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Que, mediante la Ley N° 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, se ha desarrollado la
figura del Operador Publico del Suelo, la misma que se encarga de la incorporacion,
acumulacion, gestion, adquisicion, habilitacién urbana y transferencia de predios de propiedad
del Gobierno Nacional, los gobiernos regionales o locales o adquiridos por dicha entidad; para
destinarlos a fines de interés o utilidad publica, dandose prioridad a la utilizacién de los predios
para la generacion de Vivienda de Interés Social, fines de renovacion o regeneracion urbana o
para el reasentamiento poblacional;

Que, mediante Ordenanza N° 2690 del 09.01.2025, se establecié como Operador Publico
del Suelo Municipal a EMILIMA S.A. en adicidn a sus funciones, en el marco de las disposiciones
de la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, Ley N° 31313, ademas, de regular en su articulo 5°,
que: “Corresponde al Directorio de EMILIMA S.A., en su calidad de Operador Publico del Suelo,
la aprobacién y seguimiento de los proyectos financiados con recursos de este Ultimo y de las
inversiones que éste efectle, las cuales no estan sujetas a los procedimientos de evaluacion del
Sistema Nacional de Programacion Multianual y Gestién de Inversiones”;

Que, mediante Memorando N° 000437-2025-EMILIMA-GGI del 24.04.2025, la Gerencia de
Gestion Inmobiliaria sustenté la elaboracién de la Directiva N° 001-2025-EMILIMA-GGI
denominada “Directiva que regula el Procedimiento de Promocion, Evaluacion y Disposicion de
Suelo para Ejecucion de Proyectos de Vivienda de Interés Social a ejecutarse mediante
colaboracién con el sector privado sobre activos inmobiliarios asignados a EMILIMA S.A. en su
condicién de Operador Publico de Suelo”;

Que, mediante Memorando N° 000163-2025-EMILIMA-GP del 25.04.2025, la Gerencia de
Proyectos manifesto a la Gerencia de Gestion Inmobiliaria que la propuesta de Directiva: “(...)
resulta de suma importancia para nuestra entidad y satisface la necesidad de contar con un
instrumento normativo que regule el procedimiento para la identificacién, promocién, evaluacién
y disposicion de los Activos Inmobiliarios asignados a EMILIMA S.A., en su condicion de
Operador Publico de Suelo, lo cual coadyuvara a la ejecucion de proyectos de Vivienda de Interés
Social dentro del marco de las leyes y disposiciones legales aplicables del Desarrollo Urbano
Sostenible y Vivienda de Interés Social”;

Que, mediante Memorando N° 000213-2025-EMILIMA-GPPM del 25.04.2025, la Gerencia
de Planificacion, Presupuesto y Modernizaciéon emitié opinién favorable a la propuesta de
aprobacion de la Directiva N° 001-2025-EMILIMA-GGI: “Directiva que regula el Procedimiento de
Promocioén, Evaluacién y Disposicién de Suelo para Ejecucion de Proyectos de Vivienda de
Interés Social a ejecutarse mediante colaboracion con el sector privado sobre activos
inmobiliarios asignados a EMILIMA S.A. en su condicion de Operador Publico de Suelo”,
indicando que no ha encontrado observaciones;

Que, dicho ello, y teniendo en consideracion que los procesos que desarrollaran en el marco
de las funciones como Operador Piblico del Suelo Municipal que ostenta EMILIMA S.A., no se
encuentran sujetos a los procedimientos de evaluacion del Sistema Nacional de Programacion
Multianual y Gestion de Inversiones, es que resulta fundamental la aprobacion de un documento
normativo (directiva) a fin que se regule dichos procedimientos en un marco de transparencia,
con criterios de evaluacién que permitan seleccionar a desarrolladores y/o inversionistas idéneos
para el cumplimiento de lo dispuesto tanto en la Ley N° 31313 y Ordenanza N° 2690;

Que, con Informe N° 289-2025-EMILIMA-GAL del 25.04.2025, la Gerencia de Asuntos
Legales emitié su opinion favorable para que se apruebe la Directiva N° 001-2025-EMILIMA-GGI:

“Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado en EMILIMA S.A., aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de
D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicion Complementaria Final del D.S. 026-2016-PCM. Su autenticidad e integridad pueden ser
contrastadas a través de la siguiente direccién web: “http://consultas-sgd.emilima.com.pe/” ingresando el siguiente codigo de verificacion:
CEDD2106.”
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“Directiva que regula el Procedimiento de Promocion, Evaluacion y Disposicion de Suelo para
Ejecucién de Proyectos de Vivienda de Interés Social a ejecutarse mediante colaboracion con el
sector privado sobre activos inmobiliarios asignados a EMILIMA S.A. en su condicion de
Operador Publico de Suelo”, por encontrarse acorde a las normativas emitidas en el marco de la
funcién como Operador Publico del Suelo Municipal que ostenta EMILIMA S.A;

Por lo que, en uso de las atribuciones conferidas de conformidad con la normativa vigente
y con el visto bueno de la Gerencia de Gestion Inmobiliaria, Gerencia de Proyectos, Gerencia de
Planificacion, Presupuesto y Modernizacion y de la Gerencia de Asuntos Legales;

SE RESUELVE:

Articulo Primero: Aprobar, la Directiva N° 001-2025-EMILIMA-GGI: “Directiva que regula el
Procedimiento de Promocién, Evaluacion y Disposicion de Suelo para Ejecucién de Proyectos
de Vivienda de Interés Social a ejecutarse mediante colaboracién con el sector privado sobre
activos inmobiliarios asignados a EMILIMA S.A. en su condicion de Operador Publico de Suelo”,
la cual forma parte integrante de la presente Resolucién.

Articulo Segundo: Encargar, a la Gerencia de Atencion al Ciudadano, Comunicaciones y
Tecnologia de la Informacion la notificacién de la presente Resolucion a las unidades organicas
y 6rganos de EMILIMA S.A., asi como a disponer su publicacién en el portal institucional
(www.emilima.com.pe).

Registrese, comuniquese y cimplase.

Documento firmado digitalmente.

FABRICIO ANTONIO OROZCO VELEZ
Gerente General

Se adjunta:

A) DIRECTIVA 001-2025-EMILIMA-GGI[FP][FP] VFF.
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DIRECTIVA N° 001-2025-EMILIMA-GGI

“DIRECTIVA QUE REGULA EL PROCEDIMIENTO DE PROMOCION, EVALUACION Y
DISPOSICION DE SUELO PARA EJECUCION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL A EJECUTARSE MEDIANTE COLABORACION CON EL SECTOR PRIVADO
SOBRE ACTIVOS INMOBILIARIOS ASIGNADOS A LA EMPRESA MUNICIPAL
INMOBILIARIA DE LIMA - EMILIMA S.A. EN SU CONDICION DE OPERADOR PUBLICO DE
SUELO”
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DIRECTIVA N° 001-2025-EMILIMA-GGI

“DIRECTIVA QUE REGULA EL PROCEDIMIENTO DE PROMOCION, EVALUACION Y

DISPOSICION DE SUELO PARA EJECUCION DE PROYECTOS DE VIVIENDA DE INTERES

SOCIAL A EJECUTARSE MEDIANTE COLABORACION CON EL SECTOR PRIVADO

SOBRE ACTIVOS INMOBILIARIOS ASIGNADOS A LA EMPRESA MUNICIPAL
INMOBILIARIA DE LIMA - EMILIMA S.A. EN SU CONDICION DE OPERADOR PUBLICO DE

SUELO”

FINALIDAD

La presente directiva tiene como finalidad regular el procedimiento para la identificacion,
promocion, evaluacion y disposicién de los Activos Inmobiliarios asignados a EMILIMA
S.A., en su condicion de Operador Publico de Suelo, por parte de entidades publicas o
privadas, bajos cualquier férmula legal permitida por ley, incluyendo los bienes inmuebles
de su propiedad, con el propésito de ejecutar proyectos de Vivienda de Interés Social
dentro del marco de las leyes y disposiciones legales aplicables del Desarrollo Urbano
Sostenible y Vivienda de Interés Social.

DEFINICIONES

1.1

1.2.

11.3.

.Activo Inmobiliario: bien inmueble de propiedad de EMILIMA S.A. o asignado a esta

por parte de entidades publicas o privadas bajo cualquier esquema legal permitido.
Incluye el suelo, las edificaciones existentes sobre este y todo cuando por hecho o por
derecho pudiera corresponderle. Incluye tanto los predios destinados al cumplimiento
de funciones institucionales como aquellos susceptibles de ser aprovechados
mediante proyectos de inversion, conforme al marco legal vigente sobre bienes
estatales.

Acto de Disposicién: decision formal adoptada por el Directorio de EMILIMA S.A.,
con autorizacién de la Junta General de Accionistas, mediante la cual se aprueba la
transferencia a perpetuidad, la cesion, afectacion, constitucién de derechos reales o
personales, u otra modalidad juridica sobre cualquier Activo Inmobiliario con el fin de
ejecutar proyectos de Vivienda de Interés Social. El acto de disposiciéon debe estar
sustentado en el Expediente de Disposicion correspondiente y debe formalizarse
mediante Contrato u otro instrumento juridico que le otorgue eficacia y oponibilidad
frente a terceros, conforme al marco normativo vigente y la modalidad de disposicién
aplicable.

Apertura de terceros interesados: etapa posterior a la declaracion de viabilidad de
una expresion de interés, en la que EMILIMA S.A. publica un aviso invitando a otros
Desarrolladores Inmobiliarios a manifestar su intencién de ejecutar el Proyecto de
Vivienda de Interés Social, sea en sus mismos 0 en mejores términos y condiciones
econOmicas y de aprovechamiento. Esta apertura garantiza la libre concurrencia y
permite activar un procedimiento de seleccidn competitivo si se presentan propuestas
vélidas adicionales.
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11.4.

IL.5.

I1.6.

1.7.

11.8.

11.9.

Asesor de Transaccion Externo: profesional o entidad especializada privada,
contratada para brindar asistencia integral en materia técnica, legal y financiera en el
Proceso de Evaluacion. Sus funciones pueden incluir la estructuracion del proyecto de
Vivienda de Interés Social, la propuesta de bases seleccion del Desarrollador
Inmobiliario, el andlisis de propuestas, la estimacion de su rentabilidad social,
econOmica y financiera, asi como el cumplimiento de los fines y objetivos de esta
Directiva. Su contratacién se realiza sin afectar el presupuesto institucional, y se
financia con cargo a los recursos del proyecto o mediante pago o reembolso por parte
del Desarrollador Inmobiliario.

Beneficiario: es toda personal natural que, bajo las leyes y disposiciones aplicables
en materia de Vivienda de Interés Social, cumpla con los requisitos de elegibilidad para
adquirir una unidad de Vivienda de Interés Social en cualquiera de los Proyectos de
Vivienda de Interés Social a ser ejecutados en el marco de esta Directiva.

Bases: son las bases del Proceso de Seleccion y cuya redaccién y aprobacion corre
a cargo del Comité de Seleccién. Establece los requisitos de capacidad legal,
experiencia técnica, solvencia econdmica y financiera y lineamientos para la
presentacion de las propuestas competidoras, asi como los criterios para la evaluacion
de las propuestas validamente presentadas.

Contrato: es el Contrato de naturaleza civil a ser celebrado entre EMILIMA S.A. y el
Desarrollador Inmobiliario que resulte adjudicatario del Proyecto de Vivienda de
Interés Social. ElI Contrato sera celebrado de acuerdo con los términos y condiciones
establecidos en esta Directiva, asi como de acuerdo con las leyes y disposiciones
aplicables en materia de Vivienda de Interés Social en cuanto resulten aplicables.
Incluira las estipulaciones necesarias para permitir el acceso al financiamiento del
sistema Financiero, de Seguros y de Mercado de Capitales.

Convocatoria de presentacion de expresiones de interés: proceso inicial mediante
el cual EMILIMA S.A., en su calidad de Operador Publico del Suelo, invita al sector
privado a presentar propuestas para el desarrollo de proyectos de Vivienda de Interés
Social.

Desarrollador Inmobiliario: persona natural o juridica de derecho privado, nacional
0 extranjera, incluyendo aquellas que concurren en consorcio, que participa en el
procedimiento regulado por la presente Directiva formulando una expresion de interés
y/o como tercero interesado, para proponer un Proyecto de Vivienda de Interés Social.
El Desarrollador Inmobiliario asume la ejecucién del Proyecto de Vivienda de Interés
Social, por su propia cuenta, riesgo y costo, comprometiéndose a aportar capital,
financiamiento, gestion, garantias contractuales y cumplimiento de los fines sociales
establecidos por EMILIMA S.A., conforme al marco normativo vigente y al modelo
contractual adoptado en cada caso.
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11.10. Expediente de Disposicion: conjunto ordenado de documentos técnicos,
legales y econdmicos elaborados por los 6rganos y unidades organicas competentes
de EMILIMA S.A., que sustenta la viabilidad, modalidad y condiciones bajo las cuales
ejecutar el Proyecto de Vivienda de Interés Social. El expediente de disposicién
constituye la base para la toma de decisiones por parte de la Gerencia General, del
Directorio y de la Junta General de Accionistas, y debe incluir, entre otros, el
diagndstico urbano y normativo del predio, la propuesta de intervencién, la justificacion
del Subsidio Indirecto cuando corresponda, la opinién legal, técnica y el informe de
valorizacion social del suelo.

11.11. Derecho de Preferencia: es el derecho que asiste al Desarrollador Inmobiliario
de: a) ser adjudicatario, en forma directa, de la ejecucion del Proyecto de Vivienda de
Interés Social materia de su Expresién de Interés en el supuesto en que no concurran
otros interesados; b) es el derecho de empate que le asiste para igualar la mejor oferta
presentada por otro Desarrollador Inmobiliario en el marco del pertinente Proceso de
Seleccidn; y, c) derecho al reembolso de los gastos incurridos en el desarrollo del
expediente en caso de no lograr la adjudicaciéon, siendo que estos gastos,
debidamente acreditados, no podran superar el 2% del valor total de inversion del
proyecto VIS. El ejercicio del Derecho de Preferencia se regula en las bases del
pertinente Proceso de Seleccion.

11.12. Factor de Competencia: es el factor establecido en las Bases bajo el que se
evaluaran las propuestas formuladas por los Desarrolladores Inmobiliarios que
participen en el Proceso de Seleccidn. Incorpora la ponderacion equilibrada de: a) el
mayor nimero de Viviendas de Interés Social planteadas por el Desarrollador
Inmobiliario; y, b) el menor Subsidio Indirecto que demande.

11.13. Fideicomiso: es el Contrato de Fideicomiso que se constituird para la ejecucién
del Proyecto de Vivienda de Interés Social teniendo como fideicomitentes a EMILIMA
S.Ay al Desarrollador Inmobiliario que resulte adjudicatario del Proceso de Seleccion.
El fideicomiso debera ser celebrado con una entidad fiduciaria autoridad para operar
como tal por la Superintendencia de Mercado y Valores o la Superintendencia de
Banca, Seguros y Administradoras Privadas de Fondos de Inversién. El pertinente
Contrato comprendera la administracion del Activo Inmobiliario, asi como todos los
flujos y bienes dinerarios y no dinerarios a ser generados por el Proyecto de Vivienda
de Interés Social, a fin de asegurar la efectiva transferencia y saneamiento registral a
favor de los Beneficiarios.

11.14. Proceso de Evaluacién: proceso de analisis y valoracién del Proyecto de
Vivienda de Interés Social materia de la Expresion de Interés formulada por el
Desarrollador Inmobiliario, a fin de establecer su viabilidad legal, técnica, econdmica,
financiera, asi como el cumplimiento de los fines y objetivos previstos en esta Directiva.

I1.15. Expresion de Interés: propuesta presentada por el Desarrollador Inmobiliario
para la ejecucion de un Proyecto de Vivienda de Interés Social. La Expresion de
Interés debe cumplir con los requisitos y procedimientos establecidos en las leyes y
normativas aplicables, asi como con lo dispuesto en la presente Directiva.
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I1.16. Margesi Inmobiliario Municipal: registro administrativo Unico que contiene la
relacion de Activos Inmobiliarios de propiedad de la Municipalidad Metropolitana de
Lima, debidamente inscritos en la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos (SUNARP). La administraciéon de estos predios puede ser encargada a
EMILIMA S.A., segun las disposiciones municipales correspondientes.

11.17. Partida Registral: unidad de registro asignada por la SUNARP que contiene los
asientos de inscripcidn donde se consigna la informacién legal y técnica de un Activo
Inmobiliario, incluyendo su historial de titularidad y actos juridicos relacionados.

11.18. Proyecto de Vivienda de Interés Social: es el conjunto de acciones y procesos
econdmicos, financieros, legales, técnicos, urbanos, y constructivos orientadas al
disefio, financiamiento, habilitacién, edificacién y comercializaciéon de unidades de
Vivienda de Interés Social, conforme a los criterios, modalidades y estandares
establecidos en el Reglamento de Vivienda de Interés Social, aprobado por Decreto
Supremo N° 005-2025-VIVIENDA, sobre Activos Inmobiliarios que culmina con la
venta de tales unidades a los beneficiarios finales, asegurando la transferencia de
titularidad conforme al marco legal vigente.

11.19. Subsidio Indirecto: mecanismo de politica publica mediante el cual el Estado,
0 sus entidades, contribuyen al financiamiento de vivienda social mediante la
reduccion en el valor comercial de Activo Inmobiliario, conforme a lo dispuesto en el
articulo 11° del Reglamento de Vivienda de Interés Social; y, en concordancia con el
articulo 25° de la Ley N° 29151.

11.20. Suelo: porcion delimitada del terreno (incluido el subsuelo), caracterizada por su
ubicacion geogréfica y condiciones fisicas, que puede ser objeto de desarrollo urbano.
En el contexto de esta Directiva, se refiere a los Activos Inmobiliarios de propiedad de
EMILIMA S.A. destinados a Proyectos de Viviendas de Interés Social.

11.21. Valor Comercial: monto que representa el valor de mercado del Activo
Inmobiliario a ser determinado mediante la tasacién encargada por EMILIMA S.A.
segun la normativa vigente.

11.22. Vivienda de Interés Social (VIS): vivienda promovida por el Estado con el
objetivo de reducir el déficit habitacional cualitativo y cuantitativo, destinada a
personas de menores recursos. Comprende a la VIS dentro del Crédito Mivivienda:
VIS y Vivienda de Interés Social de Tipo Prioritaria, dentro del Programa Techo Propio,
entre otros promovidos por el Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento,
conforme a lo establecido en el Reglamento de Vivienda de Interés Social.

11.23. Suelo Ocioso: predio urbano de titularidad publica o privada que no cumple
funcién urbana alguna ni presenta edificacion, uso o habilitacion compatible con la
planificacién urbana vigente, manteniéndose sin aprovechamiento efectivo.

11.24. Suelo Subutilizado: terreno urbano edificado o en uso, pero cuyo nivel de
ocupacion o aprovechamiento es inferior al potencial urbanistico permitido por las

normas del plan urbano vigente.

11.25. Uso: es el destino asignado al suelo.
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11.26. Desarrollo Urbano Sostenible: modelo de ocupacién y transformacion del
suelo que integra criterios sociales, ambientales, econémicos, culturales e
institucionales para mejorar la calidad de vida urbana, con equidad y resiliencia.

11.27. Valor Compartido del Suelo: mecanismo mediante el cual se redistribuye la
plusvalia generada por intervenciones publicas (infraestructura, normativas o
habilitaciones), a fin de captar recursos para el financiamiento de proyectos urbanos o
de interés social.

11.28. APP: Asociacién Publico-Privada para el desarrollo de infraestructura o
servicios.
11.29. ROI (Retorno de la Inversion): indicador financiero que mide la rentabilidad

de un Proyecto de Vivienda de Interés Social.
OBJETIVO

lll.1. Establecer el procedimiento para la identificacién, promocioén, evaluacion y
disposicion de los Activos Inmobiliarios asignados a EMILIMA S.A., en su condicion
de Operador Publico de Suelo, por parte de entidades publicas o privadas, bajo
cualquier formula legal permitida por ley, incluyendo a los bienes inmuebles de su
propiedad, con el propésito de ejecutar Proyectos de Vivienda de Interés Social
dentro del marco de las leyes y disposiciones legales aplicables del Desarrollo
Urbano Sostenible y Vivienda de Interés Social.

[ll.2. Determinar las modalidades contractuales y demas arreglos legales para el aporte
de los Activos Inmobiliarios, suelo, incluyendo la constitucién o incorporacién a
fideicomisos inmobiliarios, y la definicion de las condiciones técnicas, econdémicas y
sociales bajo las cuales se desarrollardn los proyectos, conforme al principio de
Subsidio Indirecto.

[11.3. Precisar el trAmite de las expresiones de interés formuladas por Desarrolladores
Inmobiliarios, para la ejecucion de Proyectos de Vivienda de Interés Social sobre los
Activos Inmobiliarios de propiedad.

lIl.4. Establecer las reglas y procedimientos para el proceso de seleccion de los
Desarrolladores Inmobiliarios interesados, que identifiquen y maximicen el valor
social y econémico del suelo y garanticen la ejecucién de los proyectos.

[Il.5. Precisar los criterios para la determinacion del valor del aporte del suelo por parte
de EMILIMA S.A., asi como establecer mecanismos de recuperacion parcial a partir
de flujos del proyecto, en funcién de la valorizacion social del suelo y la focalizacion
del beneficio en poblacion objetivo.

AMBITO DE APLICACION

La presente Directiva es de aplicacion obligatoria para todos los érganos y unidades
organicas de EMILIMA S.A., en el marco de las competencias funcionales establecidas en
su Reglamento de Organizacién y Funciones, asi como terceros interesados en participar
en iniciativas de promocion de Proyectos de Vivienda de Interés Social, teniendo como
ambito territorial a Lima Metropolitana en donde obran los Activos Inmobiliarios.

6
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VI.

En particular, sera de aplicacion directa y principal para la Gerencia de Proyectos y la
Gerencia de Gestion Inmobiliaria, como 6rganos con competencias en la materia de la
presente regulacion. asi como para los érganos y unidades organicas que intervienen en
las distintas etapas del procedimiento, conforme a lo que resulte aplicable en funcién de
sus atribuciones.

BASE LEGAL

- Constitucién Politica del Peru.

- Ley N° 27972, Ley Orgéanica de Municipalidades.

- Ley N° 27783, Ley de Bases de la Descentralizacion

- LeyN° 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible.

- Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales.

- Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA, que aprueba el Reglamento de la Ley N°
29151.

- Decreto Supremo N° 005-2025-VIVIENDA, que aprueba el Reglamento de Vivienda
de Interés Social.

- Decreto Supremo N° 004-2019-JUS, que aprueba el Texto Unico Ordenado de la Ley
N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General.

- Decreto Supremo N° 240-2018-EF, que regula la Promocién de la Inversion Privada
mediante Asociaciones Publico Privadas y Proyectos en Activos.

- Ordenanza N° 2690, Ordenanza que establece como Operador Publico del Suelo
Municipal a EMILIMA S.A., en adicién a sus funciones.

- Decreto Legislativo N° 1362, que regula la Promocién de la Inversién Privada mediante
Asociaciones Publico Privadas y Proyectos en Activos.

- Acuerdo de Concejo N° 106 del 22 de mayo de 1986, mediante el cual se crea
EMILIMA S.A.

- Estatuto de EMILIMA S.A.

- Acuerdo de Concejo N° 268 del 22 de octubre de 1990, y modificatorias, por el cual se
encarga a EMILIMA S.A. la administracion del patrimonio inmobiliario de la
Municipalidad Metropolitana de Lima.

- Reglamento de Organizacién y Funciones de EMILIMA S.A. vigente.

- Resoluciéon de Gerencia General N° 0058-2021-EMILIMA-GG del 09.08.2021, que
aprueba la Directiva N° 01-2021-EMILIMA-GPPM: “Procedimientos para la
Elaboracion, Aprobacion o Modificacion de Documentos Normativos de la Empresa
Municipal Inmobiliaria de Lima S.A. — EMILIMA S.A.”.

Las referidas normas incluyen sus respectivas disposiciones ampliatorias, modificatorias y
conexas, de ser el caso.

RESPONSABILIDADES

La Gerencia General es el 6rgano responsable de dirigir, coordinar y supervisar la
implementacién de las disposiciones contenidas en la presente Directiva.

Los demés érganos y unidades organicas de EMILIMA S.A. deberan cumplir con las
funciones y responsabilidades que les correspondan en el marco de la presente Directiva,
conforme a sus competencias establecidas en el Reglamento de Organizacion vy
Funciones.
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VIl.  DISPOSICIONES GENERALES

VII.1. Principios aplicables

Las actuaciones comprendidas en esta Directiva se rigen por los principios
administrativos y de gestion del suelo publico que aseguran la finalidad social,
transparencia y legalidad de los procedimientos regulados:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

)}

h)

Colaboracion publico-privada: EMILIMA S.A. promovera relaciones
contractuales estables, transparentes y equitativas con Desarrolladores
Inmobiliarios, que asuman a su cuenta, riesgo y costo la ejecucién de
Proyectos de Vivienda de Interés Social, en el marco de mecanismos de
colaboracién definidos por la empresa en su calidad de Operador Publico del
Suelo.

Interés publico: la gestién del suelo de propiedad de EMILIMA S.A. se
orientara principalmente a la ejecuciéon de los Proyectos de Vivienda de
Interés Social.

Inclusién social igualdad de oportunidades: los procedimientos deberan
promover la participaciéon de actores sociales diversos, asi como incorporar
criterios de género, accesibilidad y pertenencia cultural en los Proyectos de
Vivienda de Interés Social.

Eficiencia en el uso del suelo publico: se promovera la mejor utilizacion del
suelo urbano disponible, priorizando el desarrollo de proyectos habitacionales
gue reduzcan el déficit de vivienda y bajo un manejo integral del territorio que
parte de un entendimiento ecoldgico, social, productivo, econdmico,
linguistico y cultural del mismo.

Transparencia y publicidad: todo el proceso de convocatoria, admision,
evaluacion de expresiones de interés y apertura a terceros interesados
debera sujetarse a criterios de transparencia, publicidad y trazabilidad
documental.

Salvaguarda del patrimonio: todos los proyectos promovidos deben
garantizar la revaloracion y disfrute social del patrimonio cultural, natural y
paisajista en todos los ambitos del territorio.

Responsabilidad: EMILIMA S.A. y los participantes del sector privado deben
ser responsables de sus acciones y decisiones en el marco de los proyectos.

Seguridad juridica: las decisiones y actuaciones administrativas deberan
estar debidamente fundamentadas en el marco normativo vigente,
garantizando certeza, estabilidad y previsibilidad en las relaciones entre
EMILIMA S.A. y los actores privados intervinientes.

Sostenibilidad urbana: los Proyectos de Vivienda de Interés Social deberan
ser elaborados y ejecutados de conformidad con los principios del desarrollo
urbano sostenible establecidos por la Ley N° 31313, Ley de Desarrollo
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VII.2.

VIIL.3.

VIL.4.

VILS.

VII.6.

Urbano Sostenible, considerando criterios de inclusion social, resiliencia y
eficiencia del uso del suelo.

)] Equidad territorial: se priorizara la localizacion de los Proyectos de Vivienda
de Interés Social en zonas consolidadas o con acceso a servicios urbanos,
promoviendo una distribucion equilibrada del suelo urbano y evitando
procesos de segregacion socioespacial.

Alcance del procedimiento regulado

La presente Directiva regula un procedimiento de colaboracion regulada entre
EMILIMA S.A. y los Desarrolladores Inmobiliarios privados para la ejecucién de
Proyectos VIS conforme a la Ley N° 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible,
su Reglamento y demas normas modificatorias, sustitutorias y complementarias
para aprovechar los Activos Inmobiliarios bajo un enfoque de Subsidio Indirecto y
equidad territorial, en su calidad de Operador Publico del Suelo.

Férmulas contractuales y mecanismos juridicos

Cada intervencion se regulara mediante cualquiera de las modalidades
contractuales, la que quedard establecida en el Expediente de Disposicién
correspondiente. Asimismo, podra disponerse la constitucion de fideicomisos
inmobiliarios por cada Proyecto VIS, con el propésito de garantizar la adecuada
gestién y control del destino del suelo aportado.

Participacién y obligaciones del Desarrollador Inmobiliario

Los Desarrolladores Inmobiliarios actuardn a su propia cuenta, riesgo y costo,
asumiendo las obligaciones de financiamiento, ejecucién integral del proyecto y
entrega de garantias contractuales. Estas condiciones se definiran en el Acto de
Disposicién del Suelo, conforme al marco normativo de esta Directiva.

Aplicacién del Subsidio Indirecto y valorizacion del suelo

El valor del suelo sera determinado aplicando el principio de Subsidio Indirecto
reconocido en el articulo 11° del Reglamento de Vivienda de Interés Social. Este
principio permite utilizar el suelo como herramienta de politica publica para facilitar
el acceso a vivienda social. En ese marco, el valor de aporte podra:

a) Ser reducido mediante un coeficiente técnico de valorizacién social,
considerando ubicacidn, impacto urbano y nivel de asequibilidad del proyecto;

b) Ser fijado en valor cero, cuando el proyecto esté dirigido exclusivamente a
poblacién objetivo de vivienda social tipo prioritaria;

C) Ser sujeto de recuperacion parcial a partir de los flujos del proyecto, a través
de fideicomisos u otros esquemas, siempre que ello no afecte la asequibilidad

de la vivienda ni desnaturalice la finalidad puablica del programa.

Condiciones parala aprobacion del esquema de intervencién
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VIL7.

VII.8.

La férmula contractual, la estructura fiduciaria, los términos de valorizacion y los
mecanismos de control y reversion deberan constar en el Expediente de
Disposicién, contar con opinién favorable de la Gerencia de Proyectos, de la
Gerencia de Gestién Inmobiliaria, y de la Gerencia de Asuntos Legales, y ser
aprobados por el Directorio de EMILIMA S.A., conforme a lo previsto en su
Reglamento de Organizacion y Funciones.

Inversion de impacto y desarrolladores sociales

En el marco de su rol como Operador Publico del Suelo, EMILIMA S.A. fomentara
la participacion de desarrolladores sociales e inversores de impacto que orienten su
intervencién a la generacion de vivienda asequible. Estos actores deberan aceptar
esquemas de retorno financiero razonable y priorizar el impacto social medible,
especialmente en términos de acceso efectivo a vivienda, atencién a poblacion
vulnerable y mejora del entorno urbano. Este enfoque guiara las decisiones sobre
la valorizacién del suelo, la modalidad de disposicion y la evaluacién integral de los
proyectos.

Asesoriade transaccion externa

EMILIMA S.A. podra contratar asesores externos de transaccion cuando, por la
complejidad técnica, legal o financiera del proyecto, se requiera asistencia
especializada para su estructuracion, el disefio del procedimiento de seleccién o la
evaluacion de las propuestas presentadas. La contratacién de estos asesores no
serd financiada con cargo al presupuesto institucional de EMILIMA S.A., debiendo
ser cubierta con fondos del proyecto o reembolsada por el Desarrollador Inmobiliario
adjudicatario.

VIIl. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

VIII.1. Promocidn de expresiones de interés

VIII.1.1. La Gerencia de Gestién Inmobiliaria (GGI) tendré a su cargo la identificacion
y priorizacién de suelos de propiedad de EMILIMA S.A. aptos para ser
ofrecidos en convocatorias publicas para el desarrollo de Proyectos VIS en
coordinacién con la Gerencia de Proyectos (GP), la misma que puede
priorizar los siguientes puntos:

Ubicacioén estratégica y/o

Impacto urbano (reduccién del déficit habitacional, inclusion social)
ylo

Contribucion al cumplimiento del Plan de Desarrollo Urbano y/o
Vinculacion con inversion publica planificada.

VIII.1.2. La Gerencia General, a propuesta de la GGl y con opinion favorable de la
Gerencia de Asuntos Legales (GAL) y de la GP, aprobar4d mediante
resolucién la convocatoria publica de presentacién de expresiones de
interés por parte de Desarrolladores Inmobiliarios.

VIII.1.3. La Gerencia de Atencion al Ciudadano, Comunicaciones y Tecnologia de la
Informacién (GACCTI) es responsable de la publicacién de la convocatoria
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en el portal institucional de EMILIMA S.A., asi como de su difusion por los
canales oficiales pertinentes.

VIII.2. Presentacién de expresiones de interés

VIII.2.1.

VINI.2.2.

Los Desarrolladores Inmobiliarios interesados en participar en los Proyectos
de Vivienda de Interés Social promovidos por EMILIMA S.A. deberan
presentar una expresion de interés formal, en el marco de las convocatorias
publicas aprobadas conforme a lo dispuesto en esta Directiva. La
presentacion debe realizarse dentro del plazo establecido en la
convocatoria pulblica, cumpliendo los requisitos documentales y las
condiciones técnicas minimas establecidas para su admision.

Las expresiones de interés de participacién del sector privado deberan
contener, como minimo, la siguiente informacion:

i) Carta de presentacién o procedimiento de expresién de interés, en
donde se encuentre debidamente identificado el proponente (Nombre
0 razén social, domicilio, correo y nimero celular), asi como la
descripcion del proyecto que se propone desarrollar;

i) Informacién legal del Desarrollador Inmobiliario y acreditacién de
representacion;

i) Memoria Descriptiva del Proyecto de VIS propuesto; que incluya la
propuesta técnica, modelo de gestién y sostenibilidad, impacto social
esperado y nivel de accesibilidad econémica de la propuesta, entre
otros (matriz de riesgos, ROI, y cronograma de valorizacion).

iv) Sustento de la capacidad financiera y técnica para el desarrollo del
Proyecto propuesto;

v) Declaracién de cumplimiento con la normativa vigente y principios de
sostenibilidad.

VIII.2.3. Las expresiones de interés tienen caracter de peticién de gracia segun lo

normado en el articulo 117° del Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27444,
Ley del Procedimiento Administrativo General. En consecuencia, el derecho
del interesado se agota con su presentacion, sin que pueda generar
derechos subjetivos ni ser materia de impugnacién administrativa o judicial.

VIII.3. Admision de expresiones de interés

VIII.3.1.

Una vez presentada la expresion de interés, esta serd sometida a un
proceso de revision preliminar a cargo de un Comité Técnico de minimo
cuatro (4) miembros designada por Resolucion de la Gerencia General, y
gue podra estar conformada por un (1) representante técnico de la Gerencia
de Proyectos, uno (1) de la Gerencia de Gestion Inmobiliaria, uno (1) de la
Gerencia de Asuntos Juridicos y un (1) representante de la Gerencia de
Administracién y Finanzas. Esta etapa tiene por objeto verificar el
cumplimiento formal de los requisitos establecidos en la convocatoria, asi
como la integridad documental de la propuesta. La unidad técnica contara
con un plazo maximo de veinte (20) dias habiles computados desde
presentada la expresion de interés. La Gerencia General podra incorporar
un Asesor de Transaccién Externo como apoyo técnico al Comité Técnico.
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VIII.3.2.

VII1.3.3.

Durante esta etapa se aplicaran los siguientes criterios y procedimientos:

() Launidad técnica revisara la documentacion presentada para verificar
el cumplimiento de los requisitos formales.

(i) Si existieran omisiones subsanables, se notificara al Desarrollador
Inmobiliario proponente para que en un plazo maximo de cinco (5) dias
héabiles presente las correcciones necesarias.

(i) Cumplida la subsanacion y antes vencido el plazo indicado en el
numeral 7.3.1, la unidad técnica elaborara un informe que declare la
admision o inadmisién de la propuesta.

La presentacion de una expresion de interés no genera obligacion alguna
para EMILIMA S.A. respecto a su aceptacion, tramitacién o ejecucion. Su
admisién y evaluacién no implica compromiso de adjudicacion ni generacién
de derechos subjetivos.

VIIl.4. Evaluacién de expresiones de interés

VII.4.1.

VII.4.2.

VII.4.3.

Las expresiones de interés admitidas seran objeto de un analisis técnico,
legal y estratégico a fin de determinar su viabilidad preliminar. Esta
evaluacion estaré a cargo de una Comision Evaluadora de minimo cuatro
(4) miembros designados por Resolucion de la Gerencia General, y que
podra estar conformada por un (1) representante técnico de la Gerencia de
Proyectos, uno (1) de la Gerencia de Gestién Inmobiliaria, uno (1) de la
Gerencia de Asuntos Juridicos y un (1) representante de la Gerencia de
Administracién y Finanzas, cuya funcién es analizar la calidad técnica de la
propuesta y su alineamiento con los objetivos institucionales y normativos.
La Gerencia General podra incorporar un Asesor de Transaccién Externo
como apoyo técnico de la Comisidn Evaluadora.

La evaluacion de las expresiones de interés se realizara en funcion de los
siguientes criterios:

Coherencia del proyecto con los fines normativos;

Viabilidad técnica y legal preliminar;

Concordancia del proyecto con los instrumentos de planificacién urbana
y territorial vigentes;

Capacidad técnica, financiera y operativa del proponente;

Solidez del modelo de gestion y sostenibilidad;

e Impacto social esperado y nivel de accesibilidad econémica de la

propuesta;

e Nivel de subsidio requerido y valorizacion social del aporte del suelo.

Como resultado del proceso, la Comisién emitira un informe con una de las
siguientes recomendaciones:
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VIIl.4.4.

VIII.4.5.

a) Viabilidad técnica preliminar, que permite continuar con el proceso de
disposicion del Activo Inmobiliario (Indicadores: N°s viviendas VIS, y/o
poblacién beneficiada, y/o metros cuadrados rehabilitados); o

b) No viabilidad, con la correspondiente motivacion técnica social y legal,
que pone fin al proceso.

El informe técnico de evaluacion que recomiende la viabilidad de una
expresion de interés sera remitido a la Gerencia General para su validacion
institucional, con caracter no técnico. Esta validacion tiene como finalidad
verificar la coherencia del proyecto con las prioridades estratégicas de
EMILIMA S.A., su oportunidad operativa y la disponibilidad efectiva del
suelo. No comprende una revaluacién de los criterios técnicos ya
considerados por la Comisién Evaluadora.

La Comision Evaluadora de las expresiones contara con un plazo maximo
de veinte (20) dias habiles para emitir su informe técnico.

La Gerencia General debera elevar el informe técnico de evaluacién de la
expresion de interés al Directorio, para que confirme la declaracion de
interés publico y la coherencia del proyecto con las prioridades estratégicas
de EMILIMA S.A.

VIIL.5. Evaluacién integral y estructuracién del Acto de Disposicion

VIILS.1.
VII.5.2.
VII.5.3.

Previo a la invitaciébn a terceros interesados, y una vez determinada la
viabilidad técnica preliminar de la expresion de interés presentada,
EMILIMA S.A. debera desarrollar una evaluacién integral del proyecto y
estructurar el esquema de disposicion aplicable.

Esta etapa comprende el analisis legal, técnico social, financiero y
urbanistico de la modalidad de disposicion mas adecuada para garantizar
la ejecucién efectiva del proyecto, la trazabilidad institucional y el
cumplimiento de los fines sociales previstos en la Directiva.

La Gerencia de Proyectos serd responsable de la elaboracién del
Expediente de Disposicién, con el apoyo de las &reas competentes, y
debera contener como minimo:

i) Diagnéstico urbano, social y normativo del entorno del Activo
Inmobiliario;

i) Informe de valorizacién social del suelo, con andlisis del valor
econdmico y su impacto potencial en el acceso a vivienda;

i) Justificacion del principio de Subsidio Indirecto, cuando corresponda;

iv) Opinién técnica de la GGI;

v) Opinion legal de la GAL;

vi) Propuesta de formula contractual, incluyendo la posibilidad de
constituir un fideicomiso inmobiliario por proyecto, el modelo de
distribucion de riesgos, aportes, garantias, y compromisos del
Desarrollador Inmobiliario, asi como el esquema de retorno o
Subsidio Indirecto aplicable.
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VII.5.4.

VIII.5.5.

VIII.5.6.

VIIL5.7.

VII1.5.8.

VII.5.9.

La GAL emitird opinion legal respecto a la modalidad de disposicién
aplicable a cada caso, segun lo establecido en la Ley N° 29151 y su
reglamento, el Reglamento de Vivienda de Interés Social, y las
competencias establecidas en el articulo 73° que la Ley Orgéanica de
Municipalidades otorga a las empresas municipales en materia de
disposicion de Activos Inmobiliarios con fines de interés social.

La GP contara con un plazo maximo de veinte (20) dias habiles para
elaborar el Expediente de Disposicion.

La aprobacién de este Expediente de Disposicion por la Gerencia General
constituye la validacién institucional necesaria para iniciar la convocatoria a
terceros interesados.

La disposicién del Activo Inmobiliario para el desarrollo de Proyectos VIS
podré realizarse mediante las siguientes modalidades juridicas, siempre
gue se garantice la titularidad final de las unidades habitacionales por parte
de los beneficiarios y el control posterior por parte de EMILIMA S.A.:

a) Enajenacién del Activo Inmobiliario, conforme al principio de Subsidio
Indirecto;

b) Derecho de superficie estructurado conforme al Cédigo Civil y
legislacion complementaria, que permita la venta independiente de
las unidades de vivienda;

¢) Otro titulo habilitante u intervencion con la finalidad de Vivienda de
Interés Social y con la transferencia de dominio a los beneficiarios
finales.

EMILIMA S.A. establecera en el pertinente Contrato suscrito con el
Desarrollador Inmobiliario las obligaciones, garantias y mecanismos de
supervision.

El valor del suelo podra ser inferior al valor comercial o incluso asignarse un
valor igual a cero, en aplicacion del principio de Subsidio Indirecto
reconocido en el articulo 11° del Reglamento de Vivienda de Interés Social,
en concordancia con el articulo 25° de la Ley N° 29151, siempre que:

a) EIl proyecto esté orientado exclusivamente a la poblacién objetivo
definida en el referido Reglamento, en especial a los sectores de
menores ingresos o en situacion de riesgo o vulnerabilidad social;

b) El Expediente de Disposicidon contenga sustento técnico, legal, social y
econdémico que justifique el valor asignado, incluyendo la razonabilidad
de la intervencion publica, el impacto social del proyecto y la
asequibilidad efectiva de las unidades habitacionales para los
beneficiarios finales;

c) Se cuente con un informe técnico-econémico de valorizacion social del
suelo, que fundamente expresamente:
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e La razonabilidad del valor asignado al Activo Inmobiliario
(incluyendo valor cero, coeficiente de reducciéon o modelo de
retorno);

La viabilidad econémica y social del proyecto;
El impacto proyectado del subsidio en la reduccion del déficit
habitacional y en el acceso efectivo a la vivienda;

El informe técnico-econdmico seréa elaborado por la GGI, sobre la base del
Expediente de Disposicion formulado por la GP y debera contar con opinién
legal favorable de la GAL. Dicho informe sera parte integrante del
expediente de disposicién y constituira requisito previo indispensable para
la aprobacion del Acto de Disposicion.

VIII.5.10. El valor del suelo podra establecerse bajo diferentes mecanismos de

valorizacion, segun las caracteristicas técnicas, sociales y financieras del
proyecto:

() A valor cero, cuando el beneficio social sea integro y el retorno publico
se exprese Unicamente en términos de impacto urbano, habitacional o
de inclusién social;

(i) Con un coeficiente de reduccion del valor comercial, sustentado en un
estudio técnico-econdmico de valorizacion social del suelo;

(i) Con compromiso de recuperacién parcial del valor con cargo a los flujos
del proyecto, a través de fideicomiso u otra estructura financiera, sin
afectar la asequibilidad de la vivienda para la poblacion beneficiaria.

VIII.6. Apertura aterceros interesados

VII.6.1.

VII.6.2.

Una vez concluida la evaluacion integral y aprobado el Expediente de
Disposicion, EMILIMA S.A. deberé abrir un proceso de invitacion a terceros
interesados que deseen ejecutar el Proyecto de Vivienda de Interés Social
bajo las condiciones previamente evaluadas y estructuradas.

La apertura de terceros interesados se realizara mediante publicacion en el
portal institucional de EMILIMA S.A., garantizando los principios de
publicidad, libre concurrencia y finalidad social. Esta publicacién contendra
la siguiente informacion:

0] El plazo para la presentacion de interés fijado en no menos de treinta
(30) dias calendario;

(i)  Ladescripcion del Activo Inmobiliario;

(i)  Las condiciones técnicas, legales y sociales establecidas en el
Expediente de Disposicion;

(iv)  Los criterios de admisibilidad y evaluacion;

(v)  Elcronograma del proceso;

(vi)  Elvalor base referencial del suelo.

El valor base del suelo no serd vinculante ni excluyente, y tendra

Unicamente caracter referencial, sujeto a la propuesta técnica y social
presentada por el interesado.
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VIII.6.3.

VII1.6.4.

En caso de presentarse uno o mas terceros interesados que cumplan con
los requisitos establecidos, se activara el proceso de seleccion regulado en
el numeral 7.7 de esta Directiva.

Si dentro del plazo de treinta (30) dias calendario no se presentan terceros
interesados validos o admisibles, EMILIMA S.A. podra disponer del suelo a
favor del Desarrollador Inmobiliario proponente original, siempre que:

a) Se mantengan las condiciones técnicas, sociales y financieras
previstas en el Expediente de Disposicion aprobado;

b) Se justifique el valor del suelo conforme al principio de Subsidio
Indirecto, segun lo establecido en el articulo 12° del Reglamento de
Vivienda de Interés Social;

c) El Expediente de Disposicién sustente de forma expresa que la
enajenacion directa responde a un escenario de ausencia de
competencia y cumple con los criterios de trazabilidad institucional,
finalidad social y posibilidad de reversion o control posterior del uso del
Activo Inmobiliario.

Este mecanismo debera ser aprobado mediante acuerdo expreso del
Directorio de EMILIMA S.A., previo informe favorable de la GGI, de la GP y
de la GAL.

VIII.7. Proceso de selecciéon

VIIL.7.1.

VIINL.7.2.

VINL.7.3.

VII.7.4.

Cuando, a partir de apertura a terceros regulada en el numeral 7.6., se
presente uno o mas Desarrolladores Inmobiliarios adicionales que cumplan
con las condiciones establecidas, EMILIMA S.A. activara un proceso de
seleccion competitivo, orientado a identificar la propuesta que maximice el
valor social del suelo y garantice la ejecucién efectiva del Proyecto VIS.

El proceso de seleccion sera aprobado mediante resolucion de la Gerencia
General e incluird, como minimo: el pliego de condiciones, los criterios de
evaluacion, el esquema de puntajes y el cronograma del proceso.

El proceso de seleccion establecera una formula de ponderacién que a
optimice la valorizacién social del suelo, evaluada en funcién del impacto
urbano, la asequibilidad y la calidad del proyecto propuesto y la
recuperacion del valor del Activo Inmobiliario. El valor base podra ser inferior
al valor comercial, siempre que se sustente en el principio de Subsidio
Indirecto conforme al articulo 11° del Reglamento de Vivienda de Interés
Social.

Los criterios de evaluacién seran definidos en las bases del Proceso de
Seleccién se incluirAn como minimo:

(0 Viabilidad técnica y operativa del proyecto;
(i) Cumplimiento con los lineamientos sociales establecidos en la
presente Directiva;
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VII.7.5.

VII.7.6.

(i)  Impacto proyectado en la poblacion objetivo;

(iv)  Precio final de las unidades de vivienda;

(v)  Nivel de subsidio requerido (valorizacién social del suelo);

(vij  Garantias ofrecidas y experiencia del Desarrollador Inmobiliario.

La evaluacién de las propuestas estard a cargo de una Comisién de
Seleccidon designada mediante resolucion de la Gerencia General,
conformada por tres (3) miembros titulares, quienes deberan contar con
perfil técnico, legal o financiero. La Gerencia General podra incorporar un
Asesor de Transaccion Externo como apoyo técnico en caso el proyecto lo
requiera por su nivel de complejidad.

La Comision de Seleccion emitirA un informe motivado con su
recomendacion. El resultado sera aprobado mediante resolucion de la
Gerencia General y notificado a los participantes. Contra este acto no
procedera recurso administrativo.

VII1.8. Aprobacion del acto de disposicion

VII1.8.1.

VI11.8.2.

La disposicién sera formalizada a través del Acto de Disposicién aprobada
por la Junta de Accionistas a propuesta del Directorio de EMILIMA S.A., con
el sustento de la Gerencia General en el Expediente de Disposiciéon que
incorpore el analisis técnico, legal, financiero y urbanistico del proyecto, el
modelo de Contrato aplicable, el esquema de Subsidio Indirecto y todos los
elementos requeridos para asegurar la trazabilidad institucional y el
cumplimiento de los fines sociales del programa.

La aprobacion del acto de disposicién constituira el instrumento habilitante
para la posterior suscripcién del Contrato con el Desarrollador Inmobiliario
adjudicatario, conforme al modelo contractual estructurado en el Expediente
de Disposicion que garantice la transmision del dominio a los beneficiarios
finales.

VIIL.9. Suscripcién y ejecucién del Contrato

VII.9.1.

VII1.9.2.

Una vez aprobado el Acto de Disposicién, ya sea como resultado del
proceso de seleccién regulado en el numeral 7.7 o mediante adjudicacién
directa conforme al numeral 7.6.4, la relacion juridica entre EMILIMA S.A. y
el Desarrollador Inmobiliario adjudicatario se perfeccionard mediante la
suscripcién del Contrato, conforme al modelo definido en el Expediente de
Disposicion.

El Contrato tendra naturaleza civil y adoptara la modalidad juridica definida
en el Expediente de Disposicién, siendo suscrito dentro del plazo méaximo
de treinta (30) dias habiles desde la natificacion de la adjudicacion,
prorrogable por Unica vez a solicitud debidamente motivada del
desarrollador. Vencido el plazo sin perfeccionamiento del acto, EMILIMA
S.A. podra declarar la pérdida de la adjudicacion, sin lugar a compensacion
alguna.
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VII1.9.3.

VII1.9.4.

VII1.9.5.

VI11.9.6.

VII1.9.7.

El Contrato tendrd naturaleza civil y se celebrara bajo la modalidad juridica
definida en el Expediente de Disposicion aprobado. Podra adoptar, entre
otras, las siguientes formas:

a) Enajenacion del Activo Inmobiliario, conforme al principio de Subsidio
Indirecto;

b) Derecho de superficie estructurado conforme al Cddigo Civil y
legislacion complementaria, que permita la venta independiente de las
unidades de vivienda;

c) Otro titulo habilitante u intervencién, conforme al marco legal vigente y
con la finalidad de Vivienda de Interés Social.

En todos los casos, el proyecto deberda contemplar la transferencia de
propiedad de las unidades de vivienda u otros a los beneficiarios finales
mediante compraventa, conforme a la normativa vigente, garantizando el
acceso efectivo a la titularidad individual.

El Contrato debera incorporar las condiciones esenciales del proyecto,
incluyendo:

() Obligaciones de ejecucion del Proyecto de Vivienda de Interés
Social y cronograma de cumplimiento

(i) Monto y forma de inversion comprometida;

(i)  Esquema de financiamiento y operacion, incluyendo fideicomisos si
corresponde;

(iv)  Garantias contractuales;

(v) Penalidades por incumplimiento;

(vi)  Causales de resolucion anticipada;

(vii)  Clausula de reversion del suelo en favor de EMILIMA S.A.

Toda clausula de reversion deberd inscribirse registralmente como carga,
condicién resolutoria o reserva de propiedad, segun corresponda a la
modalidad juridica aplicada.

La Gerencia de Asuntos Legales sera responsable de la revision legal y
formalizacion del Contrato, y la Gerencia de Gestion Inmobiliaria y la
Gerencia de Proyectos deberan verificar su consistencia con el Expediente
de Disposicién aprobado.

Una vez suscrito el Contrato, la Gerencia General procedera a su inscripcion
registral, y remitira copia al area responsable de la supervision y seguimiento
del proyecto, que es la Gerencia de Gestion Inmobiliaria.

VIII.10. Supervisién, seguimiento y control del cumplimiento

VII1.10.1. EMILIMA S.A. implementard un sistema de supervisién continua sobre

el cumplimiento de los compromisos asumidos por el Desarrollador
Inmobiliario, tanto durante la ejecucion como en la operacion del proyecto.

VIII.10.2. El seguimiento incluird la verificacion del cumplimiento de metas

sociales, no solo fisicas, incluyendo indicadores como: numero de
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beneficiarios de VIS, nivel de precios por m2 de las viviendas ofertadas,
accesibilidad de la poblacién objetivo, y localizacién del proyecto respecto
a equipamiento urbano y servicios publicos.

VIIL.10.3. EMILIMA S.A. podra aplicar penalidades, exigir adecuaciones técnicas
0 contractuales, o activar clausulas de reversion, en caso de verificarse
incumplimientos sustanciales respecto a las condiciones de adjudicacion, el
objeto social del proyecto o el destino final del inmueble.

VIII.10.4. Lainformacion de supervision se integrara al expediente del proyecto y
serd utilizada para efectos de control institucional, rendicion de cuentas y
mejora de futuras intervenciones.

VIII.11. Reversion del inmueble por incumplimiento
VIII.L11.1. Constituyen causales de reversién automatica del bien, entre otras:

a) El incumplimiento injustificado de los plazos establecidos en el
Contrato para el inicio o en las condiciones de ejecucion del Proyecto
de VIS.

b) El cambio de destino o desnaturalizaciéon del uso del suelo otorgado;

c) La transferencia o cesion del derecho adquirido sin autorizacion
expresa de EMILIMA S.A;

d) La afectacion del bien a actividades incompatibles con la finalidad
prevista.

VIII.11.2. Producida cualquiera de las causales indicadas, EMILIMA S.A. podra
hacer efectiva la reversion del inmueble de pleno derecho, sin obligacién de
indemnizar ni compensar econdmicamente al beneficiario, sin perjuicio de
las acciones legales o administrativas que correspondan.

VIII.L11.3. La ejecucion de las acciones de reversién debera constar en informe
técnico-legal sustentatorio de la Gerencia de Asuntos Legales, y ser
notificada formalmente al Desarrollador Inmobiliario beneficiario. La
resolucién que disponga la reversién debera inscribirse en el Registro de
Propiedad Inmueble de SUNARP, en caso corresponda, y su cumplimiento
sera supervisado por la Gerencia de Gestién Inmobiliaria.

VIII.12. Contratacion y funciones del Asesor de Transaccién
VIII.12.1. Cuando el proyecto lo justifique por su complejidad técnica, financiera o
estructural, EMILIMA S.A. podra contar con un Asesor de Transaccion
Externo, especializado en la identificacion, formulacién, evaluacion,
estructuracion, promocion, asesoria legal y financiera de proyectos de
colaboracién publico privada al amparo de las normas de asociacion publico
privada

VIII.L12.2. El Asesor de Transaccion Externo podra encargarse, segun el caso, de:

e Estructurar el modelo técnico, financiero y juridico del proyecto;
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e Disefiar o validar el procedimiento de seleccion del Desarrollador
Inmobiliario;
Elaborar o revisar el modelo contractual y el fideicomiso por proyecto;
Evaluar propuestas técnicas complejas o de impacto social elevado.

VIII.L12.3. El Asesor de Transaccion sera contratado mediante el proceso de
seleccion que establezcan los lineamientos aprobados por la Gerencia
General, garantizando su independencia técnica. La contratacion podra
realizarse mediante proceso simplificado o contratacién directa, segun
corresponda al monto y a la naturaleza del servicio.

VIII.12.4. El costo de los servicios del Asesor de Transaccién sera financiado
exclusivamente bajo los siguientes flujos:
e Pagos o reembolsos por parte del Desarrollador Inmobiliario; y/o
e Con cargo a los flujos del proyecto, a través de mecanismos fiduciarios
0 instrumentos equivalentes.

DISPOSICIONES FINALES

IX.1.

IX.2.

IX.3.

IX.4.

IX.5.

La interpretacion juridica legal de las disposiciones contenidas en la presente
Directiva corresponde a la Gerencia de Asuntos Legales, sin perjuicio de las
competencias que correspondan a otras instancias conforme al Reglamento de
Organizacion y Funciones de EMILIMA S.A.

La Gerencia de Proyectos y la Gerencia de Gestién Inmobiliaria quedan facultadas
para emitir los lineamientos técnicos necesarios para la implementacion de la
presente Directiva, asi como para actualizar los formatos, fichas y documentos de
gestién requeridos para el procedimiento regulado.

En lo no previsto expresamente en la presente Directiva, se aplicara supletoriamente
lo dispuesto en el Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General; la Ley N° 29151, Ley del Sistema Nacional de Bienes
Estatales y su Reglamento; la Ley N° 27972, Ley Organica de Municipalidades; y la
Ley N° 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, el Reglamento de Vivienda de
Interés Social, aprobado mediante Decreto Supremo N° 005-2025-VIVIENDA, asi
€como sus normas complementarias y conexas.

EMILIMA S.A. podra coordinar con el Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, el Ministerio de Economia y Finanzas, la Municipalidad Metropolitana
de Lima y otras entidades publicas o privadas, para facilitar la implementacion y
financiamiento de Proyectos de Viviendas de Interés Social desarrollados en el
marco de la presente Directiva.

EMILIMA S.A. podrd articular la implementacion de la presente Directiva con otras
entidades del Estado, tales como COFOPRI, SUNARP, Superintendencia de Bienes
Nacionales, Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, Ministerio de
Economia y Finanzas, la Municipalidad Metropolitana de Lima, a fin de facilitar los
procesos de saneamiento fisico-legal, la provisién de servicios, el acceso a
subsidios habitacionales y la viabilidad integral del proyecto.
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XIl.

IX.6. EMILIMA S.A. podran recibir el encargo de terceros, para que el Activo Inmobiliario
del que se trate sea destinado a la ejecucion de un Proyecto de Vivienda de Interés
Social. La formalizacion de dicho encargo, debera contar con la opinién favorable
de la Gerencia de Proyectos y la Gerencia de Asuntos Legales, para luego ser
elevado por la Gerencia General para la aprobacion por parte del Directorio.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA

Xl.  La presente directiva serd, asimismo, a los proyectos conexos o vinculados al
Proyecto de Vivienda de Interés Social, siempre que se encuentre con las
autorizaciones y/o condiciones que permitan su ejecucion.

VIGENCIA

La presente Directiva entrard en vigencia al dia siguiente de su aprobacién mediante
Resolucién de Gerencia General y deberé ser publicada en la pagina web institucional de
EMILIMA S.A., sin perjuicio de su difusion interna a través del Sistema de Gestion
Documental.
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