidn de Proyecto de DIRCONCE

Loreto propiedad 287.00

Ademas de estos problemas, mediante el Oficio N° 128/63, de fecha 23 de enero de
2023, DIRBIENFRATER solicitd al jefe de Estado Mayor General de la Marina la
autorizacion de un presupuesto de S/ 206,069.09 en el Plan Anual de Metas 2023. Esta
cantidad es necesaria para el saneamiento fisico y legal de los predios de la institucion
durante el afio en curso. No obstante, la relacion adjunta en el anexo no da prioridad a ningdn

terreno especifico para futuras concesiones. (Marina de Guerra del Perd, 2023)
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Por otra parte, también es importante considerar los presupuestos asignados a la
Brigada de Saneamiento de DIRBIENFRATER desde la creacion de DIRCONCE, los cuales

han sido los siguientes:

Tabla 29

Presupuesto Anual para Saneamiento Fisico y Legal

Afo Presupuesto Anual para Saneamiento
2016 115,489.26
2017 154,879.22
2018 166,849.18
2019 339,522.00
2020 286,385.00
2021 154,000.00
2022 139,950.97
2023 20,929.20

Nota. Elaboracién propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de
DIRBIENFRATER

Figura 8

Presupuesto Anual para Saneamiento Fisico y Legal
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. Interpretacion del Presupuesto y Situacion del saneamiento fisico y legal de los

predios a concesionar

Se ha notado fluctuaciones en el presupuesto asignado afio tras afio a la Brigada de
Saneamiento de DIRBIENFRATER, con incrementos y reducciones que responden a las
directrices prioritarias de la MGP. Por ejemplo, en 2019, la MGP enfocd recursos
significativos para el saneamiento de la Base Naval de Nanay en Iquitos. En contraste, el
afio 2023 se ha caracterizado por tener la asignacion presupuestaria mas baja para la Brigada
de Saneamiento, situacién influenciada por la directiva que ordena la entrega de los fondos

recaudados directamente al Tesoro Publico.

Sin embargo, de acuerdo con la Resolucion Ministerial N°432 — 2020 DE/SG del
Ministerio de Defensa, del 3 de agosto de 2020, se establece que las Instituciones Armadas
como Organos Ejecutores deben destinar el 5% de los ingresos de los contratos de
administracion o disposicion de inmuebles (concesiones), al saneamiento fisico y legal de
los mismos. Por ende, analizando los ingresos acumulados desde la creacion de
DIRBIENFRATER, es posible verificar si se ha cumplido con la correcta asignacién de ese

5% a las actividades de saneamiento fisico y legal (Ministerio de Defensa, 2020)
Tabla 30

Cuadro Anual del 5% de los Recursos Provenientes de los contratos de Concesién

Ingresos Acumulados Anual de los contratos 5% segun la RM 432 -

Ao de concesiones 2020 DE/SG
2020 23,209,801.36 1,160,490.07
2021 27,234,622.44 1,361,731.12
2022 39,186,433.05 1,959,321.65
2023(Nov) 44,020,389.54 2,201,019.48

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de
DIRBIENFRATER

Analizando el cuadro proporcionado, se infiere que el 5% de los ingresos generados
por los contratos de concesion deberia haberse asignado al saneamiento fisico y legal de los

predios. No obstante, esta asignacion no se refleja adecuadamente al realizar la comparacion.
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Tabla 31

Comparacion entre del 5% de los Recursos Provenientes de los contratos de Concesion y el
presupuesto Asignado para Saneamiento

Presupuesto Asignado para

Afo 5% segun la RM 432 -2020 DE/SG Saneamiento
2021 1,160,490.07 154,000.00

2022 1,361,731.12 139,950.97

2023 1,959,321.65 20,929.20

2024 2.201,019.48 Se Deberia considerar el

monto del 5%

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Bienes Inmuebles de
DIRBIENFRATER

Dado lo anterior, se concluye que existe una falta de planificacion en cuanto a la
seleccion y preparacion de los predios para concesiones. Ademas, no se esta dando la debida
prioridad al estado fisico y legal de los terrenos que son potencialmente aptos para concesion.
Esta situacion se agrava por el limitado presupuesto previamente asignado a la Brigada de
Saneamiento de DIRBIENFRATER, lo que constituye un incumplimiento de lo estipulado
en la Resolucion Ministerial N°432 — 2020 DE/SG del Ministerio de Defensa. A esto se
suma la problematica de que los ingresos recaudados directamente por estas actividades

ahora se canalizan directamente al Tesoro Publico.

. Célculo de Rentabilidad Actual proceso de concesiones de la MGP para

aprovechar la inversién privada

De acuerdo con la informacion rescatada de DIRCONCE, tenemos que determinar
la rentabilidad actual del proceso de concesiones de la MGP, para ello existen varios métodos
para determinar la rentabilidad en el ambiente empresarial, este tipo de ratio se determina en

base a los siguientes metodos:



Tabla 32

Métodos para hallar la Rentabilidad de una Empresa

65

Método Descripcion Foérmula
Mide qué porcentaje de los ingresos
Margen de totales se convierte en beneficio f

neto despues de restar todos los
gastos, impuestos y costos.

Beneficio Neto

Rentabilidad Indica qué tan eficientemente se

sobre el Activo estan utilizando los activos de la

(ROA) empresa para generar beneficios.
Re:otgkr)élle?ad Muestra la capacidad de la empresa
. . para generar beneficios a partir del
Patrimonio dinero invertido por sus accionistas
(ROE) P '
Rentabilidad Evalla la eficacia de una inversion
sobre la en términos de la ganancia obtenida

Inversion (ROI) en comparacion con su costo.

Calcula que porcentaje de los
ingresos totales queda después de
restar los costos de bienes vendidos,
sin incluir otros gastos operativos 0
impuestos

Margen de
Beneficio Bruto

Determina qué porcentaje de los
ingresos totales se convierte en

Marge_n fje beneficio después de restar los
Beneficio . .

L costos de bienes vendidos y los
Operativo:

gastos operativos, pero antes de
intereses e impuestos.

Margen de Beneficio Neto = ( o i

ROA = ( Beneficio Neto ) % 100

Activos Totales

Beneficio Neto
atrimonio de los Accionistas

ROE = (5 ) x 100

Beneficio Neto de la Inversion - Costo de la Inversion | .,
ROI= [ Costo de Ja Lnversicn ) X100

Margen de Beneficio Bruto = { = ) )

Margen de Benefcio Operativo = [~

Nota. Elaboracion propia adaptado de libro Principles of Corporate Finance Richard A.

Brealey

Sin embargo, se encuentra muy poco sobre como determinar la rentabilidad de un

organismo del Estado, puesto que en los diferentes métodos para hallar la rentabilidad se

tiene en consideracioén la inversion.

No obstante, existe el término de rentabilidad social ya sea en una empresa privada

y un estado la cual se refiere a la capacidad y eficacia con la que el Estado utiliza sus recursos

para generar beneficios sociales. Esto incluye la promocién del bienestar de la poblacion, la
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mejora de la calidad de vida y la reduccién de las desigualdades sociales. La rentabilidad
social se centra en como las politicas, los programas y las inversiones del gobierno impactan

positivamente en la sociedad. Figueroa (1975).

Por otro lado, para poder calcular rentabilidad social la definen como la diferencia
entre el valor de los bienes producidos y el de los recursos invertidos, estimados en funcion

de su utilidad social. (Huamani, 2017).

Pero en este caso, en lo que se refiere a concesiones no existe esta situacion, es por
ello por lo que se ha determinado considerar los siguientes factores para determinar la

rentabilidad del actual proceso de concesiones.

- Ingresos generados: Al solo concesionar, no se pueden incluir costos de
adquisicion de la propiedad o los costos de construccién. Si se deben
considerar costos de saneamiento (S), tasacion (T) y concesion (C). Estos
costos deben ser comparados con los ingresos generados por la propiedad

para determinar la rentabilidad de la inversion.
- Por altimo, la formula seria la siguiente:

Rentabilidad = (Ingresos de Concesidn) / (Costos de S+ Costos T+ Costos C)

Previamente, se examind el presupuesto asignado a DIRCONCE, enfocado en
Tasacion y Concesion, asi como el presupuesto destinado a DIRBIENFRATER para el
saneamiento fisico y legal de predios. Ademas, se logr6 compilar los ingresos anuales
generados por los contratos de concesion. Utilizando la informacion recopilada y aplicando
la formula de rentabilidad previamente descrita, se ha determinado la rentabilidad anual del

proceso de concesiones de la MGP:
Tabla 33

Rentabilidad por afio del proceso de concesiones realizadas por DIRCONCE

Afio Ingresos Cost_o Costo_tlje Costo de Rentabiljdad
Anuales Saneamiento Tasacion Concesion por Afo
2016 7,482,937 115,489.26 46,500.00 22,543.00 41%
2017 16,428,423 154,879.22 128,400.00 22,543.00 54%
2018 2,105,032 166,849.18 254,396.00 2,578.00 5%
2019 3,763,830 339,522.00 234,835.00 6,385.00 6%
2020 6,570,421 286,385.00 234,100.00 5,270.00 12%
2021 4,024,821 154,000.00 244,250.00 3,850.00 10%
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2022 11,951,811 139,950.97 363,900.00 12,538.00 23%
2023 4,833,956 20,929.20 335,100.00 4,335.00 13%

Nota. Elaboracidn propia en base a los datos de DIRCONCE Y DIRBIENFRATER

Durante 2016 y 2017, la labor de DIRCONCE se centro en el traspaso de contratos
previos de las dependencias, sin celebrar contratos que incrementaron las entradas
financieras. El afio 2018 marc6 el comienzo de ingresos de recursos con la firma de un
contrato. El avance hacia 2019 se materializé en un aumento a cinco contratos, preludiando
una consolidacion de sus capacidades operativas. Los afios 2020 y 2021 estuvieron marcados
por los retos de la pandemia y turbulencias politicas que se tradujeron en un declive en la
actividad contractual. No obstante, la tendencia se revierte en 2022 y 2023, evidenciando
una resiliencia organizacional y una progresiva estabilizacidn politica y econdmica, alin en
un entorno de notable incertidumbre. En cada uno de los afios se finalizaron diversos

contratos los cuales afectaron también a la rentabilidad (Rocherbraun, 2022).

4.1.2. Explicacion del proceso de generacion de alternativas de mejora del proceso de
concesiones de la MGP para aprovechar la inversién privada

Como se ha observado en la tabla 20 y en la figura 6 de ingresos por contratos
suscritos en el afio, en el total de los afios de funcionamiento, DIRCONCE ha realizado solo
25 contratos hasta el afio 2023.Asimismo, se puede notar que, en los afios 2017, 2018 y 2021,

solo se firmé un contrato en cada uno de estos anos.

En este contexto, surge la necesidad de explorar alternativas para mejorar el proceso
de concesiones de la MGP, aprovechando la inversion privada y adaptandose a la nueva
realidad. Las alternativas propuestas deberan tener en cuenta este desafio, basandose en
principios teodricos y practicos de gestién de procesos, para garantizar que el proceso de

concesiones siga siendo efectivo y alineado con los objetivos institucionales de la MGP.

Primero, siguiendo la teoria de Michael Porter (1991), sobre la cadena de valor, se
reconoce que los procesos de una organizacion deben contribuir directamente a sus
objetivos. En el caso de la DIRCONCE, su misidn es generar recursos economicos para
cumplir sus metas y objetivos institucionales. La actual distribucion de los ingresos de las
concesiones compromete esta misién, sefialando la necesidad de una revision y ajuste del

proceso de concesiones.
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Para mejorar el proceso de concesiones de la MGP en respuesta a la nueva politica
de redistribucion de ingresos directamente al Tesoro Publico, es fundamental enfocarse en
la alineacion con la mision organizacional, la sostenibilidad de los recursos y la
adaptabilidad. Ademas, se debe abordar la problematica del saneamiento fisico y legal de

los terrenos de la MGP.

Anualmente, la DIRCONCE solicita a las zonas navales la identificacion de terrenos
prioritarios a concesionar antes de comenzar cada afio. Este procedimiento, que incluye la
consulta con DIRBIENFRATER sobre el estado de los terrenos, que a menudo se ve
obstaculizado por la falta de informacion centralizada y la descoordinacién entre
direcciones, lo que resulta en demoras en el proceso de concesion (Marina de Guerra del
Pert, 2014).

En entrevistas realizadas, los participantes, al ser consultados sobre conocimiento de
alternativas para mejorar el proceso de concesiones, destacaron la necesidad de tener un
conocimiento claro de la situacion fisica y legal de los terrenos de la MGP. Subrayan la
importancia de un planeamiento adecuado que identifique los terrenos listos para
concesionar, ya sea para iniciar iniciativas privadas o responder a intereses externos.
Ademas, sefialaron la problematica de que los ingresos de concesiones se estan destinando

al Tesoro Puablico, impidiendo que estos recursos retornen a la MGP.

Se ha identificado que la situacion actual de DIRCONCE carece de una definicion
clara sobre qué terrenos son prioritarios para concesionar, basandose en su ubicacion,
condiciones geogréaficas y tipo de terreno. Ademas, muchos de estos terrenos aun no estan
saneados fisica y legalmente, lo que se agrava por descoordinaciones entre DIRCONCE y
DIRBIENFRATER.

Tomando en cuenta estos factores, se ha determinado que es esencial desarrollar un
Planeamiento que conciba un "Plan de Concesiones" que involucre el saneamiento fisico y
legal y la tasacion de los terrenos, definiendo asi las prioridades de concesion. Este plan
deberia considerar, como factor externo, la transferencia de ingresos de concesiones al

Tesoro Publico.
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Nota. Elaboracion propia

El diagrama representa un andlisis de las condiciones actuales frente a las
condiciones deseadas del proceso de concesiones de la MGP.A la derecha, la seccion de
condiciones deseadas muestra un enfoque selectivo y objetivos especificos para mejorar el
proceso de concesiones. La transicidn entre los estados actual y deseado se simboliza con
sefialando la necesidad de cambio y mejora que apunta hacia un plan de accion sugiere que
cumplir las tareas esenciales de realizar el saneamiento fisico y legal y tasacién de los
terrenos concretas es necesaria para alcanzar el estado deseado, subrayando la importancia

de un enfoque detallado y organizado para la reforma del proceso.

En este contexto, se proponen tres alternativas:

- La primera es que el plan de concesiones sea ejecutado por la propia

DIRCONCE.

- Lasegundaes que el plan de concesiones sea tercerizado a través de una empresa

privada.

- La tercera alternativa que una agencia especializada del Estado ejecute el plan
de concesion de los terrenos, basandose en el proceso de concesion utilizado por

paises extranjeros.
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Estas tres alternativas se derivan del andlisis de la informacién sistematizada

mediante la recoleccion de datos, detallada en el punto 4.1.1.2 sobre la estadistica de ingresos

y la determinacion de la rentabilidad actual del proceso de concesiones de la MGP, teniendo

en cuenta lo siguiente:

La primera alternativa se identifico al considerar las funciones inherentes de la
DIRCONCE, como se ha explicado anteriormente.

La segunda alternativa se basa en los procesos de contratacion regulados por la
legislacion peruana para contratar una empresa privada.

La tercera alternativa de acuerdo la informacion recolectada mediante en
buscadores tales como Academia.edu, Redalyc, Dialnet, Scielo y Google Scholar;
asi como en los repositorios Alicia del Consejo Nacional de Ciencia, Tecnologia
e Innovacion Tecnoldgica (CONCYTEC), sobre el proceso de concesiones

proceso de concesion utilizado por Instituciones Armadas de paises extranjeros.

. Alternativa que el Plan de Concesiones para la mejora del proceso de

concesiones de la MGP para aprovechar la inversion privada sea ejecutado por
DIRCONCE

En primer lugar, para implementar esta alternativa se requiere una coordinacion

constante con el DIRBIENFRATER, enfocandose especialmente en el saneamiento fisico y

legal de los predios. Ademés, es fundamental trabajar de manera conjunta con las

Comandancias de las Zonas Navales, quienes tienen la responsabilidad del mantenimiento

de estos terrenos.

Primera fase (Determinacion del nimero de predios existentes para
concesionar): En esta etapa, DIRCONCE, en colaboracion con los comandantes
de las Zonas Navales y DIRBIENFRATER, debe establecer cuantos terrenos a
nivel nacional estan disponibles para concesion. Esto incluye propiedades en
posesion o afectadas en uso, con informacion detallada sobre la ubicacion del
terreno, las condiciones geograficas circundantes, asi como el area y tipo de

terreno.
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Cabe destacar que actualmente este procedimiento no se lleva a cabo. En lugar
de ello, DIRCONCE solicita a las Comandancias de Zonas Navales, mediante
oficio y meses antes de comenzar el afio, que remita una lista de terrenos
disponibles para concesién. Sin embargo, las Comandancias de Zonas Navales

no son entes técnicos especializados para determinar esta informacion.

Segunda fase (determinacion del valor de tasacion de terrenos y situacion
fisica - legal de los predios): En esta etapa, el proceso se dividird en dos sub-
fases que se llevaran a cabo simultineamente. En la primera sub-fase, la
DIRCONCE, se encargara de la tasacion de los terrenos y determinara a qué
empresas se podrian ofrecer para concesion o qué tipo de proyectos serian
viables en estos espacios. Paralelamente, en coordinacion con
DIRBIENFRATER y las comandancias de zonas, se evaluara la situacion fisica
y legal de los predios. Esto permitira identificar aquellos terrenos ya conocidos
que presentan mayores dificultades para completar el saneamiento fisico y legal
en un tiempo razonable, asi como estimar sus costos asociados.

Actualmente, este proceso no se realiza de esta manera. Después de recibir las
propuestas de predios para concesion de las Zonas Navales, DIRCONCE solicita
a DIRBIENFRATER informacion sobre la situacion fisica y legal de dichos

predios, con el objetivo de considerarlos para los planes del afio siguiente.

Tercera Fase (Propuesta de terrenos a concesionar al jefe de Estado Mayor
General de la Marina): Al finalizar la fase 2, se elaborara una lista detallada de
los predios disponibles para concesién, incluyendo los costos y tiempos
estimados para el saneamiento fisico-legal, la tasacién, y los posibles proyectos
que las empresas privadas podrian desarrollar en estos terrenos. Esta lista sera
presentada al jefe de Estado Mayor General de la Marina para su evaluacion. En
caso de recibir una opinion favorable, la lista deberéd ser considerada en una
Resolucién de la Comandancia General de la Marina, que aprobara la
disponibilidad de los predios para su concesion.

Actualmente, el proceso existente para identificar los terrenos prioritarios para
concesion presenta deficiencias. Un claro ejemplo de ello es el oficio N° 628/61,
fechado el 12 de octubre de 2023, en el cual se solicita a DIRBIENFRATER
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informacion sobre la situacion fisica y legal de predios e inmuebles propuestos
por las Comandancias de Zonas Navales. Hasta la fecha, no se ha recibido
respuesta de DIRBIENFRATER a esta solicitud.

- Cuarta fase (Ejecucion de saneamiento Fisico y legal de los terrenos y
procedimiento administrativos para concesionar los predios): Tras la
aprobacion de los predios prioritarios para concesion por la Resolucion de la
Comandancia General de la Marina, se podra proceder con el saneamiento fisico
y legal de los mismos, al tiempo que se evallan las empresas interesadas en
dichos predios. Una vez completado el saneamiento, se elaborara el expediente
técnico-legal y se estableceran las bases para el concurso publico, culminando
finalmente en la adjudicacion de la buena pro.

Este enfoque resulta factible, ya que gracias a las fases anteriores se dispondra
de una base de datos detallada que incluird la condicion fisica y legal, la
ubicacién, la tasacion y el valor de los predios. Esto permitira tener un
entendimiento claro y compartido de la situacion actual de los terrenos y

priorizar de manera eficiente aquellos que seran destinados a concesion.

. Alternativa que el Plan de Concesiones para la mejora del proceso de
concesiones de la MGP para aprovecha la inversidon privada se tercerice a través de

una empresa privada

Para el desarrollo de esta alternativa se debe tener conocimiento que la MGP vy las
Instituciones que pertenecen al Estado para adquirir 0 contratar servicios de una empresa
privada se rigen a la “Ley de contrataciones del Estado”, la cual tiene la finalidad de
promover y regular las contrataciones de bienes, servicios y obras por parte del gobierno y
sus entidades publicas (Ley N° 30225, 2014).

La definicién de las contrataciones con el Estado parte del hecho que este tiene la
necesidad de abastecerse de bienes, servicios y obras. Por ende, el Estado puede crear
vinculos con personas naturales o juridicas que le provean los recursos necesarios para
operar. Este tipo de contrataciones se realizan en la aplicacion de una gestion encargada de

responder a las necesidades de la ciudadania. Esto somete al Estado a la responsabilidad de
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contratar a los proveedores adecuados para el cumplimiento de obras y proyectos (Ley N°
30225, 2014).

Para esto, EI marco normativo que se encarga de detallar los procesos de contratacion
publica, Ley de Contrataciones con el Estado que establece las disposiciones y lineamientos
que deben observar las Entidades del Sector Publico en los procesos de contratacion de
bienes, servicios, consultorias y obras que realicen. Por ello, este reglamento es garantia en
la transparencia y eficacia dentro del proceso de adquisicion publica de bienes, servicios y
obras (Ley N° 30225, 2014).

Una Entidad puede contratar por medio de diversos tipos de contratacion. Estos
deben respetar los principios que rigen las contrataciones y los tratados 0 compromisos
internacionales que incluyan disposiciones sobre contratacion publica, las cuales son las

siguientes:

Licitacion publica.

- Concurso publico.

- Adjudicacion simplificada.

- Subasta Inversa Electrénica.

- Seleccién de consultores individuales.
- Comparacion de precios.

- Contratacion directa.

- Acuerdo Marco.

Para cada una de ellas, de acuerdo para la contratacidn de bienes se puede hacer uso
de la licitacién publica, la adjudicaciéon simplificada, la contratacion directa, la Subasta
Inversa Electronica o la comparacion de precios. Asimismo, para la contratacion de servicios
en general se puede hacer uso del concurso publico, la adjudicacién simplificada, la

contratacion directa, la Subasta Inversa Electronica o la comparacion de precios.

Por otro lado, la contratacion de consultorias de obras se puede hacer uso del
concurso publico, la adjudicacion simplificada o la contratacion directa y las contrataciones
de consultorias en general se puede hacer uso del concurso publico, la adjudicacion
simplificada, la contratacion directa o la seleccion de consultores individuales. Por ultimo,
para la contratacién de obras se puede hacer uso de la licitacién pablica, la adjudicacién

simplificada o la contratacion directa (Ministerio de Economia y Finanzas, 2023).
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Teniendo en cuenta lo antes mencionado, se tiene claro que el proceso de concesiones
en el sector de defensa estd normado por leyes, reglamento y directivas, en el cual detalla
que el Organo ejecucion solicita la aprobacion y suscripcion de contratos referidos a la
entrega en administracion y/o disposicion de bienes inmuebles del Sector Defensa. Sin
embargo, no detalla si es que es posible realizar un contrato o tercerizar con una empresa

privada que realice citado proceso.

Por consiguiente, si la Marina de Guerra del Per( desea realizar una contratacion de
una empresa privada para que ejecute el proceso de concesion, debera regirse a las normas
a las normas y disposiciones de la Ley de contrataciones del Estado y deberé determinar el
tipo de contratacion para los procedimientos de seleccion.

Por ello, si la MGP decide contratar los servicios de una empresa privada para llevar
a cabo el plan de concesiones se debe tener en cuenta todas estas disposiciones para realizar

el contrato de servicio.

Para esta alternativa, los actores clave son DIRCONCE, y DIRBIENFRATER, las

Comandancias de Zonas Navales, y la empresa privada que se contrate para el proyecto.

El proceso implicaria la realizacion de las mismas fases que llevaria a cabo
DIRCONCE, pero con la participacion de la empresa privada en cada etapa. Estas

actividades incluirian:

- Primera fase (Determinacion del numero de predios existentes para
concesionar en coordinacion con la empresa privada): En esta etapa,
DIRCONCE trabajara en conjunto con los comandantes de las Zonas Navales,
la Direccion de Administracion de Bienes e Infraestructura Terrestre
(DIRBIENFRATER), y la empresa privada contratada para identificar la
cantidad y los tipos de terrenos a nivel nacional que son viables para concesion.
Esta evaluacién incluira terrenos que son propiedad de la Marina, los que estan
en posesion y aquellos que estan afectados en uso. Se considerard informacion
vital como la ubicacion de cada terreno, las condiciones geograficas
circundantes, asi como el area y el tipo especifico de cada terreno.

- Segunda fase (determinacién del valor de tasacidon de terrenos y
saneamiento fisica - legal de los predios): En esta etapa, el proceso se dividira
en dos sub-fases que se llevaran a cabo de manera simultanea. En la primera sub-

fase, la empresa privada se encargara de la tasacion de los terrenos y determinara



75

a qué empresas podrian ofrecerse estos terrenos para concesion, o qué tipo de
proyectos podrian ser viables en ellos. Paralelamente, la empresa privada, en
coordinacion con la DIRBIENFRATER y las Comandancias de Zonas Navales,
se enfocara en evaluar la situacion fisica y legal de los predios. Esta informacion
es esencial para iniciar el proceso de saneamiento fisico y legal de los terrenos
identificados.

- Tercera Fase (Propuesta de terrenos a concesionar al jefe de Estado Mayor
General de la Marina): Una vez finalizada la fase 2, la empresa privada
proporcionard un listado detallado de los predios disponibles para concesion,
incluyendo la valoracion de cada inmueble y los posibles proyectos que las
empresas privadas podrian desarrollar en ellos. DIRCONCE presentaré esta lista
al jefe de Estado Mayor General de la Marina para su evaluacion. Si se recibe
una opinion favorable, la lista sera considerada en una Resolucion de la
Comandancia General de la Marina, que debera aprobar la disponibilidad de los
predios para su posterior concesion.

- Cuarta fase (Procedimiento administrativos para concesionar los predios):
Tras la aprobacion de los predios prioritarios para concesion por parte de la
Comandancia General de la Marina, la empresa privada debera presentar un
listado de las empresas interesadas en dichos predios, junto con sus respectivos
proyectos. Esta informacién sera evaluada en conjunto con DIRCONCE para
proceder con la elaboracion del expediente técnico-legal y las bases del concurso
publico. Este proceso concluird con la adjudicacion de la buena pro a los

proyectos seleccionados.

. Alternativa que una agencia especializada del estado ejecute el plan de
concesién de los terrenos de la MGP, basandose en el proceso de concesion utilizado

por paises extranjeros

Para la generacion de esta alternativa, se tuvo que realizar una busgqueda exhaustiva
a través de buscadores web y analizar los procedimientos de concesion utilizados en el
extranjero. En diversos paises, esta tarea es realizada por agencias especializadas del Estado,
que no son organos de las Instituciones Militares, que tienen como objetivo optimizar el uso
de estas propiedades, ya sea a través de su mantenimiento, remodelacion, o disposicién. En

adelante, se podra ver las practicas de concesion de inmuebles militares en cuatro paises:
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Reino Unido, Alemania, Estados Unidos y Chile, con el fin de evaluar la viabilidad de que
una agencia especializada del estado peruano ejecute un plan de concesiones similar para los

terrenos a concesionar de la Marina de Guerra del Peru.

- Reino Unido
La organizacion encargada de la gestion de los inmuebles militares en Reino
Unido es la Defence Infrastructure Organisation (D1O). Esta organizacion es la
experta en infraestructuras de defensa y apoya a las fuerzas armadas para
permitir la capacidad militar mediante la planificacion, construccion,
mantenimiento y servicio de la infraestructura. La DIO es parte del Ministerio
de Defensa (Gobierno de Reino Unido, 2024).

Las responsabilidades principales de la DIO incluyen:

e Planificacion: La DIO trabaja en la planificacion a largo plazo de la
infraestructura de defensa, lo que implica la identificacion de necesidades
futuras y la elaboracion de estrategias para abordarlas.

e Construccion: La organizacion se encarga de la construccién de instalaciones
militares, incluyendo cuarteles, bases, centros de entrenamiento y otros
edificios necesarios para las operaciones militares.

e Mantenimiento: La DIO se asegura de que las infraestructuras militares
existentes estén en buen estado y funcionando correctamente. Esto puede
incluir reparaciones, renovaciones y mejoras.

e Servicio: La organizacién brinda servicios y apoyo a las instalaciones, como
la gestion de residuos, suministro de energia y agua, y otros servicios

esenciales para la operatividad de las instalaciones militares.

Uno de los ejemplos de la disposicion de inmuebles militares es la venta de los
cuarteles de Waterbeach en Cambridgeshire, que ha allanado el camino para una
importante remodelacion del sitio para proporcionar nuevas viviendas, escuelas,
instalaciones deportivas y comunitarias, asi como un refugio para la vida silvestre
(Gobierno de Reino Unido, 2024).



77

- Alemania

En Alemania, la Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BIMA) es la agencia federal

encargada de la gestion de la propiedad del gobierno, incluyendo los inmuebles

militares. La BIMA es el mayor proveedor de inmuebles en Alemania y su tarea

principal es la utilizacion econdmica de las propiedades federales (Gobierno Federal
de la Republica Alemana, 2024).

Sus principales funciones son:

Gestion de Propiedades Federales: La BIMA es la entidad gubernamental
encargada de gestionar y administrar una amplia variedad de propiedades
federales, que incluyen inmuebles militares, oficinas gubernamentales,

terrenos y otros tipos de bienes inmuebles propiedad del gobierno federal.

Utilizacion Econdmica de Propiedades: Una de las tareas primordiales de la
BIMA es garantizar la utilizacion econémica de las propiedades federales.
Esto implica maximizar la eficiencia en el uso de los activos y generar

ingresos a través de su gestion.

Disposicion de Inmuebles Militares: Cuando un inmueble militar ya no es
necesario para las fuerzas armadas alemanas, la BIMA tiene la facultad de
tomar decisiones sobre su futuro. Esto puede incluir la venta de la propiedad
a través de subastas publicas o la transferencia a otras agencias

gubernamentales, si es mas apropiado para otros fines publicos.

Sostenibilidad y Objetivos de Politica de Construccion y Vivienda: La BIMA
también tiene la responsabilidad de asegurar que las propiedades se utilicen
de manera sostenible y que se alineen con los objetivos de la politica de
construccion 'y vivienda del gobierno federal. Esto puede implicar
consideraciones ambientales, sociales y econémicas para la gestion de la

propiedad.
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e Mayor Proveedor de Inmuebles en Alemania: La BIMA es el mayor
proveedor de inmuebles en Alemania, y su papel en la gestion de la propiedad
del gobierno federal es fundamental para garantizar un uso eficaz de los
activos y contribuir al desarrollo sostenible y econdmico del pais.

Cuando un inmueble militar ya no es necesario, la BIMA puede vender la propiedad
a través de una subasta publica, o puede transferirla a otra agencia gubernamental.
La BIMA también tiene la responsabilidad de utilizar las propiedades de manera
sostenible y de acuerdo con los objetivos de la politica de construccion y vivienda

del gobierno federal (Gobierno Federal de la Republica Alemana, 2024)

- Estados Unidos

En los Estados Unidos, el Departamento de Defensa puede decidir que ciertos
inmuebles militares ya no son necesarios para sus operaciones. En ese caso, estos
inmuebles pueden ser declarados como excedentes y transferidos a la Administracion
de Servicios Generales (GSA), que es la agencia responsable de la disposicion de la
propiedad federal (Gobierno de Estados Unidos, 2024).

Sus principales funciones son:

e Declaracion de Excedentes: Cuando el Departamento de Defensa determina
que ciertos inmuebles militares ya no son necesarios para sus operaciones,
pueden declararlos excedentes. Esto significa que los inmuebles se
consideran disponibles para ser transferidos a otras entidades o agencias.

e Transferencia a la GSA: Los inmuebles militares excedentes se transfieren a
la Administracion de Servicios Generales (GSA), que es una agencia federal
encargada de la gestion de la propiedad federal y la disposicion de activos
excedentes. La GSA asume la responsabilidad de administrar estos inmuebles

y decidir su futuro uso.
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Venta a través de Subasta Pablica: Uno de los métodos para disponer de la
propiedad militar excedente es la realizacion de subastas publicas. La GSA
puede vender estos inmuebles a través de procesos de subasta, lo que permite

a individuos, empresas u organizaciones adquirir la propiedad.

Transferencia a Otras Agencias o Entidades: En lugar de vender la propiedad,
la GSA también puede transferirla a otras agencias federales, gobiernos
estatales o locales, 0 a organizaciones sin fines de lucro que puedan utilizarla
para propositos especificos. Esto puede incluir el uso de la propiedad para
servicios publicos, viviendas asequibles, conservacion de la naturaleza u

otros fines de interés publico.

Consideraciones Especificas: La decision de como se utilizara la propiedad
excedente a menudo depende de las necesidades y regulaciones locales. La
GSA evalua las opciones disponibles y determina el enfoque méas adecuado

para cada propiedad.

La GSA puede entonces vender la propiedad a través de una subasta publica,
0 puede transferirla a otra agencia federal, a un gobierno estatal o local, 0 a
una organizacion sin fines de lucro. En algunos casos, la propiedad puede ser
utilizada para fines de vivienda asequible, servicios publicos o conservacién

de la naturaleza.

Chile

En Chile, los inmuebles militares son administrados por el Ministerio de Defensa
Nacional a través de la Direccion General de Concesiones del Ministerio de Obras
Plblicas. Cuando un inmueble militar ya no es necesario para las operaciones
militares en Chile (Gobierno de la Republica de Chile, 2024).

La Direccion General de Concesiones tiene las siguientes funciones:

Venta: El inmueble militar puede ser vendido, y este proceso puede implicar

la realizacién de una licitacion publica para que las partes interesadas
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presenten ofertas. La licitacion permite que diversos compradores potenciales

compitan para adquirir la propiedad.

e Transferencia a Otra Entidad Gubernamental: En lugar de vender la
propiedad, el inmueble puede ser transferido a otra entidad gubernamental, si
esta entidad tiene un uso adecuado para la propiedad. Esto puede incluir otros

organismos estatales que tengan necesidades especificas para la propiedad.

e Restricciones en el Uso Futuro: El uso futuro del inmueble, ya sea a través de
venta o transferencia, puede estar sujeto a ciertas restricciones o condiciones
impuestas por las leyes y regulaciones pertinentes. Estas restricciones pueden
estar disefiadas para garantizar que la propiedad se utilice de una manera que
sea coherente con los intereses de la defensa nacional o con otros objetivos

gubernamentales.

Cuando un inmueble militar ya no es necesario para las operaciones militares, puede
ser vendido o transferido a otra entidad gubernamental. El proceso de venta puede
implicar una licitacion publica, y el uso futuro del inmueble puede estar sujeto a
ciertas restricciones (Gobierno de la Republica de Chile, 2024).

La revision de estas experiencias internacionales permite plantear la posibilidad de
que una agencia especializada del estado peruano gestione el proceso de concesiones de
manera similar los terrenos de la MGP. Esta agencia podria asegurar una gestion eficiente y
transparente, asi como generar ingresos que fortalezcan las capacidades de defensa.

En la parte de analisis y discusion de los resultados de esta investigacion, se evaluara
detalladamente si la implementacién de esta alternativa serd viable para la MGP. Los
resultados permitiran determinar si se aceptara o rechazara esta propuesta, basandose en un

analisis exhaustivo de los datos recopilados y en las funciones que tiene la MGP.
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4.1.3. Costos Directos y tiempos de las diferentes alternativas para la mejora del

proceso de concesiones de la MGP para aprovechar la inversion privada

Los principales procesos del Plan de concesion serian el saneamiento fisico y legal,
la tasacion y realizar los trdmites de concesion. De acuerdo con la Guia de entrevista que se
encuentra por anexo es necesario cumplir estos procesos para poder tener qué los predios

prioritarios se deben concesiones

De acuerdo con ello, para determinar los Costos directos y tiempos estimados para
cada alternativa se ha utilizado el método estadistico para estimar la duracion de actividades
que es la estimacion basada en valores, el cual lo considera la “Guia de los fundamentos para

la Direccion de Proyectos”.

La precision en las predicciones sobre cudnto tiempo tomara completar una tarea
puede mejorarse considerando la incertidumbre y los riesgos potenciales. Utilizando un
enfoque de tres puntos para estimar la duracion, se puede establecer un rango de tiempo

estimado que considera diferentes escenarios Guia del PMBOK (2016).

-Mas Probable: Donde se consideran los recursos asignados, la productividad
esperada, la disponibilidad realista, las dependencias y posibles interrupciones.
-Optimista: Basado en el mejor de los casos, donde todo funciona de manera ideal.
-Pesimista: Basado en el peor de los casos, contemplando los mayores obstaculos

posibles.

La duracién esperada se puede calcular promediando estos tres escenarios, lo que
resulta en una estimacion mas realista del tiempo necesario. Esto es particularmente (til
cuando hay poca informacion histdrica o cuando las estimaciones son subjetivas. La féormula
de la distribucidn triangular, que es (tO + tM + tP) / 3, se emplea para obtener la duracion
esperada, ofreciendo una visién mas clara de la incertidumbre que rodea a las estimaciones

de tiempo.

En este caso que queremos saber los costos y tiempos ya sea del proceso de
saneamiento, tasacion y concesion, se realizo entrevistas oficiales que tienen experiencia en
saneamiento y tasacion de predios o inmuebles y nos den un tiempo y costo estimado para
realizar los principales procesos para realizar un Plan de Concesiones para los 45 predios

pertenecientes a la MGP para futuras concesiones.
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Tiempo estimado de la alternativa DIRCONCE
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Tiempo de Proceso Valor Datos Resultad Tiempo Total
(mese) 0 Estimado
PESIMISTA 18 meses
Tiempo de Proceso de MAS 13 meses 14 meses
saneamiento PROBABLE
OPTIMISTA 11 meses
PESIMISTA 8 meses
Tiempo de P'r,o ceso de MAS 6 meses 6 meses 26 meses
Tasacion PROBABLE
OPTIMISTA 5 meses
PESIMISTA 10 meses
Tiempo de Proceso de MAS 5 meses 6 mese
concesion PROBABLE
OPTIMISTA 4 meses
Nota. Elaboracion propia
Tabla 35
Costo estimado de la alternativa DIRCONCE
Costo de Proceso Valor Datos(S/)  Resultado Costo total
(S) Estimado (S/)
Costo de proceso de PESIMISTA 2°000,000 1°035,667
saneamiento MAS 1°500,0000 983,333
PROBABLE
OPTIMISTA 800, 0000
Costo de proceso de PESIMISTA 70,000
Tasacion MAS 40,000 46,667
PROBABLE
OPTIMISTA 30,000
Costo de proceso de PESIMISTA 8,000
concesion MAS 5,000 5,666
PROBABLE
OPTIMISTA 4,000

Nota. Elaboracion propia en base a las entrevistas realizadas

Los resultados presentados en las tablas 21 y 22 reflejan una evaluacion detallada de

los costos y tiempos asociados con el proceso de saneamiento, tasacion y concesién de

terrenos, siguiendo la metodologia recomendada por la Guia PMBOK (2016). La estimacion
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se realizd a través de un enfoque de tres puntos que contempla escenarios pesimistas, mas

probables y optimistas para proporcionar una vision integral de los posibles resultados.

Para el Tiempo Estimado de la alternativa DIRCONCE (Tabla 21), se calcul6 que el
proceso de saneamiento tendria una duracion de 26 meses en el escenario pesimista, mientras
que en el mas probable y optimista se estima en 14 y 11 meses respectivamente. La tasacion,
por otro lado, podria tomar desde 5 hasta 8 meses, y el proceso de concesion entre 4 a 6

meses, dependiendo del escenario considerado.

En cuanto al Costo estimado de la alternativa DIRCONCE (Tabla 22), el analisis
muestra que el proceso de saneamiento podria tener un costo de S/983,333.00, considerando
los tres escenarios evaluados. Para la tasacion, el costo estimado es de S/ 46,667.

La duracion esperada y los costos para cada proceso se han calculado promediando
los valores de los escenarios pesimista, mas probable y optimista, ofreciendo asi una
estimacion mas equilibrada y realista que tiene en cuenta la incertidumbre y los posibles
riesgos. Estas estimaciones permiten una planificacion mas informada y la posibilidad de
preparar presupuestos y cronogramas que reflejen las condiciones reales a las que se podria

enfrentar la direccion DIRCONCE al ejecutar su Plan de Concesiones.

Con el objetivo de determinar los costos y el tiempo requerido para tercerizar el
proceso de concesiones de terrenos a una entidad privada, se solicito la colaboracién de
BREMAR Inmobiliaria Asociados S.A.C., una empresa con amplia experiencia en el sector
inmobiliario. Esta colaboracion incluyd reuniones de coordinacién en las que se detalld la
problematica del proceso de concesiones de la MGP. BREMAR fue encargada de elaborar

un plan de concesiones para 45 terrenos, proporcionando estimaciones de tiempo y costos.
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Tabla 36

Tiempo y costo alternativa tercerizacion Empresa Privada

Empresa Privada Total
Tiempo saneamiento, tasacion y proceso 12 meses
concesion
Costo saneamiento, tasacion y proceso concesion 5’0000,000

Nota. Elaboracion propia en base a los datos de la Empresa BREMAR Inmobiliaria S.A.C

La empresa BREMAR Inmobiliaria Asociados S.A.C., estima que el proceso completo de
saneamiento, tasacion y concesion de los 45 terrenos demandara un total de 12 meses. En
términos financieros, el costo de este proceso asciende a 50 millones de soles. Este costo
abarca todas las fases del proyecto, desde la preparacion inicial de los terrenos (saneamiento)
hasta la conclusion del proceso de concesion. La cifra indicada proporciona un marco
financiero significativo para la evaluacion de la viabilidad y el impacto econdmico de

externalizar estos servicios a una empresa privada.

4.1.4. Larentabilidad del aprovechamiento de la inversion privada a favor de la
MGP de las diferentes alternativas para la mejora del proceso de concesiones

En un analisis previo, se evalud la rentabilidad anual de la DIRCONCE desde su
creacion en el afio 2016, utilizando los ingresos anuales registrados y los presupuestos
asignados para actividades de saneamiento, tasacion y concesion. Para determinar la
rentabilidad futura de las dos opciones consideradas, ya sea la gestion por DIRCONCE o
por una empresa privada, es necesario realizar una proyeccién de ingresos futuros. Esta
proyeccion se basaria en los datos histdricos recopilados, permitiéndonos asi estimar con

mayor precision los rendimientos esperados a largo plazo.

Sin embargo, para evaluar la posibilidad de proyectar ingresos futuros utilizando
datos historicos, es esencial enfocarse en el analisis de las diferencias de ingresos afio con
afio, en lugar de considerar unicamente los ingresos acumulados anuales. Esta metodologia
es preferible porque proporciona una vision mas exacta y detallada de las tendencias y
patrones que subyacen en los datos. Al estudiar las variaciones anuales, se pueden identificar
cambios significativos en los ingresos y correlacionarse con eventos externos, lo cual es
clave para reconocer el verdadero crecimiento. Este enfoque evita interpretaciones erroneas

que podrian surgir al analizar solo los totales acumulados, los cuales pueden enmascarar
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fluctuaciones importantes. Asi, se asegura una base mas sélida y realista para la proyeccion
y planificacion de tendencias financieras a futuro.

Figura 10

Graficé para determinar la proyeccién de ingresos de DIRCONCE

Diferencial de Ingresos Acumulados Afio con Afio
16,428,423

2=.0386 s

4,833,956
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Nota. Elaboracidn propia en base a los datos histdricos del Departamento de Gestion Econdmica de
DIRCONCE

El grafico de barras presentado muestra los ingresos obtenidos por DIRCONCE a lo
largo de un periodo de ocho afios, desde 2016 hasta 2023. La linea de tendencia insertada en
el gréfico, con una pendiente negativa y un coeficiente de determinacion R2 de 0.0386,
sugiere una correlacion débil entre el tiempo y los ingresos por traspasos. Este bajo R2 indica
que la linea de tendencia no es un predictor confiable para proyectar futuros ingresos. (Muro,
2020).

En ese orden de ideas, se puede sustentar los citados resultados puesto gque se observa
un pico significativo en los ingresos en 2017, seguido por una caida drastica en 2018. Este
comportamiento podria estar relacionado con los traspasos iniciales de concesiones durante
la formacién de DIRCONCE, lo que no se tradujo en contrataciones nuevas en los primeros
dos afios. Posteriormente, en 2018 y 2019, hay un notable incremento en los ingresos, lo que
puede interpretarse como resultado de una gestion activa destinada a aumentar los ingresos

a través de nuevas concesiones.

Sin embargo, el principal punto de inflexién se observa en los afios 2020 y 2021,

coincidiendo con los afios de pandemia del COVID-19. Durante este periodo, hubo un
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marcado descenso en los ingresos, lo cual refleja las dificultades econémicas globales y la
reduccion de las actividades comerciales y contractuales. Este decrecimiento podria
atribuirse a las restricciones impuestas por la pandemia y la consecuente disminucion en la

demanda de nuevas concesiones.

En 2022, se percibe un repunte en los ingresos, posiblemente porque se celebraron 7
contratos y ademas ese afio mostrd signos de recuperacion econdémica en Peru, reflejada en
un incremento en las exportaciones, particularmente de Quellaveco, que representa mas del
10% de la produccion domeéstica de cobre, lo cual impulsé el crecimiento econémico. El
mercado laboral también evidencié mejoras, con un aumento del 4% en el empleo en
compafiias con mas de 50 trabajadores y un ligero incremento en los salarios reales
promedio. (Banco Mundial, 2023).

No obstante, en 2023, los ingresos vuelven a disminuir, a pesar de que se realizaron
6 contratos. Esto podria estar influido por la finalizacion de cinco contratos de concesion y
factores debido a que el PIB de Per( se contrajo un 0.5% en los primeros seis meses,
influenciado por la incertidumbre politica, descontento social y desastres naturales, lo que
contribuyé a un ambiente de recuperacion mas lento de lo esperado. Las condiciones
financieras mas estrictas suprimieron el gasto privado y la ejecucion de inversion publica se
vio obstaculizada, afectando sectores clave como la agricultura, pesca y turismo. Ademas,
los ingresos gubernamentales anualizados fueron 1.8 puntos porcentuales del PIB mas bajos
que en 2022, principalmente por una menor recaudacion del impuesto a la renta corporativo
y del IGV. A su vez, la inflacion se redujo desde diciembre de 2022 hasta agosto de 2023,
pasando de un 8.5% a un 5.6%, aunque aun se mantenia por encima del rango objetivo de
las fluctuaciones en los ingresos por concesiones (Banco Mundial, 2023).

Este analisis subraya la complejidad de proyectar ingresos basandose en tendencias
pasadas, especialmente en un entorno volatil afectado por factores externos significativos
como son las crisis sanitarias y politicas. Ademas, sefiala la importancia de considerar
eventos puntuales y contextuales, tales como los dos primeros afios de creacion de
DIRCONCE donde solo se traspasaron contratos, la finalizacion de contratos de manera
anual, los pocos contratos suscritos y la coyuntura politica y econémica, para entender

completamente las fluctuaciones en los ingresos por concesiones.
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4.2. Analisis y discusion de los resultados de la investigacion

En consonancia con los resultados expuestos anteriormente, procedemos ahora a un
analisis detallado que permitira determinar la alternativa mas conveniente para la gestion de
concesiones. Este analisis implica, en primera instancia, una evaluacion exhaustiva de los
ingresos anuales, enfocandonos particularmente en las variaciones de ingresos de un afio a

otro.

Tras el andlisis de los ingresos, examinaremos la viabilidad de mantener la gestion
de concesiones dentro de DIRCONCE frente a la posibilidad de tercerizar estos servicios a
una empresa externa. Para ello, contrastaremos los resultados histéricos con los costos y
tiempos asociados a cada alternativa, buscando establecer un plan de concesién que no solo
sea economicamente eficiente, sino que también se alinee con los plazos de ejecucion y los

estandares de calidad esperados.

Por otro lado, se explicara el motivo por el cual no se tomoé en consideracion la
Alternativa que una agencia especializada del Estado ejecute el plan de concesion de los
terrenos de la MGP, basandose en el proceso de concesion utilizado por paises extranjeros.

. Justificacion para descartar la alternativa de que una agencia especializada del
Estado ejecute el plan de concesion de los terrenos de la Marina de Guerra del Perq,
basandose en el proceso de concesion utilizado por paises extranjeros

Para evaluar la viabilidad de que una agencia especializada del estado peruano
ejecute el plan de concesion de los terrenos de la MGP, es necesario considerar el marco
legal y regulatorio existente en el pais, asi como las experiencias internacionales en la gestion

de inmuebles militares

En primer lugar, se debe evaluar el Contexto Legal actual en el Peru referente a los
inmuebles pertenecientes a las Fuerzas armadas. El Decreto Legislativo N° 1134, que
aprueba la Ley de Organizacion y Funciones del Ministerio de Defensa, y el Decreto
Legislativo N° 1138, Ley de la Marina de Guerra del Per(, establecen las competencias y
funciones de estas instituciones. Ninguna de estas leyes contempla la facultad de las

instituciones de las Fuerzas Armadas para proponer proyectos de ley o la derogacion de
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leyes. La creacion de una nueva agencia para la concesion de terrenos militares requeriria
una revision y modificacion exhaustiva del marco legal existente. (Decreto Legislativo 1134,
2012).

Ademas, la disposicion de inmuebles militares en Peru esta regulada por la Ley N°
29006, "Ley que autoriza la disposicion de inmuebles del sector defensa”, su reglamento con
el Decreto Supremo N° 021-2007, y el Decreto Supremo N° 032, que aprueba el Reglamento
de Administracion de la Propiedad Inmobiliaria del Sector Defensa. Para que una nueva
agencia asuma estas funciones, estas leyes y decretos supremos tendrian que ser derogadas
o modificadas, lo cual solo puede ser realizado por el Congreso de la Republica segun el
Articulo N° 102 de la Constitucion Politica del Pert (Congreso de la Republica, 1992).

Como se ha observado anteriormente en paises como Reino Unido, Alemania,
Estados Unidos y Chile, las agencias encargadas de la gestion de inmuebles militares (como
la Defence Infrastructure Organisation, la Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben, la
Administracion de Servicios Generales y la Direccion General de Movilizacién Nacional,
respectivamente), tienen en comun una estructura legal y organizativa robusta, con amplias
competencias y autonomia para planificar, administrar y disponer de estos bienes de manera
eficiente y econdmica. Estas agencias operan bajo marcos legales especificos que permiten
la disposicion de inmuebles militares de forma centralizada y con recursos adecuados.
Implementar un modelo similar en Peru seria dificil debido a las restricciones legales
actuales, la falta de precedentes y la necesidad de modificaciones legislativas profundas que

tendrian que ser aprobadas por el Congreso de la Republica.

Asimismo, La implementacién de una agencia especializada en Per( para la
concesion de terrenos de la MGP, siguiendo el modelo de paises extranjeros, presenta varios

desafios:

- Marco Legal Rigido: El proceso de concesion de inmuebles militares en Peru
estd estrictamente regulado por leyes especificas. La creacion de una nueva
agencia requeriria no solo la modificacion o derogacion de estas leyes, sino
también la aprobacién por parte del Congreso, lo que puede ser un proceso largo

y complejo.

- Falta de Precedentes: No existe evidencia empirica en Per( sobre la creacion de
una agencia especializada para la concesion de inmuebles militares. Desde 1970,
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con la Ley N° 18217, cada institucion armada ha gestionado sus procesos de

concesion regulado por la ley y directivas.

- Proceso Administrativo Complejo: Cualquier iniciativa de la MGP tendria que
ser discutida y consensuada con el Ministerio de Defensa y el Comando
Conjunto de las Fuerzas Armadas. Este proceso incluye la preparacion de
documentos para informar al Congreso sobre la situacién de los procesos de

concesion de todas las instituciones de las Fuerzas Armadas, no solo de la MGP.

- Alternativas Existentes: Una opcion viable podria ser que la Superintendencia
de Bienes Estatales (SBN), asuma funciones como agencia especializada para el
proceso de concesiones de los inmuebles de las Fuerzas Armadas. Sin embargo,
actualmente la SBN solo supervisa, formula politicas y aprueba tramites
administrativos de bienes inmuebles del estado. No obstante, esta opcidn

también requeriria modificaciones legales.

- Condiciones Complejas: La propuesta de crear una nueva agencia especializada
enfrenta condiciones complejas reguladas por leyes que afectan a todas las
instituciones de las Fuerzas Armadas. La iniciativa deberd ser evaluada
exhaustivamente, buscando consenso entre todas las partes involucradas y
presentdndola ante el Congreso de la Republica para la derogacion vy
modificacion de las leyes pertinentes.

Segun el analisis, aunque la creacion de una agencia especializada para la concesion
de terrenos de la MGP podria ofrecer una gestion mas centralizada y eficiente, las barreras
legales y administrativas actuales hacen que esta alternativa no sea viable sin una reforma
legal significativa y un consenso amplio entre todas las instituciones de las Fuerzas Armadas
y el Ministerio de Defensa. Por ultimo, esta alternativa no podria ser comparada debido a la

falta de datos cuantitativos.

. Comparacion costo y tiempo alternativa DIRCONCE vy alternativa empresa

privada
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Al considerar el plan de concesiones para sanear y tasar los predios pertenecientes a
la MGP, es esencial comparar los costos y tiempos estimados de ejecucion tanto si lo
realizard DIRCONCE el proceso de concesion con apoyo de DIBIENFRATER con el
saneamiento de terrenos o traves de una empresa privada. Para ello, se debe se ha hecho la

siguiente tabla.
Tabla 37

Tiempo y costo Alternativa tercerizacion Empresa Privada y Alternativa DIRCONCE

Entidad Costo Estimado Tiempo estimado
(S)) (Meses)
DIRCONCE 1°035,667 24
Empresa privada 57000,000 12

Nota. Elaboracion propia en base a los datos de DIRCONCE y Empresa privada

La tabla presentada muestra una diferencia significativa en los costos y tiempos
estimados entre DIRCONCE y una empresa privada para la ejecucion del plan de
concesiones. DIRCONCE proyecta un costo estimado de 1°035,667 soles con un tiempo de
ejecucion de 24 meses, mientras que la opcidn de tercerizacion a una empresa privada
muestra un costo considerablemente mas alto de 5°000,000 soles, pero con un tiempo de
ejecucion reducido a la mitad, 12 meses. Estos datos sugieren que, aunque la tercerizacion
es mas rapida, DIRCONCE podria ofrecer una alternativa més costo-efectiva, siempre y
cuando la demora adicional de 12 meses sea justificable frente a las economias de escala y
otros factores operativos. Sin embargo, se debe hacer un analisis méas detallado de los costos
y beneficios asociados, es por eso por lo que se debe tomar en cuenta los datos historicos
para confirmar la capacidad de DIRCONCE para llevar a cabo estas tareas de manera

eficiente.

. Analisis de promedios DIRCONCE versus Empresa privada

El analisis de la capacidad operativa de DIRCONCE para la gestion de concesiones
requiere una evaluacion de su historial. Observar el nimero de contratos gestionados
anualmente proporciona una base para proyectar el tiempo necesario para concesionar un
namero determinado de predios. La siguiente tabla sintetiza el rendimiento historico de

DIRCONCE, ofreciendo una perspectiva sobre la eficiencia operativa a lo largo de los afios
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y permitiendo estimar el tiempo que tomaria la concesion de 45 predios basandose en el
promedio anual de contratos gestionados.

Tabla 38

Promedio de concesiones por afio y tiempo para concesionar la Alternativa DIRCONCE

NUmero . . i
Afio de Pro_medlo de Tlempo para concesionar 4_15
concesiones por afo predios en base al promedio
Contratos
2016 0
2017 1
2018 1
2019 5 N ~
4 contratos X afio 11 afios
2020 4
2021 1
2022 7
2023 6

Nota. Elaboracion propia en base a los datos de DIRCONCE

La tabla indica que, a lo largo de los afios, DIRCONCE ha manejado un promedio
de 4 contratos por afio. Con esta tasa constante, se requeririan aproximadamente 11 afios
para concesionar 45 predios. Este promedio refleja una variabilidad en el ndmero de
contratos gestionados anualmente, desde ninguno en 2016 hasta un pico de 7 en 2022. La
proyeccion sugiere que, si bien DIRCONCE ha incrementado el nimero de concesiones
gestionadas recientemente, ain enfrenta un horizonte temporal extenso para la concesion de
un volumen significativo de predios, lo que podria influir que DIRCONCE no cumpla

eficientemente con el plan de concesiones.

Para calcular el costo que incurriria la MGP en la concesion de 45 terrenos, resulta
prudente seleccionar un afio con un contexto econémico estable. Dada la volatilidad de los
ingresos por concesiones entre 2016 y 2023, el afio 2019 se identifica como un periodo de
referencia adecuado, caracterizado por una economia sélida y un crecimiento sostenido en
Per0. Utilizar este afio como base para el calculo promedio del costo permite a la MGP
estimar de manera mas precisa el costo necesario para sanear, tasar y concesionar los terrenos

con una perspectiva financiera fiable.

Se considera el afio 2019, porque Peru se destaco como una de las economias con
mejor desempefio en América Latina, con fundamentos econdmicos solidos que incluian un

crecimiento robusto, una reduccion del déficit fiscal, ingresos de exportacion crecientes y
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una calificacion crediticia solo superada por la de Chile. Estos factores, junto con una politica
fiscal prudente y la apertura a la empresa privada y la inversion extranjera, posicionaron al
pais en una situacion economica favorable. Ademas, el PIB de Peru esperaba crecer en un
3.7% en 2019, impulsado por proyectos de infraestructura, el aumento de las exportaciones

y la inversién incrementada en el sector minero. (Banco Mundial, 2023).
Figura 11

Afo 2019 con estabilidad economia en el Pais
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Nota. Elaboracion propia en base a los datos historicos del Departamento de Gestidn
Econdmica de DIRCONCE

Tabla 39

Promedio de costo por concesiones de Alternativa DIRCONCE

Afio Costo proceso Costo por concesion afio  Costo por concesion
concesion 2019 2019 45 terrenos
2019 580,742 116,148 5,226,678

Tomando como referencia que 2019 fue el afio méas estable econdmicamente para
Per(, la interpretacion de los datos de la tabla indica que el costo total del proceso de
concesion en ese afio fue de 580,742 soles. Dividiendo este monto por el nimero de
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concesiones realizadas, obtenemos un costo individual por concesion de 116,148 soles.
Proyectando este costo a 45 terrenos, la estimacion total para el proceso de concesion de esta
cantidad de propiedades seria de 5,226,678 soles. Estos calculos sugieren que, en un entorno
econdémico estable, la MGP podria esperar un gasto considerable para la concesion de 45
terrenos, basandose en los costos unitarios del afio 2019. Sin embargo, de acuerdo con el
promedio de contratos por afio este proceso se realizaria en 11 afios.

Por ultimo, de acuerdo con el andlisis proporcionado sugiere que la tercerizacion del
proceso de concesiones a una empresa privada seria la decision mas conveniente para la

MGP. Esto se sustenta en varios puntos clave:

Primero, la linea de tendencia de ingresos muestra una disminucién en los ingresos
por concesiones, lo que implica una capacidad limitada de DIRCONCE para maximizar los

ingresos a través de sus operaciones internas.

Tercero, se revela una tendencia decreciente con un bajo coeficiente de
determinacion R2 de 0.0386. Esta débil correlacién entre el tiempo y los ingresos por
traspasos indica que la linea de tendencia no es fiable para realizar proyecciones futuras.
Este resultado subraya la imposibilidad de basar las proyecciones de ingresos en tendencias
pasadas debido a la falta de consistencia y predictibilidad en los datos de ingresos de
DIRCONCE a lo largo del tiempo (Muro, 2020).

Cuarto, los afios 2020 y 2021 resaltan los desafios que enfrenta DIRCONCE, como
la pandemia, que podrian repetirse en el futuro en forma de otros eventos inesperados,

afectando la continuidad y estabilidad de las concesiones.

Quinto, aunque DIRCONCE ofrece un costo mas bajo en comparacién con una
empresa privada, la proyeccion de 11 afios para concesionar 45 terrenos indica una falta de

eficiencia y agilidad en la gestion de estas operaciones.

Por lo tanto, a pesar de un costo inicial mas alto, la tercerizacion promete una
ejecucion mas rapida y potencialmente una mayor estabilidad en la ejecucion del plan de

concesiones, lo cual es critico en un entorno econodmico fluctuante e inestabilidad politica.

Afadiendo a lo anterior, la decision de tercerizar el proceso de concesiones también
debe centrarse en la basqueda de eficacia y eficiencia. Segun Drucker (1962), la eficiencia
se refiere a "hacer bien las cosas™, mientras que la eficacia es "hacer las cosas correctas”. La

gestion de concesiones requiere un equilibrio entre estos dos conceptos: lograr los objetivos
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(eficacia) de manera Optima (eficiencia). La tercerizacion puede ofrecer acceso a
especializacion y recursos que no estan disponibles internamente, lo que puede conducir a
una mejor calidad de servicio y a un uso mas eficiente de los recursos. Estas consideraciones
son fundamentales para garantizar que la gestion de concesiones se realice de manera que

apoye los objetivos estratégicos de la MGP,

. Tiempos que demandarian cada etapa del proceso de concesion de cada

alternativa

Es necesario mostrar cuanto demoraria cada etapa del proceso de concesion en las dos
alternativas, teniendo en cuenta que en cada una de ellas tendrén la etapa de saneamiento,

tasacion y concesion.

En el caso de la alternativa del proceso de concesiones lo continue haciendo DIRCONCE
tenemos registros histéricos mediante los datos recolectados lo cuales se muestran en la
siguiente tabla:

Tabla 40

Namero de contratos por realizadas por DIRCONCE

Afo NuUmero de Contratos

2016 0
2017
2018
2019
2020
2021
2022

2023 6

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Gestion Econdmica de
DIRCONCE

e N N 1 B N

Teniendo en cuenta esta tabla y la revision de contratos de casa afio que se encuentran
en el Departamento de Gestion Econdmica de DIRCONCE se ha hecho recobrado la

siguiente informacion y se ha hecho el siguiente calculo:
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Tabla 41

Tiempo que demandarian cada etapa de la alternativa DIRCONCE

Tiempo de
~ Numero de Tiempo de etapa  Tiempo de etapa etapa de
Ano . . g
Contratos de saneamiento de tasacion concesion
(meses)
2016 0 - - -
2017 1 6 4 8
2018 1 6 4 8
2019 5 5 2 4
2020 4 5 2 4
2021 1 5 2 4
2022 7 5 2 4
2023 6 5 2 4

Nota. Elaboracion propia en base a los datos del Departamento de Gestion Econdmica de
DIRCONCE

Por otro lado, mediante la cotizacion por parte de la empresa BREMAR INMOBILIARIA
& ASOCIADO S.A.C en su propuesta econdmica de saneamiento fisico legal, tasacion y
concesion para 45 predios determinaron que el tiempo de cada etapa del proceso de

concesion seria el siguiente:

- Etapa de concesion: Entre 6 a 8 meses

- Etapa de tasacion y concesion: 3 meses.

Entonces, de acuerdo con el andlisis de la tabla 24 y 25 a pesar de tener tiempos
estimados para cada etapa de concesion dentro de un afio fiscal, DIRCONCE enfrenta
desafios significativos en términos de productividad y eficiencia, para lo cual se observa va

lo siguiente

- Baja Productividad: El promedio de 4 contratos por afio sugiere que
DIRCONCE opera a una capacidad limitada para procesar concesiones, lo
cual impacta directamente en la eficiencia del uso de recursos como el tiempo

y el personal.
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- Tiempo Necesario para Concesiones: Aunque se han optimizado los tiempos
estimados para cada etapa, la capacidad actual de DIRCONCE solo permite
una tasa de concesiones que no cumple con las demandas del nimero total de
predios a gestionar. Esto resulta en un largo periodo estimado de 11 afios para
concesionar los 45 predios, lo cual puede ser considerado como ineficiente
desde una perspectiva de gestion de recursos publicos y de tiempos de espera

para inversionistas y proyectos.

Esto estima que hay que considerar la alternativa como la tercerizacion del proceso
de concesiones a empresas privadas, lo cual podria indicar la necesidad de explorar este
modelo para que aumenten la capacidad de gestién en el proceso de concesion de

DIRCONCE sin comprometer la supervision del mismo proceso de concesiones.

. Otras Consideraciones adicionales para aceptar o rechazar las alternativas mas

alla del tiempo

Es necesario considerar que pueden existir otras consideraciones para aceptar o
rechazar las dos alternativas, ademas del andlisis de promedios entre el tiempo que
DIRCONCE ejecutd concesiones y lo que podria realizar una empresa privada en el proceso

de concesién de predios de la MGP.

En el caso de la alternativa que propone la tercerizacion del proceso de concesiones
a una empresa privada, las deméas condiciones a favor o en contra de esta tercerizacion solo
podran identificarse al implementar este modelo de gestién. Es decir, al tercerizar el servicio,
se podra contar con evidencia empirica que demuestre la reduccion de los plazos de
gjecucion de una concesion y cualquier otro factor que afecte la defensa e intereses
nacionales. Sin embargo, se deben tener en cuenta otras consideraciones para aceptar o

rechazar esta alternativa:

- El largo proceso de contratacion de una empresa privada, al regirse por las
normas y disposiciones de la Ley de Contrataciones del Estado, debera
determinar el tipo de contratacion para los procedimientos de seleccion, como
se indicé en la explicacién en el punto 4.1.2.

- Asimismo, al tercerizar el proceso de concesiones con una empresa privada,
existe el riesgo de que se cometa el delito de colusion entre esta empresay la

que desee invertir en los terrenos a ser concesionados. Este delito esta
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estipulado en el articulo 344° del Codigo Penal. En caso de que se demuestre
mediante investigaciones, se deberd sancionar conforme a la legislacion
vigente, protegiendo asi los intereses del Estado y asegurando la

transparencia y legalidad de los procesos de concesion.

Por otro lado, en el caso de la alternativa en la que el proceso de concesiones continte
siendo realizado por DIRCONCE, se deben tener en cuenta otras consideraciones para

aceptar o rechazar esta alternativa:

- DIRCONCE demora aproximadamente 4 meses en cada proceso para realizar
un contrato de concesion. Histéricamente, la cantidad méxima de contratos

que ha podido realizar es de 7 en el afio 2022, como se muestra en la tabla 36.

- DIRCONCE, al tener la mision de gestionar el proceso de concesiones de
bienes inmuebles y generar recursos para la MGP, tiene responsabilidades
propias como institucién publica. Estas responsabilidades incluyen asegurar
que los procesos sean transparentes y equitativos y realizar la rendicion de
cuentas. Ademas, la gestion interna permite un mayor control sobre la calidad
y la ejecucién de los contratos, asegurando que se alineen con los objetivos
institucionales.

. Aparente ineficiencia de DIRCONCE en el proceso de concesiones basado en el

analisis comparativo de promedios entre DIRCONCE versus empresa privada

A lo largo de los afios DIRCONCE ha gestionado en promedio 4 contratos por afo,
lo cual requeriria 11 afios para concesionar 45 predios. Este promedio sugiere una aparente
ineficiencia por parte de DIRCONCE en su rol como responsable de los procesos de

concesion de la MGP.

Sin embargo, la evidencia empirica presentada en los resultados de la investigacion,
asi como en el analisis y discusion de estos resultados, donde se muestran las tablas de
numero de contratos y estadisticas de ingresos anuales, junto con el analisis comparativo de
promedios entre DIRCONCE y empresas privadas, para lo cual se realizé una recoleccién
de datos que se encuentra detalla en el anexo 6 (Documento del Departamento de Gestion
Econdmica de DIRCONCE y del avance financiero del sistema Econémico Financiero de la
Marina — ECOFIN)—, destaca el uso excesivo de un recurso valioso como es el tiempo por
parte de DIRCONCE.
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Peter Drucker, en su obra "The Effective Executive", subraya que el tiempo es el
recurso mas escaso y que, a menos que se gestione de manera efectiva, ningun otro recurso
podra ser gestionado adecuadamente. El uso inadecuado del tiempo conlleva a la utilizacion
ineficiente de recursos materiales y humanos, sin alcanzar resultados satisfactorios. Es por
ello por lo que es importante destacar que DIRCONCE solicita anualmente a los
Comandantes de Zonas Navales la lista de terrenos prioritarios para concesionar, la cual
finalmente es autorizada por el Comandante General de la Marina mediante una resolucién
de la Comandancia General, sin embargo, no existen determinados plazos perentorios, lo
que podria ser un factor que no permite gestionar adecuadamente el recurso tiempo (Drucker,
1962).
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones

Se logro el objetivo de la investigacion y se ha encontrado la respuesta a la pregunta
del problema formulado, al determinar que la tercerizacion del proceso de concesiones de la
MGP a una empresa privada que ejecute un Plan de Concesiones representa la alternativa

mas conveniente.

La hipotesis General “La alternativa de mejora, mas conveniente, del proceso de
concesiones de la MGP para aprovechar la inversion privada es que la Direccion de
Concesiones de la Marina realice una pausa en la celebracion de contratos, para poder
desarrollar y ejecutar un Plan de concesiones estructurado que incluya el saneamiento fisico
y legal, asi como la tasacién de los predios involucrados, facilitando una administracién mas
efectiva rentable de las concesiones futuras”, fue comprobada en la medida que la
tercerizacion a través de una empresa privada resulta la alternativa con mayores beneficios

de eficiencia y rentabilidad.

La alternativa de la creacion de una agencia especializada para gestionar la concesion
de terrenos de la Marina de Guerra del Per fue rechazada puesto que enfrenta desafios
legales y administrativos significativos, ya que requeriria la derogacion de leyes existentes
y la aprobacion del Congreso. No hay precedentes en Per( para una agencia de este tipo, a
diferencia de paises como Reino Unido, Alemania, Estados Unidos y Chile, donde operan
en contextos legales diferentes. En consecuencia, implementar esta alternativa en Per( es
complejo y necesitaria un esfuerzo coordinado de varias entidades gubernamentales, ademas

de no tener datos cuantitativos para su justificacion.

La estimacion de costos y tiempos utilizando un modelo de distribucién triangular,
fundamentado en datos histdricos para minimizar los errores de estimacion, respaldada por
la metodologia de la Guia PMBOK, ha proporcionado una base solida para determinar los
costos y tiempos estimados de cada alternativa, sin embargo, se reconoce la importancia de
un analisis cualitativo adicional para comprender mejor los procesos involucrados y mejorar

la toma de decisiones estratégicas.

La propuesta de tercerizar a una empresa privada el proceso de concesiones se basa

en la eficiencia operativa, especializacion y experiencia que estas entidades pueden aportar,
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a pesar que la ejecucion del proceso por parte de DIRCONCE implicaria menores costos
iniciales, y promete un aumento en la cantidad de concesiones y, por consiguiente, en la
rentabilidad para la MGP, sin perder los derechos sobre del bien concesionado y por lo tanto

contar con la facultad de supervisar de manera 0ptima los contratos de concesion.

5.2.  Recomendaciones

Elevar a la Jefatura de Estado Mayor General de la Marina de Guerra del Peru el
presente trabajo de investigacion para su consideracion, con el propoésito de orientar

esfuerzos a mejorar el proceso de concesiones de la MGP.

Que DIRCONCE evalte la tercerizacién del Plan proceso de Concesiones con una
empresa privada para mejorar la eficiencia y rentabilidad, asimismo realizando
adicionalmente un analisis cualitativo y asegurando que se mantenga la supervision

adecuada de los procesos y se alinee con los objetivos a largo plazo de la MGP.
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Anexo 1: Matriz de consistencia

ANEXOS

Titulo: “ALTERNATIVA DE MEJORA DEL PROCESO DE CONCESIONES DE LA MARINA DE GUERRA DEL PERU PARA APROVECHAR LAINVERSION PRIVADA”
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PROBLEMA

OBJETIVOS

HIPOTESIS

VARIABLES E
INDICADORES

METODOLOGIA

Problema General:

¢Cudl serd la alternativa de mejora,
mas conveniente, del proceso de
concesiones de la Marina de Guerra
del Peri (MGP), paraaprovechar la
inversion privada?

Objetivo General:

Formular la alternativa de
mejora, mas conveniente, del
proceso de concesiones MGP,
para aprovechar la inversion
privada.

Hipoétesis General:

Alternativa de mejora del proceso

Enfoque:

La alternativa de mejora, mas
conveniente, del proceso de
concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada
es que la Direccion de

de concesiones:

e Costos directos de la alternativa
e Tiempo de la alternativa

Aprovechamiento de Inversion

Concesiones de la Marina realice
una pausa en la celebracion de
contratos, para poder desarrollar
y ejecutar un Plan de concesiones
estructurado que incluya el
saneamiento fisico y legal, asi
como la tasacion de los predios
involucrados, facilitando una
administracion mas  efectiva
rentable de las concesiones
futuras.

privada:

o Rentabilidad del aprovechamiento
de la inversion privada a favor de la
MGP

Cuantitativo

Tipo de investigacion:

Por su finalidad: Bésica

Segun su caracter: Descriptiva

Segun su alcance temporal: Transversal
Método:

Andlisis

Disefio:

No Experimental — Transversal- Descriptivo

Poblacion:

Registros bibliogréficos y audiovisuales relacionados a las

unidades tematicas de estudio.

Especialistas con conocimiento en proceso de
concesiones.
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Problema Especifico 1:

¢Cuéanto seria la rentabilidad del
actual del proceso de concesiones que
la MGP para aprovechar la inversion
privada, considerando el nimero de
predios?

Objetivo Especifico 1:

Determinar cuanto seria la
rentabilidad del actual del
proceso de concesiones que la
MGP para aprovechar la
inversion privada, considerando
el nimero de predios.

Hipoétesis Especifica 1:

La rentabilidad actual del proceso
de concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada
es de 50 % con ingresos de 44
millones de soles con un nimero
de 29 concesiones.

Muestra:

Toda la informacion sobre las unidades tematicas de estudio que se
pueda obtener.

Se realizaran entrevistas a tres especialistas en proceso de
concesiones.

Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos:

e Técnicas:

- Analisis documental
- Entrevistas

Problema Especifico 2:

¢Qué alternativas habra para la mejora
del proceso concesiones de la MGP
para aprovechar la inversion privada?

Objetivo Especifico 2:

Determinar que alternativas
habré para la mejora del proceso
concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada.

Hipotesis Especifica 2:

Las alternativas que habré para la
mejora  del  proceso  de
concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada
son dos, la primera que el Plan de
concesiones lo desarrolle 'y
ejecute DIRCONCE vy la segunda
es que el Plan de concesiones se
tercerice a través de una empresa
privada

e Instrumentos:

- Fichas de Registros Bibliograficos
- Fichas de Analisis

- Fichas de Resumen

- Guia de entrevistas

Técnicas de procesamiento de informacidn de datos:

- Método de Estimacion basada en tres valores

Problema Especifico 3:

¢Cuanto serdn los costos directos y
tiempo de las diferentes alternativas
para la mejora del proceso de
concesiones de la MGP para
aprovechar la inversion privada?

Objetivo Especifico 3:

Determinar cuénto seran los
costos directos 'y tiempo
estimado de las diferentes
alternativas para la mejora del
proceso de concesiones de la
MGP para aprovechar la
inversion privada.

Hipdtesis Especifica 3:

Los costos directos y tiempos que
demandan las diferentes
alternativas para la mejora del
proceso de concesiones de la
MGP son menores en caso el Plan
de concesiones lo realice
DIRCONCE, en comparacion
con la tercerizacion a través de

una empresa privada
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Problema Especifico 4:

¢(Cuénto sera la rentabilidad del
aprovechamiento de la inversion
privada a favor de la MGP de las
diferentes alternativas para la mejora
del proceso de concesiones?

Objetivo Especifico 4:

Determinar cuanto serd la
rentabilidad del
aprovechamiento de la inversion
privada a favor de la MGP de las
diferentes alternativas para la
mejora  del  proceso  de
concesiones.

Hipoétesis Especifica 4:

La rentabilidad del
aprovechamiento de la inversion
privada a favor de la MGP de las
diferentes alternativas para la
mejora  del proceso  de
concesiones sera mayor a la
actual, superando los 44 millones
de soles.
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Anexo 2: Guia de entrevista

GUIA DE ENTREVISTA

Oficiales y Personal civil del area de Proyectos y Gestion Econdmica de DIRCONCE

El presente formato pertenece a la técnica de la entrevista, la cual cuenta con DOS (2) preguntas
semiestructuradas, para DOS (2) Oficiales que laboran en la Direccién de Concesiones de la Marina.

Asimismo, el propo6sito de la presente es para la obtencion de una perspectiva de lo concerniente a UN (1)
problema secundario.

De igual forma, se advierte que las afirmaciones y opiniones obtenidas para la presente tesis de
investigacion, son de caracter académico, siendo opiniones que no involucran compromiso alguno de la
institucién a la que presten sus servicios profesionales.

1. Con los predios saneados fisica y legalmente ;Cudl seria el costo y el tiempo estimado en los
escenarios Optimo, mas probable y pesimista para tasacion de los predios de la MGP?

2. Con los predios tasados, ¢Cual seria el costo y el tiempo estimado en los escenarios 6ptimo,
mas probable y pesimista para concesionar los predios de la MGP?
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GUIA DE ENTREVISTA

Oficiales y Personal civil del area de Proyectos y Gestion Econdmica de DIRCONCE

El presente formato pertenece a la técnica de la entrevista, la cual cuenta con UNA (1) pregunta
semiestructurada, a DOS (2) Oficiales de la Direccion de Administracion de Bienes e infraestructura
Terrestre.

Asimismo, el propésito de la presente es para la obtencion de una perspectiva de lo concerniente a UN (1)
problema secundario.

De igual forma, se advierte que las afirmaciones y opiniones obtenidas para la presente tesis de
investigacion, son de carécter académico, siendo opiniones que no involucran compromiso alguno de la
institucién a la que presten sus servicios profesionales.

1. ¢Cudles serian las ventajas o desventajas que dicho Plan de saneamiento fisico — legal,
tasacion y concesion se ejecute mediante la tercerizacion empresa privada?



Anexo 3: Validacién de Instrumento

TABLA DE VALIDACION V DE AIKEN
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Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio Los items no son adecuados para el tipo de investigacion.
PERTINENCIA — - - - ——
. . 2. Bajo Nivel Algunos items son adecuados para el tipo de investigacion.
Los ftems son adecuados para el tipo 3. Moderado nivel Pocos items son adecuados para el tipo de investigacion
de investigacion. : . - P P g -
4. Alto nivel Los items son adecuados.
SUFICIENCIA 1. No cumple con el criterio Los items no son suficientes para medir el tema planteado
Los items comprenden aspectos de | 2. Bajo nivel Los items miden algn aspecto del tema, pero no corresponden con el tema en su totalidad
cantidad y calidad suficientes para | 3 Moderado nivel Se deben incrementar algunos items para poder evaluar el tema completamente.
poder medir el tema de la 4. Alto nivel Los items son suficientes
investigacion.
1. No cumple con el criterio El item no es claro
CLARIDAD El item requiere bastantes modificaciones o una modificacién muy grande en el uso de las
El item tiene un lenguaje apropiado, | 2. Bajo nivel palabras de acuerdo con su significado o por la ordenacion de estas.

facil de comprender.

3. Moderado nivel

Se requiere una modificacién muy especifica de algunos de los términos del item.

4. Alto nivel El item es claro; tiene semantica y sintaxis adecuada.

COHERENCIA 1. No cumple con el criterio El item no tiene relacion lI6gica con el tema investigado.
El item tiene relacion 2. Bajo nivel El item tiene una relacion tangencial con el tema investigado.
I?gé?za%%r: :Iugeemsztaéo 3. Moderado nivel El item tiene una relacién moderada con el tema investigado.

midiendo 4. Alto nivel El item se encuentra completamente relacionado con el tema investigado.

RELEVANCIA 1. No cumple con el criterio El item puede ser eliminado sin que se vea afectada la medicion del tema investigado

El item es esencial 0 2. Bajo nivel El item tiene alguna relevancia, pero otro item puede estar incluyendo lo que mide éste.
importante, es decir debe 3. Moderado nivel El item es relativamente importante.
ser incluido. 4. Alto nivel El item es muy relevante y debe ser incluido




IDENTIFICACION DEL EXPERTO 1

Nombres y Apellidos: Dra. Darina Castro Renteria

Profesion e Institucién donde trabaja:

Directora Académica y directora de Investigacion Académica del Centro de Altos
Estudios Nacionales — CAEN -EPG

Titulos Obtenidos

Educacién

Bachiller en Psicologia
Magister en Ciencias Politicas — Universidad Catdlica

Doctora en Medio Ambiente y Desarrollo Sostenible 2010 (UNIVERSIDAD
NACIONAL FEDERICO VILLARREAL PERU)

Doctora en Desarrollo y Seguridad Estratégica (Centro de Altos Estudios Nacionales
-EPG)
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Preguntas

Pertinencia

Suficiencia

Claridad

Coherencia

Relevancia

Observaciones

Pregunta N°1 - Preguntas a oficiales y personal civil de la
Direccion de Concesiones de la Marina

Con los predios saneados fisica y legalmente ¢ Cual seria el
costo y el tiempo estimado en los escenarios Optimo, mas
probable y pesimista para tasacion de los predios de la
MGP?

Sin
observaciones

Pregunta N°2 - Preguntas a oficiales y personal civil de la
Direccion de Concesiones de la Marina

Con los predios tasados, ¢Cual seria el costo y el tiempo
estimado en los escenarios Optimo, mas probable y
pesimista para concesionar los predios de la MGP?

Sin
observaciones

Pregunta N°3 - Preguntas a oficiales y personal civil de la
Direccion de Administracién de bienes e infraestructura
terrestre

¢Cual seria el costo y el tiempo estimado en los escenarios
Optimo, mas probable y pesimista para el saneamiento fisico
y legal de los predios a ser concesionado de la MGP?

Sin
observaciones

Las respuestas al cuestionario que se aplicaré a la poblacion objetivo estaran en la escala Likert del 0 al 4

Apellidos y nombre del Experto Validador: Doctora Darina Castro Renteria

DNI: 17553895

Firma experto evaluador:

Fecha: 23/11/23



IDENTIFICACION DEL EXPERTO 2

Nombres y Apellidos: C. de F. (CJ) Mg. Fredy Gonzales Solorzano

Profesion e Institucion donde trabaja:

Asesor Legal de la Comandancia General de Operaciones del Pacifico

Titulos Obtenidos

Educacién

e Bachiller en Derecho 1999 (UNIVERSIDAD DE LIMA))
e Maestro en Ciencias Politicas y Relaciones Publicas (2016) (PONTIFICA
UNIVERSIDAD CATOLICA)

115



FORMATO DE VALIDACION DE INSTRUMENTO DE ENTREVISTA
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Preguntas Pertinencia | Suficiencia| Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones
Pregunta N°1 - Preguntas a oficiales y personal civil de la Direccién de
Concesiones de la Marina Si
Con los predios saneados fisica y legalmente ¢ Cuél seria el costo y el 4 4 4 4 4 Obser\,;nciones
tiempo estimado en los escenarios 0ptimo, mas probable y pesimista
para tasacion de los predios de la MGP?
Pregunta N°2 - Preguntas a oficiales y personal civil de la Direccién de
Concesiones de la Marina S
Con los predios tasados, ;Cual seria el costo y el tiempo estimado en 4 4 4 4 4 observ;r::iones
los escenarios dptimo, mas probable y pesimista para concesionar los
predios de la MGP?
Pregunta N°3 - Preguntas a oficiales y personal civil de la Direccion de
Administracion de bienes e infraestructura terrestre .

4 4 4 4 4 Sin

¢Cudl seria el costo y el tiempo estimado en los escenarios dptimo, mas
probable y pesimista para el saneamiento fisico y legal de los predios
a ser concesionado de la MGP?

observaciones

Apellidos y nombre del Experto Validador:

C. de F. Fredy Gonzales Solorzano

Cargo actual: Asesor Legal de la Comandancia General de Operaciones del Pacifico

DNI: 43442052

Fecha: 25/11/2023

Firma del Experto Validador




IDENTIFICACION DEL EXPERTO 3

Nombres y Apellidos: C de N (r) Mg. David Bernal Carrillo

Profesion e Institucion donde trabaja:

Asesor de Construccion en la Empresa GERENS consultoria

Titulos Obtenidos
Educacién

e Bachiller en Ingenieria Civil 1997 (UNIVERSIDAD NACIONAL INGENIERIA-
UNI)

e Magister en Direccion Estratégica y Liderazgo 2014 (PONTIFICIA
UNIVERSIDAD CATOLICA DEL PERU)
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Preguntas Pertinencia | Suficiencia| Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones
Pregunta N°1 - Preguntas a oficiales y personal civil de la Direccion
de Concesiones de la Marina S
Con los predios saneados fisica y legalmente ;Cuél seria el costo y 4 4 4 4 4 observlanciones
el tiempo estimado en los escenarios Optimo, mas probable y
pesimista para tasacion de los predios de la MGP?
Pregunta N°2 - Preguntas a oficiales y personal civil de la Direccion
de Concesiones de la Marina S
Con los predios tasados, ;Cul seria el costo y el tiempo estimado 4 4 4 4 4 observ;rlciones
en los escenarios Optimo, mas probable y pesimista para
concesionar los predios de la MGP?
Pregunta N°3 - Preguntas a oficiales y personal civil de la Direccion
de Administracion de bienes e infraestructura terrestre S
¢Cual seria el costo y el tiempo estimado en los escenarios dptimo, 4 4 4 4 4 "

mas probable y pesimista para el saneamiento fisico y legal de los
predios a ser concesionado de la MGP?

observaciones

Apellidos y nombre del Experto Validador:

Cargo actual:

Asesor de construcciéon GERENS - consultorias

Cde N, (r) Mg. David Bernal Carrillo

DNI: 09994495

Fecha: 27/11/2023




Anexo 4: Coeficiente de validacion V de Aiken
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J1 J2 J3 V de Aiken Prom. V de Aiken
Pertinencia 1 1 1 1.00
Suficiencia 1 1 1 1.00
Claridad 1 1 1 1.00 1.00
preguntal | Coherencia 1 1 1 1.00
Relevancia 1 1 1 1.00
Pertinencia 1 1 1 1.00
Suficiencia 1 1 1 1.00
Claridad 1 1 1 1.00 1.00
pregunta2 | Coherencia 1 1 1 1.00
Relevancia 1 1 1 1.00
Pertinencia 1 1 1 1.00
Suficiencia 1 1 1 1.00 1.00
Claridad 1 1 1 1.00 '
Coherencia 1 1 1 1.00
Relevancia 1 1 1 1.00
Suficiencia 1 1 1 1.00
Claridad 1 1 1 1.00 1.00
pregunta 3 | Coherencia 1 1 1 1.00
Relevancia 1 1 1 1.00
Suficiencia 1 1 1 1.00
Claridad 1 1 1 1.00
Coherencia 1 1 1 1.00
Relevancia 1 1 1 1.00




Anexo 5: Resultado de la Entrevista
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OFICIALES DE DIRCONCE

PREGUNTA 1: Con los predios saneados fisica y legalmente ¢ Cual seria el costo y el tiempo estimado en los escenarios 6ptimo, mas probable y pesimista
para tasacion de los predios de la MGP?

GRADO NOMBRE CARGO RESPUESTA
Jefe del En mi experiencia como jefe de Proyectos y habiendo realizados concesiones. con los terrenos ya saneados los terrenos a tasar, el
CdeF Antero Departamento ﬁmmom%ommmMenm%%pmam$MHMGm%%@”ﬁsmmmMaSm%%yh;m%pmmm%6nw%&Hp®mpmg
Mifiano Ruiz | de Proyectos de| concesionar todos los 45 terrenos a concesionar seria aproximadamente costo mas pesimista 70 mil soles, el mas optimista 30 mil
Concesiones soles, y el mas probable 40 mil
Oficial del
. Evelyn Departamento Podria decirte que los 3 afios que trabajo para tasar todos los terrenos que me has dado que son 45, mas optimista seria 4 meses, el
Tte. 1adm | Cerquera de Gestiony pesimista 5 meses y el mas probable 6 meses, los costos varian, pero por mi experiencia el costo 6ptimo seria 20 mil soles, el mas
Torres Supervision pesimista 80 mil y més probable 45 mil soles

Econdémica
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OFICIALES DE DIRCONCE

PREGUNTA 2: Con los predios tasados, ¢Cudl seria el costo y el tiempo estimado en los escenarios dptimo, mas probable y pesimista para concesionar los
predios de la MGP?

GRADO NOMBRE CARGO RESPUESTA
Antero Dejgl;fagwe;nto En mi experiencia el tiempo para concesionar seria el mas optimista 4 pesimista 6 meses y el mas probable 5 meses. El costo para
CdeF Mifiano Ruiz | de Pproyectos de concesionar todos los 45 terrenos a concesionar seria aproximadamente costo mas pesimista 8 mil soles, el mas optimista 4 mil
Concesiones soles, y quizés el méas probable 5 mil soles
Oficial del
- Evelyn Departar_n,ento Para concesionar todos los terrenos que me has dado que son 45, mas optimista seria 4 meses, el pesimista 5 y el mas probable 6, los
Tte. 1 adm. Cerquera de Gestion 'y ; ; encia el h (220 mil soles. el mé . | . babl il sol
Torres Supervision costos varia, pero por mi experiencia el costo optimo seria 20 mil soles, el mas pesimista 80 mil y mas probable 45 mil soles

Economica
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OFICIALES DEL DEPARTAMENTO DE BIENES INMUEBLES DE DIRBIENFRATER

PREGUNTA 3: ;Cudl seria el costo y el tiempo estimado en los escenarios 6ptimo, méas probable y pesimista para el saneamiento fisico y legal de los
predios a ser concesionado de la MGP?

GRADO NOMBRE CARGO RESPUESTA
Jefe de la
Brigada de
Saneamiento Se deb ~ C . : : : .
Roberto de la e debe tener en cuenta que en base a los 12 afios de experiencia aqui los 45 terrenos que se quieren concesionar el tiempo mas
) Lo optimo 11 meses, mas probable 13 meses y el pesimista 18 meses. En el costo esté el problema, pero con el poco presupuesto que
CdeN(r) Villalobos Direccion de . . . . s A . ; s - .
Smith Administracig| "°S dan no alcanzaria en realizar te diria con mi experlenua.el.costo optimo 800 mil soles, el mas probable un millén quinientos mil
n de Bienes e soles y el pesimista 2 millones de soles
Infraestructur
a Terrestre.
Jefe del
Departament
o0 de Bienes
. inmuebles . ~ N . . ) . . o . - ~
Valeria Direccion de En mis 4 afios de experiencia estimo el tiempo més optimo 15 meses, més probable 1 afio y medio y el pesimista 1 afios. En el costo
Tte. 1 Ing. Santamaria Administraci esta el problema, pero con el poco presupuesto que nos dan no alcanzaria en realizar te diria el costo 6ptimo 500 mil soles, el més
Torres — . - probable 800 mil soles y el pesimista Un millén y medio
on de Bienes
e
Infraestructu

ra Terrestre.
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Anexo 6: Documentos recolectados
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Marina de ¢

del Peru

NIO DE LA IGUALDAD DE OPORTUNIDADES PARA MUJERES Y HOMBRES"
AR ANO DEL FORTALECIMIENTO DE LA SOBERANIA NAGIONAL"
ANO DEL BICENTENARIO DEL CONGRESO DE LA REPUBLICA DEL PERG!

La Perla, 2’] NOV ?022

OficioN® 70 4 6 . /81

al del Ministerio de Defensa
| s/n., edificio Quinones

al sobre gropyestd normativa para la inclusién en la
vesto del Sector Publico para el Aio Fiscal 2023 u ofra ley

a saludarlo cordialmente y a la
- de la Viceministra de

ual solicita la opinién
ientes de los
ropiedad y/o
del Pliego 026
macién necesaria
proseguir con el

ublico para el

Estado Mayor
efo Legislativo
‘Recaudados
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‘ cont. oficioN® /U 4 B /g,
SECOGRAL de fecha 2 3 1

los saldos de balance de la Fuente de Flncr’;gig'fg:)enEn
Recaudados al 31 de diciembre del 2022 al Tesoro PUDICO- il R
: ~cta Institucion Armada en la Fuente de F ami et
[ % e i ndidos. repercuhendo srgnrﬁcqﬂvcmeme

inversién, orientados a resultados y mejora de |qs
cién en las diversas zonas navales no solo de|

y familiares de los mismos.

ese sentido, 10s saldos ge

, Guerra del Pery, viene recaudando
LES (S/ 237000,000.00) desde el
es, estos ingresos se han ido
2023 por un monto promedio
S/ 39 °000,000.00) anuales, lo
or esta Institucion Armada

2025
779 | 41,251,635

r la continuidad de |as
rativo de Mediano Plazo
entra alineado con
eriodo 2020-2040. A
dos a mejorar las
navales donde se
‘mayor bienestar y
pamiento para los
con la dindmica

to Recursos Directaments |
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PROPUESTA ECONOMICA L -f
SANEAMIENTO FISICO LEGAL, Bich.
TASACION ¥ CONCESION Brehdar

"Afio g2 s unigad 5 paz v & desaral”

DE: BREMAR INMOBILIARIA ¥ ASOCIADDS 5AC
R 20611244437
Domiclio 4. Lus BEguigaren T8 [ex Malsga)

Comen elecienico: bremannmobianaforal com
Mumeno: 317TE107E.

CLIENTE: MARINA DE GUERRA DEL PERU
FECHA: 01 DE NCIEMBRE DE X023

Es grato dirigimos a usted para presentar una propuesta econdmica integral destinada al saneamiento
fisico-egal, Tasacion v concesion de todos los 05 de Edaddelihlmnadel}.ﬁrmdel Fanl
a rivel nacienal, con (3 fralidad de realizar los fram I:emm—leg.il comespondientes en ks
entidades pertinentes (municipaidades, notarias, SNB, Sunarp y ofros) hasta [ i inscripeion en los
Registros Fiblices que comesporda cada predic, tasadion ¥ concssion.

EMIHM&HWHD.MMHMHHMMMQJ Ti0 50k0 rEsponde 3
una exigencia nomativa, sing que tambien constifye un elemento fundamental para resguandar |3
estabifdad y el crecimient futuro de su onganizacion. A ib largo de esta propussta, definearsmos de manen
detalada como nuestas soluciones pusden confrbuir 3 simplificar procesos legales v a abondar
proaciivaments posibles problemas. Eat-:&eslmmesninlﬁd{bhﬁpu'esuﬂm levades a czho en
campo, N0 50k desda |a perspectiva legal, sino fambien desde un enfoque téenico. Esta combinacion

ntegral de analisis 1Bonico-legal garanizard una evaluacion complsta respecio a los predios que son de
propiedad de |z Marina de Guerra del Penl

de anfemano su consideracion v esperamos con intenss [ posiblidad de discufr en detalle
COMA MUBSTa propussta puede consStuir |3 solucion inbegral que su insthucion necesia

Atemiamente,

PROPUESTA ECOMOMICA
La |:I'EEI'I:E' DPOpUESta Eonomica comprende de los siguisntes teniios:
Azszona junidica legal: aﬂﬁﬁwﬂqum-nasmm-smbgdfm
«  Eouipo interdisciplnans de profesionales (Eoninos: ingenisncs, topdoratos wo arquitecios;
abogadas)

»  Fomaizacion de documenios ante las entidades administrativa (Municipaidades, notanias
pblicas, Goblemes Regonales v Regisines Plblicos- SUNARP en lzs dferentes ragiones alas
gue comesponda cada pradio).

¢ Fepresenacon y defensa de los mhereses del clente (COMPIDENCIALIDAD).
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PROPUESTA ECONOMICA L. 'f
SANEAMIENTO FISICD LEGAL, i
TASACION ¥ CONCESHIN Brehldar

Propiedades 3 cargo de |2 Marina de Guesta del Peru

Los bienes inmusbles de |a mstitucion se encuentan en las dferemies shiaciones legales: propiedad,
afectados en uso, reservados para fines de defiensa nacional, posesion y propiedad de terveros.
Actusimente |3 nsfhucion requiere realizar: Achalizacion de nombre del propietania, Efectuar rectifcacion
e area, Realizar habiitacion urbana en la municipaiidad, Acaizar mformacion del SINABF, Efectuar
decaratona de fabnica en los Regsos Pubices y la municipaidad de cuarenta y cinco (43) bisres
nmuebles, ko que estan ubicades en los siguientes departamentos: Piura, Talars, Tumbes, La Libertad,
Apczash, Lima, Pumo, Ueayai, Lorste, lca, Arequipa, Madre De Dics.

Definiciones:

¥ Propedad s & poder undico que permite usar, disfrutar, disponer y rewvindicar un bien. este

debe ejercerse en amon@ con e inter2s socal y denro de los limites de la ey

Afectado en uso: 3o administratie, &f cual consists en que los bienes inrusbies son

asignadeos en uso 3 nsilulo, preo imorme Savorable de B SEM los bienes nmusties

conisiderados bejo esta modaldad solo pueden ser destinados 3 w=o determinada. |

Ressrvado para fines de defensa nacional: son aguelos enfregados al minsteno de defenza o

nsftuciones de ks fusrzas amadas con & obistive de defensa nacional

Posesion: e el siemico de hecho inferents a [ propisdad.

Propiedad de terceros: bienss inmuebles oaupades por dependencias de |3 imsthucion con

Saneamiento fsico legal: consiste 3 todas las accone destinadas a lograr que se nsorba en

los Registros Piblicos  shacion real de los bisnes.

Declaratoria de fabrica: es & reconocimiento legal de [a existencia de cualquier fpo de

pdffizacion, ndependientements de [ fecha de su consinesion,

Habilitacion urbana: es & proceso de converdr un femeno nustics o erazo en wbane, medants

@ ejecucion de obras de accesibiidad, agua, desagie. de distbucion de enengia & fuminacin

pubiica, sdemas de pistas v veredss, defimitando mediants |35 areas pubScas y privadas.

¥ SINABIP: e &l registro Unico y cbigatono de los bienes estatales adminisrade por SEN, en
que & regisran los bienes inmuebles estatsles, de dominio publen y privada, que comioeman &
catasto de benss estatales, asi como, los actos que recaen sobre estos.

W

L . S U S 3

Lo temenos del estado son consideradas:
Intamgibdes: |3 propiedad no pueds ser modeada por (3 fralidad que he side ssignada
inalienzabdes: 3 propisdad no pusde ser suetn de tansferencia

imprescriptibles: |3 propiedad no pueds ser adquinda por & Fanscurss del tempo (no &5 apicabie [a
prescripcion adquisitiva,
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PROPUESTA ECONOMICA 1_
SANEAMIENTO FISICO LEGAL, ;' I
TASACION ¥ CONCESMON Brehdar

Fases del desamol.

1. Revision, recopitacion y evakasion de infomacion

ra

Blaboracion de decumentasion eonica (plands, memora desoripiva

3. Infore teonicoegal conteniendo dagndstioo v acsiones 3 seguir

i

Coordnaciones y tramites ane [a SEN y SUNARP

Achgiracion die nombre (propistana)

Raffcacion de area, lindencs v medidas permétnicas (municpal o notarial).
Hoblitscion urbana

Achmlracion de mfomaciin en SINAEP.

Declaratoria de b,

5 Presen@cion y seguimisnte en SINABIF y SUNARF, levantamient de obsenacionss,

B Insoripoitn en los regisros plbios

Redacion de bienes inmusbles:

PROPIZDADES | DEFARTAMENTCS | PROVINCIAS| Propiedad | Afectads | Posesion
2 150
Zona Mol g Tumbes, Fiua, La | Furs, Fa il 2
Libertad Taara,
Tiamkbes,
Facasmaya
Zora 15 Ancazh, Lima, k= Huaral, 15 ] 0
Cenima Santa,
Calaa, Lima,
Chimbaoie,
Casma, Psoo
Zona Sur 2 Uipa L-amana, 2 ] 0
A Arequipa
ZLona 2 Puro Yunguyo 2 i [
Cenra
Ande
Zona Selid il Madra Te Tios Ciorone] 15 1 b
Ueaydl. Loreio Porillo,
Maynas,
Tahiamanu,
Padre Akad,
Puilmaya
total 45 i[1] 21 k] 3 k|
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PROPUESTA ECONOMICA
SANEAMIENTO FISICO LEGAL,
TASACION Y CONCESION

Lo
& 75 Centro

-«» Zona Sur
W 20n: Centro Ande
® ZonzSeha

g

BreMar
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PROPUESTA ECOMOMICA
SANEAMIENTO FISICO LEGAL,
TASACION ¥ CONCESION

(Predios ubicados en Pura, Paita, Talara, Tumbes, La Libertad, Ancash, Lima, Puno, Ucayal, Loredo, lea,

SANEAMIENTD FISICD LEGAL

Arequipa, Madre De Dios)

i

B rehAdar

ACTOS PREVIDS A REALIZAR

PLAZOS

Expedients
tecnico

Levantamiente Tapografico
-Bsgeda Catzstra
-Memioria
-Flanos  (perimelrico,  ubicacion ¥
localizacion).

Aproa 2 meses.

_ Municipalidad:
-Bsgueda calastral,
-Visacion de planos.
-levanamisnin y obsenmcones de
SEmimismD.

Aprox. 50 dizs Fables

Registros Publicos:
-Blsqueda catzsTal.
-Blabaoracion de expedients.
|evantamieno de observacionss y
sEqQuimisnia.

Aproa. 2] habiles

ANOTACIINES
ADNCIINALES

Al obtener [3 Busqueda Catsial acuaizada
de cada predio comespendiente a su region,
52 enfregard un nfme Eoico concamients
a la situacion achual del predic en mencion.

Asi como se gestionara aquellos tramites
ﬂuer:e levaran a cabo en la SEN [Lima),
UMARF, municipalidades y ofras
entidades pablicas (segin la ubicacion del
predia).

Se presentsra ioda documentacion wo
requisios que salicite s disintas enddades
p.b-:aﬂszagn ograr con exito |3 nscripcion de

Heuua:-:ﬂ de documeniacion, cbiencion de
iCEncias y oiras necesarias para lograr con
exito la insaripcion de dicho pradic.

FLAZOS APROEIMADOS: ectimado enire § 3 & meses y dependera de las absoluciones yio

observaciones por 35 enfidades comespondientes donde se solictars cada acn.
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PROPUESTA BECOMNOMICA . T
SANEAMIENTO FISICO LEGAL, ﬁ." In
TASACION ¥ CONCESIHIN Brehar

SERVICIOS SOLICITADGS

¥* Reciificacion de areas v mderos:

a) Por muto acuermio (VA NCTARIAL)

Escritra pabica frmada por el propietario del predio y los propietarios de los predios colindantes
manfestando su comormidad del amite a reaizr.

Documentacion becnica, como plancs de ubicacson, localizacien y memonias desoriptivas, de fodos
loes predices inwol ucrados.

Fara la inseripcion de regisiros plblioss, 5e presenta la esoritura piblica v documentacion Ecnica.

b A

E-:iumdﬂrwia purels:h::izie; tﬁbstuua-mm-ummﬂu-ﬁum le:h:aq..E acredie

propiedad.
c0pa fteral de dominio expedida por Registros Piblicos
m:anﬁhi emitida por & Municipalidad (02 de juegos),

compendioso emiido por Regestnos Publioos.
Cerfificado catasiral emitido por Municpaidad (02 jueges).
Eaiﬁ:dndematmm? edficatorics emitido por Munizipaidad (02 juegos).
Planos de ubicacion, perimétricos, locaizacion, memoria descriptiva elaborados y suscritos por
especialisia (02 juegos).
Infore becnicn de verficacion suscnio por espediaista (3 jusges)
Rechos de pago a nombre del solicitante de impuesto predial, todo & afie y estar al dia en los
anteriores, por mas de 0F a 10 Gkmos afios.

Objetives: la recificacion de reas, linders o medidas perimeticas &5 un mecanismo para eliminar una
nexacttud registral. ke significa que & ara s modfgue, orezca o reduzca sy extension, lo que sucede
re;imimte.lamﬂ:h:lﬁii:awde&rhmd registry de moda difersnte, por bo cual &= necesann
adecuar [ informacion del Registro a la reaiidad.

Arendiendo a que exisia |3 posibiidad de que (3 realidad fisica sea refiiada defectuosamente por el
Registro, nuestra lagislacion reguia diversas formas de rectcacion de areas v inderss

A fener en cuenta que es por cada predio v de acusrds 3 los honoranos de los notanos de |as zonas donde
53 enasentran las propiedades.

¥ Habilitaciin Urhana:

|2 Habilitacion Lirbana se framitrd ante la municipalidad compedente, con el fin de poder obéener [a
comespondients icensia; v posteromentz [a obiencion de [a resolucion de recepcion de obras.
Para |a inscripeion en Sunarp, se presentara el Formulario Unico de Habiitacicn Urbana-FUHU,
presentado ante la municpalidad distrial o provingial, con & selo de su recepeion y el nimena de
expediante zsignado.
Resoluciin que aprusta |a recepsiin de obras de |3 habiftacion urbana. Se requensa [
HFE-EITBI:H de decumenios complementanos s dicho Formulano no confivien foda

DIT@Con.

Planos de wbicacion y localizacicn del termeno, v de trazado v lofizacicn presentados ante la
Municipalidad respecta.
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- Memona Desarigt

En caso de diserepancia enfre los dalps consignados en la memona descriptiva y el respectiva plana,
prevakeceran los que aparecen en este dimo.

- FPago de derechos regisTales.
- Aind&agihzhimutdﬁ.semrﬂéai:in]naﬂet&dm:mﬁmmpﬂedﬁ
Objetves: La finalidad es habilitar 2= propiedades que en el supuesto estan ubitados en una zona rnural-

eriazo, st es, realzar e cambio del wso de rural a wibano (en zona de expansion urbana). Asl miEma, 5
precios menconar que dicho 20t es para la ekecucian de los respectivos proyechs.

# Declaratoria de fabrica:
Jomgndo en cuenca 15l W ZTITT, Fimmade y autorzado por un verficador registral.
Certficado de parametros wrbanisficos emiido por b municpalidad de b jurisdicsion (plane de ubicacicn,
localizacion y perimetricn realizado por un ingeniens o arquiteco).
» Formulario regisiral (FOR N™1) aprobado por |3 Sunarp, & misme que sera suscrito por los propistanios
y &l verfizador registral responsable con fras certicadas ante notano poblon.

» Plano de ubicacion, localizacion, perimetrico y de distibucion, suscritn por o verficador responsable,
con frma cerfficado por notario plblico

» Informe Ecnico de verficacion suscrto por & verficator regisTal responsable cuya frma debe estr
cestficada anfe notario, conteniendo o previste en el articuio 12 del 0.5 (35-2005-Vivienda,

» Declaracion jrada del verficador registral responsable, adiunto o insero en su informe de verficader,
sefialande bajo su responsabifdad, que |a edficasion matera de regularzacion cumple los
parametras urhanisticos y edficatorio reglamentarios comespondiente a |a fecha de ejecucion.

» Declaracion jurada con firma legalizada [notarial) del verificador registral indicando que no se
emcuentra comprendido dentro de los supuesios de mprocedenca que establecs 3 pimera
disposizion complementaria v finales de la bey.

» Documento privado suscrita por los propietarios del predio con frmas cerificadas, en el que se
describa el area, inderos y medidas permeétricas de |as secciones de dominio exdusive y de los
bienes comunes regulades por & reglament imemio.

Teniendo en cuenta b ley N° 20000

» Licencia de ediicacion emilida por la manicpalidad competente. Fara elo, el ingenero

responsabie realizar: & expedients temico necesarna.

= Resolucion de conformidad de cbra, donde 5= determing que |3 constnucsion ya ha sido concluida

conforme a s planos presentados para |a obtencion de (3 licenca,

= Formutario Unico de Edificacion [FUE), con el fin que se recanozea |a edificacion realizada, o
aalm esiar debidaments suserio por & propietano v bos profesionales que han intervenido en

Adiuntar los plancs de ubicacion y de amuitectura aprobades.
" [I-H'GE-dn:urrEﬂa-::m establecida segin @ modaidad de licencia que se fenia
= Para la inscripcion en registros pdblicos se presentara Formulario Unico de Ediicacion (FUE) de
conformidad de obra, declaratoria de edficacicn j anexos que contengan el nEmers de
. numem de resolucion, plancs de ubicacion y distibucion, fodos estos debidaments
frmadas y sellados por el funcionario municipal
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Desarrollo de los procesos por cada predio segun su ubicacion.

# Actualizacion de informacion en el SINABIP.

Hamdemmdemmmmrmmmdﬂanlamdzmde
hnﬁrmmmgmﬁummlaaimaumdemm&mmmamﬂlrﬂmﬁ Pania

efecto, las enfidades que conforman el SNBE incorporan yio actualizan la informacion de los
predios que se encuenran bajo cu Gtulanidad o administracion en o apliicativa SINAEIP WEE.

Requistos:
» Flano perimétrico - ubicacion, que cuente con ks especificaciones técnica g2 defzlan a
onfnuacion: geonsferanciado a la Fied Geodésica Horzontal Dfisial, &n aidas UTM, a

escala apropiada, indicanda su zena gecorafica y en Datum oficial vigente, aworzade por
migeniers, arquiecio o gedgrato habiitade, en soporte fisico y digital, bajo formato CAD o GIS,
editable.

s Memoria descriptiva, autorizada por ingeniers, arquitects o gedgrafio Fabiitado, precisando & uso
y oiras caracenstizes relevantes del predia

» Documenio de valorzacion, ublizady para fines de rfomacion contable, tales como: Tasason o
valorizacion comersial, tasacion o vakoizacion arancelana, acta de iq.l-da:tn-decbm copis de
fibro contable, avovaillo U oo decumento que condenga b informacion del valor del predic.

» Documento que acredite la propiedad u oo derecho sobre o presdio, takes come: Testimonio de
Escritura Publica, Contrata privada. Resolucion Administrativa, Resolucion Judicial, Ley u ciro
docurenis que acredite = derecho o propisdad de l2 entidad.

# TASACION ¥ CONCESION:
Sa a'ah.l.n'. eshudiarg, y aralizarg sus p:tmuaida:lﬁ dicdamina 55 ciaidades y n:::ﬁn:tuf.'ﬂslln:.::l51
presentande un informe aprodimadaments a 10 dlas hables de haber realzado la inspeccion,
onsignando [ estimacion del valor razonabée v justo del mismo. Asimisme, se buscara Empresa mieresada
3 lips hesmenos y realizar s sxnedientes comespondenizs.

PREDIOS ANTECEDENTE REGISTRAL PLAZOS COSTO

,:fl'l:l.‘l. 3 50 100,000.00 soles
ESES

&3 PREDIOS
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BrebfAar

DESARROLLO DEL
COMTENIDO DE LA
PROPUESTA
ECONOMICA
Lenomanacion del predio [Extemsaon Localidad Hetos a realizar LCosto
CAPITAMIA DE FUERTO 8,800.00 PILIRA -achmizacon de 503,500 00 soles
TALARA - TERREMNG propietano
ADHCICNAL
secificacion de area, | 3 B,000.00 soles
medidas v inderos monta vara si es via
notanial)
-habitacion wbana 5/ 20,000.00 soles
-achaizacion de 55,000 00 soles
SIMABIP
-ieciaratora de fbrica | 5/ 9,00000 soles
munigpal
TERREND LOS EADCS 20,081.00 PILRA achuaizacion de 513,500 00 soles
[PROY. WV, PERSUPE) propistanc
sectficacion de area, | 5/40,500.00 sokes
medidas y indens monto vana si es via
notanial)
-habitacion ubana 5/ 36,000.00 scles
achaizacion g 503 00000 zodess
SIMABIP
-declaratora de Gbrca | 5/ 15,000.00 soles
munigpal
EXP-FTF CAPITANIA a73.44 LA UBERTAD | -achmfizacion de 5/ 500000 soles
PAECASMAYD propietano
secificacion de area, | 5/ 8.000.00 soies
medidas v indieros \mont vara si es
via nelanial)
-habitacion urbara
achpizacion de 51 11,000,100 scées
SIMABIP
5/ 500000 soles
-declaratora de fabrica
munigpal
5/ 700000 soles
[ TERENC CAMIFU 2002 | LAUBRTAD | achmlzanon de o 3,500 ] soles
DEPOHTIVG propetano
ecificacion de area, | 5/ 20,000.00 soles
medidas v indieros
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_ [monts vana = es
‘habitazion wbana via natarial)
-achalimacion ded
SIMABIP 57 13)000,00 soles
-Jeclaraiona de Gbna
mimnicipal 51500000 sodes
S 000000 sokes
ERFERD HOSTAL 1.000.00 ANCASE achiization de S 500000 soes
WAWAL propietano
secifieacion de aea | 57 13,000.00 soles
medidas y inderos (roaumic varia s e
_ via notarial)
habitadon whama
57 14000.00 soles
-achalimacion ded
SIMABIP S 6, 00000 soles
-Jeclaraiona de Gbna
mimnicipal S/ 900000 soies
ERFERD CHANCAY 3.000.00 LINA achiizasion de 574 500.00 soles
[CASTILLD: CHAMCAY) propietaric
secificacion de area, | 5/ 14000000 sobes
medidas y inderos (i vana s es
_ via natarial)
habitadion wrhama
SJ 20)000.00 sokes
-achaliracion ded
SIMABIP 57500000 soles
-Jeclaratona de ks
municipal 57 90)000.00 soles
TERRENC DESDCUPADD FrELT CALLAD achizasion de 57 3,500.00 soies
propietario
recifieacion de aea, | 57 0000000 soles
medidas y inderos {monto vana s es
via natarial)
hatitacion wbana 57 15)000.00 soles
-achalimacion ded 51500000 soles
SIMABIP
-deciaraiona de Sbhica | 5/ 200000 sokes
mimnicipal
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TERREND RIVAGIERD B0 = 0] 1) aclEzasS0n de = 00 I sodes
propietario
secificacion de aea | 57 12.000/00 soles
meddidas y inderas (rramds waria s e
_ vianotarial)
habitagion ubama
S 10,000.00 soles
-achalizacion de
SIMABIP SJ 600000 soles
declaratona de Bbia
muricipal 57800000 soles
TERREND MAZCA - ICA 5334 ICA achslizasion de
propietanio S 3,500.00 soles
secificacion de rea. | 57 90.000.00 soles
medidas y inderos (mupnio waria s &s
vianatarial)
hatitacion wrbana S 17 000,00 soles
-achalizacion de S/ 500000 sckes
SIMABIP
<dectaraiona de Bbhca | 57200000 sokes
mamnicipal
L5 CERRILLCE T 1L.e Ty AREGUIFA | achiizacion de HEL O
propietano
ecifcacion de ea, | 57 0,000000 soles
medidas y inderos (monio vana s es
yianatarial)
habitazion wrbana SJ 17 000,00 solkes
-achaliracion de S/ 8,000.00 sokes
SIMABIP
<declaraiona de Gbhica | 5000000 sokes
mimnicipal
[ EAHE SRR G R AREGUIFA | achieizasion de
propietano o 4, 50000 sokes
qecificacion de Fea
medidas y inderas S 12 000,00 soles
] (monio vana si es
habitacion urbanz vianatarial)
-achalizacion del 57 25 000,00 soles
SIMABIP

11
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S EJIOT sioles
~Jeclaratona de Gbrica
mamnicipal
57 11,000.00 sokes
EXLOCAL CAPPUCA - Ta4.00 LICAYALI achEizasm de
VIVIEMDAS PERSOMAL propietanio 5/ 3,500 00 soles
SLBAL TERND ) )
secificacion de Fea
medidas y linders 5000000 sobes
_ {monta varia 5 es
“habitasicn wbanz vianotarial)
-achairacion def
SIMABIP S/ 17 000,00 soles
~deciaratona de Gbna | 5 500000 soks
mamicipal
S/ 800000 soles
FDO. SAN SLVESTRE 17052700 LICAYALI achilirasion de S 350000 soles
PROYECTO VILLA propietanio
MAVAL) .
ecificacion de Fea, | 57 12000000 soles
medidas v inderas (raomis varia s es
_ via notarial)
“habitacicn rbana 5/ 24 00000 sokes
-achalizacion del S0 5,00000 soles
SIMABIP
<declaraiona de abria | 57000000 sokes
manicipal
TRANSE. FIUERZA Mayal 151300 LORETD achilirasion de 5/ 3,500.00 sodes
AMATOHNIA propietario
secificacion de area, | 5/ 000000 sobes
medfidas y inderos (oo vana s &5
_ via notanal]
-“habitacion urbana 57 1700000 soles
-achalizacion del S0 5,00000 soles
SIMABIP
<declaraiona de Gbica | 57 200000 sokes
minicipal
EXRESDICENCIA 23882 LORETD achilirasion de 57 3,500 00 soles
CAPITAM DE PUBRTD propietanio
secificacion de area, | 5/ 000000 sobes
medfidas y inderos [monta varia s es
) via notarial]
“habitacicn rbana 57 1200000 sokes
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-achalizacion de 505,000 .00 soles
SIMABIP
<dectaratona de fabrica | 57000000 sokes
muricipal
EXRESDICENCIA ORCIAL Ta.54 LORETD achualizacin de S/ 3,500.00 sodes
AYUDANTE propietanio
secificacion de area, | 57 8,000.00 solkes
meddidas y inderas (ot vana s es
_ via notarial)
“habitacion urbanz S/ 900000 sokes
-achmimacion del 50 500000 soks
SIMABIP
<dectaraiona de fabrica | 57500000 sokes
minicipal
TERREND SERMICID 200.00 TUMBES achulizacion de S/ 3,500.00 soles
BIENESTAR - LT23-PUNTA propietarnio
ZAL
secificacion de rea | 57 700000 soles
medidas y inderos (monio vana s es
_ via notariall
-habitation rbana 5200000 soks
-achalizacion de S 5,000.00 sokes
SIMABIP
<declaraona de abrita | 50700000 soks
maricipal
TERRERC SEFVICID AN TUNEES aciElizasmn de = 300 I sodes
BIEMESTAR - LT2E-PUNTA propietarnic
ZAL
qecifcacion de #ea, | 5 6,000000 sokes
meddidas y inderas (ot vana s es
) vianotarial)
-habitacion ubana 57 90)000.00 soles
-arh@izacion de S/ 5 00000 soes
SIMABIP
~Jeclaratona de 3brcg | 5 700000 sokes
muricipal
CASA B JECETEFITA 124.5] FILIRA achilizacion de
FAITA propietano 57 3)000.00 soles
sectificacion de Fea
medidas y inderos 57500000 sokes
(monio vana s es
) via notarial)
-habitadion ubana 57 8,000.00 sofes

13
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-achaimacon de a5 Y soies
SIMABIP
~declaraiona de fabrca | 577 00000 sclkes
murnicipa
BAHIA FAITA - TIEFRA | 30,218,51340 PILIRA achilizacion de S 10.500.00 soles
COLORADS propietano
secificacion de area, | 57 300,000.00 soles
medidas y inderos (monio varnia si es
_ via notarial)
-habitacion ubama S/ 300.000.00 soles
-achalimacion ded S 9000000 soles
SIMABIP
<dectaratona de Bbrica | 57150000000 sobes
municipal
10 GRAN TRAPECID 30,135.00 BNCASH achiliizasion de SJ £ 50000 soes
propietno
secificacion de area, | 57 21,000.00 solkes
medidas y inderos (mroma waria si es
_ vianotanal]
“habitadion wrbana S/ 18,000.00 sokes
-achalizacion de S 8000000 sodes
SIMABIP
~Jeclaratona de Bbnca | 5 0000000 soles
mumnicipal
10 EX MEYLAN 1318 4 798 4] BNCASH achulizacion de SJ 400000 soées
propieEno
secificacion de rea. | 5/ 7,000.00 sokes
medidas y inderos (monio vana s es
_ via notarial)
“habitagion urkana 57 13,000.00 sokes
-achalizacion de S/ 5000000 sgles
SIMABIP
~Jeclaratona de Gbicg | 5900000 sokes
municipa
OFICINA ADM N 44 1860 ANCASH achilizacion de 57 250000 soies
propieEno
secifeacion de ea. | 57 5,000.00 sokes
medidas y inderos (monts vana s es
yianatarial)
“habitasitn whana 3/ 5,000.00 soles
S 4000000 soles
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-atEEGon 0
SIMABIP
57 3,000.00 soles
~declaraiona de b
mirnicipal
ANMPLIATION BASE MAYAL | 935158180 AMNCASH achualizacio de S 8,500.00 soles
- LAS GAVICTAS propictanio
BEMAKENTE K° 02 ) )
<ecificacson de aea. | S740,000/00
medidas y inderas soles{monio vana sl
_ €5 via notarna)
-habitadion ubama 57 12000000 soles
-achalizacion de S 800000 sodes
SIMABIP
~decharatoria de fabrica | S/ 98,000.00 soks
mumicipal
CASA DE SERICIO 173400 BNCASH achualizacin de 57 400000 soles
FERSLUBA - EXVILLA propictanio
PERSLIBA _
smecifeacion de ea, | 57700000
medidas y inderos soles{monio vana =
_ £5 via notanial)
-habitagion ubama 5717 000,00 soles
-arhamEcon del S5 00000 sples
SIMABIP
~declaratona de abrica | 3/ 8,000.00 solkes
municipal
BALMEARID TORTUGAS 208,50 ANCASH achiElizasion de 57 3,0500.00 soles
BF X3 LOTE 18,10, 20 propietario
secifcacion de ea, | 57 0,000.00 soles
medidas y inderos {monio vana s es
_ via notarial)
“habitadion ubama
57 15,000.00 soles
-achaimacion del
SIMABIP 57 5 00000 sodes
<Jeclaratona de Gbhisa
mericipal S 900000 soes
BALMNEARI] TORTILIGAS Ba5.E5 ANCASH achualizacio de 5 3,000 .00 soles
"EE‘E-DE,,E'-E aY propictanio
sechficacion de rea, | 5 9,00000 sues
medidas y inderas [monio varia si es
via motarial|
habitascn whana 5 15,0000 soies
o 5.000.00 soles

15
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-achalracion de
SIMABIP
S0 000 .00 soles
<deciaratona de Ghbica
mimicipal
Bl NEARID TORTLGAS 2288 AR ANCASH acheizacim de S 4. 00000 soles
MZ 3 LOTE D1 propietano
qecifcacion de ea, | % G.000.00 soes
medidas y inderos [monts varE 5 es
wia notarial)
517 00000 soles
Shabitasion wbana
o S 5 000,00 zioles
-achalizacion de
SIMABIP
S B.000.00 soles
<deciaraona de Gbnca
municipal
Bl NEARID TORTLKGAS £, 00000 ANCASH achiaizacin de S 4. 00000 soles
MZ 3 propietano
qecifiacion de ea. | % 10,000.00 scées
medidas y inderos [mont vana s es
via notarial)
‘habitacion wbana 5 17 00000 soles
-achalizacon de S 5.000.00 siodes
SIMABIP
declaratona de fabrita | 5 000000 soles
mumicipal
TERRENC FLESTO 1472000 PLUMC acfuaTanm oe o o O soles
CAPTTANLA DE AMAPLA, propietano
LOTE UNO
secificacion de aea, | % 900000 soles
medidas y inderos [monin varia sl e
via notarial)
habitacion wbana % 1200000 soles
-achalizacon de o 5.000.00 sodes
SIMABIP
-declaratona de Gbrica | 5 8,000.00 soles
municipal
PUESTO DE CAPITAMNLA 500.00 PUMO achefizaciom de S 5 00000 soles
TAPCUE 1 propietario
qecifcacion de aea, | % 900000 sdes
medidas y inderos [monts varE 5 es
Wiz notarial)
habitacitn wbana 5 1100000 soles
S 5, 00000 soles

16
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-achalkzacion o
SIMABIP
5/ 0,000.00 soes
~declaraiona de fabnca
mumnicipa
ESTACION MAVAL DE 790237 MADRE DE | actuaizacion de 5 550000 soles
MAFIRIEX"3 DS propietano
FRONTERAS® _ .
secificacion de aea, | 5 11,000000 scles
medidas y inderos [monte vana s es
via notarial)
-habitacion wrbana 5/ 18,000.00 soles
-achalizacion de
SIMABIP 5 700000 soes
~declaratona de fabrica
mumnicipal 5 10,00000 soles
ESTACION MAVAL IBERIA 450,00 MADREDE | achuizacion de 5/ 4,000.00 soles
DS propietano
secificasion de aea, | S 700000 soles
medidas y inderos [mont vara i es
via notarial)
-habitacion urbana 5/ 1200000 soles
-achalzacion de 5/ 5000.00 soles
SIMABIP
~declaratonia de Qabrica | 5/ 0000.00 soles
municipal
FUMDO SAN PABLO DE 108,360.00 LCAYALl actuaiizacion de 5 350000 soles
TUSHM AV, REGUENA propietEno
MZ 41 LT 41 CENTRO _
POELADD "5AM PANLO secifcacion de aea, | 5 200000 soles
DE TUSHMO™ medidas y inderos {monto varia si es
¥ia notaral)
-habitacion urbana 51700000 soles
-achalizacion de 5/ 5000.00 soles
SIMABIP
~declaratonia de Qabrica | 5 0000.00 soles
municipal
PISCIGRANIA 200 7000 JCAYAL achuaizasin de 5 550000 soles
CARRETERA FEDERICT propietano
BASADR KM 12 _
Jecificacion de area, | 5 40,000.00 soles
medidas y inderos [monte vana s es
via notarial|
-habitazion urbana &/ 2000000 soles

17
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-achaimacion gel o 1T IO sples
SIMABIP
<declaraiona de @brca | 5 1500000 soles
municipal
FUMDOC "Bl POLKGONC™  [10614,00000 LMCAYALI achizscion de L 15,000.00 soles
CARRETERA FEDERICO propietaric
BASADR KM 15 ) .
secificacion de aea, | S 15000000 soles
mididas y inderos [monto varia s es
via notaria)
“habitacion wrbana 5 200,000.00 sles
-acheimacion de S 1000000 soles
SIMABIF
<declaratona de fabica | 5 4000000 soles
municipal
BCT 20RRILLOS 2655500000 LACAYAL acthuaizacim de 5 10,500 00 soles
propietano
echficacion de aea, | 5 00,0000 soles
medidas y inderas [mombo vana s es
via notarial)
“habitacion wrbana 5 200,000.00 soles
-achaimcion del 5 10,000.00 soles
SIMABIP
<declaraiona de fabrita | 5 150,000.00 soles
minicipal
EX BCT N HUMBOLT 1.980.50 LICAYALI achuEizacim de
FUNDO MARINA propietaric 5 3.50000 sales
echfizacion d= FEa
medidas y inderas o Q000 soles
[maonto vara 5 es
_ via notarial)
“habitation wrbang 5 12/00000 soles
-achaizacon de S 500000 sodes
SIMABIP
<declaraiona de @brica | 5 000000 soles
minicipal
[ERREND CENTRO 13,2181 LORETD achializacim de 54 50000 soles
FOBLADG EL ESTRECHO propietaric
segificacion de aea, | 5 10,0000 sobes
medidas y inderos {morts vana 5 s
via notarial)
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-haoitacion utana o AU soles
-achaimacion de S 5,000 00 soles
SIMABIP
-declratonia de Gbrica | S 10,000.00 soles
mumnicipal
ESTACION MAVAL DEL 200.000.00 LORETD | actuaiizacion de 5 550000 soles
PUTUMAYD propietanio
qecifcacion de aea, | 5 4000000 soles
medidas v inderos {mont vana s es
wia notarial)
-habitacion urbana 5 B0 000 00 =oles
-achmimacion de & 11.000 00 soles
SIMABIP
<declaratona de fabnca | 5 1500000 soles
municipal
TERRENC 30,000.00 LORETD | actuaizacion de
ESPARCIANMENTD SANTO propietano 5 550000 sgles
TOMAS ]
qectficaciin de Fea
medidas y inderos S15,000.00 soles
. [mont vania 5 e
-habitacion urbana wia notarial)
-achalimacion de o 20,000.00 soles
SIMABIP
5 7,000.00 soles
~declaratona de fabhca
municipal
511,000 00 soles
TERREMD &Y. LA MARINA A2 LORETD | achsiizacion de 5/ 300000 sales
W 310 - EXFLORACIONES propietano
AMAZONICAS ) )
secifcacson de @ea, | 5 00000 sdes
medidas v inderos [monto varia si es
wia notarial)
-habitacion urbana 5/ 11,00000 soes
-achalimacion de S BI000.00 siles
SIMABIP
<declaratona de Bbrica | 5 0000000 soles
municipal
TERFEND AV, LA MARINA 1.0 LORETD | actuaizacion de o 3.000000 soles
W 320 - EXPLCRACIONES propietano
AMAFONICAS
(TAPULLIMA) secificacion de aea, | & 200000 soles
medidas y inderos monts varna 5 es
via notaral)
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PROPUESTA ECONOMICA e f
SANEAMIENTO FISICO LEGAL, .ﬁ" "
TASACION ¥ CONCESION BrebhAdar
-hatetacon wbana o 1100 soles
-achalizacion de S 5.000.00 soles
SINABIP
declaraiona de Bbia | 5000000 soles
municipal
TERRENRD AV, LA MARINA 4 231 81 LORETO | achmizacion de S 4,000 00 soles
M - EXPLORACIONES —
AMATOMICAS )
secificacon de area, | 5 200000 soles
medidas y inderas {mionbs waria =i es
_ via notarial)
“habitasion wrbana S 10,00000 soles
-achalzacion ded 5/ 5,000.00 soles
SINABIP
declaraona de Sbeica | 5000000 soles
municipal
Total aproximado: 5/ 4 DB0S00 50
Desarmollo de bos procesos por cada predio segun su ubicacion
ACTOS A REALIZAR PLAZOS
Achadzacion nombre de
propistario
kipcihcazion de arsa
Via municipal y SUNARP Aprox & 2 8 meses
A temer en cuentz dicho plazo
&5 PREDIOS puede vanar dependiendo de la
Habiitacion urbana complegidad yio situacion fsico-
¥ia municpa legal de los predios.
SINABIP
Via SEN
Leclaratona oe fabnca
Via municipal y SUNARP

Losto fotal por & senvicio actividades saneamiento, tzsacion y concesion: 57 57000,000.00 (cinco millanes ¥

001 DD sokes).

Tiempo para realizar el servicio de actividades saneamiento, tasacion y concesian: 10 a 12 meses
Los costos pueden variar y dependiendo de los senicios especificos que e realizaran sobre cada uno

Observaciones

de los predics.

Emitra & respectvo recibo (factura) por honorarios profesionales.
Plazo estipulado de duracion de servicio: 10 a 12 meses, desde &l cobm

del adelamio.
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