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N° | items Descripcion del cambio Version Ffacha(;le
vigencia
1 - Version Inicial del Documento

01 30/10/2020

Comentarios a las Versiones

Este documento normativo, en su primera version reemplaza el Numeral 6.4-De la Recuperaciony
Cobranza de la Directiva N° 007-2016-GG/SBLM denominada “Normas Generales y Procedimientos
para el Sistema de Gestion Inmobiliaria de la Sociedad de Beneficencia de Lima Metropolitana”,
aprobado con Resolucion de Gerencia General N° 140-2016-GG/SBLM, Reglamento de
Recuperacion de Cartera Morosa e Inmuebles de la Sociedad de Beneficencia de Lima

Metropolitana, aprobada con Resolucion de Gerencia General N° 14-2003-GG/SBLM de fecha 25 de
febrero del 2003.

* Contemplar so6lo las 2 Gltimas versiones.
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1. OBJETIVO

Precisar los procedimientos relacionados a la determinacion de deuda, su
fraccionamiento y compromiso de pago, para aquellas personas naturales o juridicas que
tienen una deuda no judicializada de rentas impagas por el arrendamiento de un
inmueble de propiedad y/o administracion de la SBLM.

2. FINALIDAD

Establecer los lineamientos y procedimientos para la regularizacién de deuda no
judicializada de rentas impagas que tienen personas naturales o juridicas por concepto
de arrendamiento de un inmueble de propiedad y/o administracién de la SBLM.

3. BASE LEGAL

N° Norma Legal Referencia aplicable
1 | Decreto Legislativo N° 295 Cadigo Civil Peruano.
2 | Ley N° 26887 Ley General de Sociedades
3 Decf?to nglslatlvo N295y sus Decreto Legislativo que promulga el Cédigo Civil
modificatorias
Decreto Legislativo N°1411 y sus Dec,:r.eto Leglglatlvo que regula Ia} !\laturaleza
4 modificatorias Juridica, Funciones, Estructura Orgénica y Otras
actividades de las Sociedades de Beneficencia.
| Resoludon de Presidencia N* | ZLC, S e iedad de pensfcencia
066-2018-P/SBLM. HNCIoNEs-EIT ¢ | eend
de Lima Metropolitana.
Resolucion de Presidencia N° 50- Apruepa lfa, mod|f|ca_C|on del Reglamentlo de
6 Organizacién y Funciones-ROF de la Sociedad
2019-P/SBLM. . : . .
de Beneficencia de Lima Metropolitana.
7 Resolucion de Gerencia General | Reglamento de Actividad Comercial de la SBLM
N° 94-2019/SBLM. y su modificatoria.
4. ALCANCE

El presente documento técnico normativo es de aplicacion y cumplimiento obligatorio por
los Organos, Unidades Organicas y dependencias de la SBLM.

5. DEFINICIONES

5.1 Arrendatario: Persona natural o juridica que tiene el derecho a usar el bien inmueble
de propiedad y/o administracion de la SBLM, bajo las estipulaciones de un contrato
de arrendamiento vigente, a cambio de una renta convenida.

5.2 Cartera Activa: Conjunto de bienes inmuebles que forman parte del patrimonio de
la SBLM, o en administracion, que generan ingresos.
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5.3 Cartera Pesada: Conjunto de bienes inmuebles que forman parte del patrimonio de
la SBLM, o en administracion puestos en arrendamiento pero que no generan
ingresos.

5.4 Cuota de Fraccionamiento: Es el importe fijo a pagar en la periodicidad y
condiciones establecidas en el Acta de Reconocimiento y Fraccionamiento de
Deuda.

5.5 Cuota Inicial: Es el importe que debe pagarse para acceder al fraccionamiento.

5.6 Deuda de arrendamiento: Esta compuesta por la renta mas IGV que se ha dejado
de pagar y su correspondiente mora y/o penalidad que haya generado.

5.7 Deudor de arrendamiento: Es la persona que no ha realizado el pago de la renta 'y
otros conceptos generados por la deuda.

5.8 Inmueble Matriz: Inmueble susceptible de ser dividido o subdividido en Unidades
Prediales Arrendables (UPAS).

5.9 Ocupante: Persona natural o juridica que ocupa una UPA que pertenece a la SBLM,
sin vinculo contractual o cuando el que se tenia se encuentra fenecido.

5.10 Renta: Es el precio pactado por un inmueble otorgado en arrendamiento.

5.11 Sistema de Gestion Inmobiliaria: Sistema Informatico web que sirve de soporte
a la gestion de los inmuebles de la SBLM. Apoya a la Subgerencia de Gestién
Inmobiliaria en la generacion de los contratos de alquiler para que la Subgerencia de
Recuperacion y cobranzas realice la recaudacion de las rentas generadas por
arrendamiento.

5.12 Unidad Predial Arrendable (UPA): Inmueble o parte de un Inmueble Matriz que
esta independizado fisica y/o registralmente, sea de propiedad y/o administracion de
la SBLM, que es pasible de ser arrendado y que ademas cuenta con una clave
administrativa.

SIGLAS:

SBLM : Sociedad de Beneficencia de Lima Metropolitana.
GNI : Gerencia de Negocios Inmobiliarios.

SGRC : Subgerencia de Recuperaciones y Cobranzas.
GAL : Gerencia de Asesoria Legal.

SGGI : Subgerencia de Gestion Inmobiliaria.

SGTI : Subgerencia de Tecnologias de la Informacién.

SGAJ : Subgerencia de Asuntos Judiciales.
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7. LINEAMIENTOS GENERALES

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Podran ser materia de fraccionamiento, la deuda generada por arrendamiento de
inmuebles que no se encuentren judicializadas.

Si el compromiso de pago de fraccionamiento no se cumple, esa deuda no podra
ser fraccionada nuevamente.

La Subgerencia de Recuperaciones y Cobranzas, dirige y ejecuta el procedimiento
de determinacién de deuda por concepto de arrendamiento de inmueble, su
fraccionamiento y compromiso de pago. Asimismo, asesora al deudor de
arrendamiento en la gestién y tramite de fraccionamiento.

La Gerencia de Negocios Inmobiliarios, supervisa las acciones del procedimiento
de determinacion de deuda por concepto de arrendamiento de inmueble, su
fraccionamiento y compromiso de pago.

La Subgerencia de Tecnologias de la Informacién, es responsable del control y
seguridad de los datos registrados por los Organos y Unidades Orgéanicas en el
Sistema de Gestién Inmobiliaria.

La Subgerencia de Asuntos Judiciales, es responsable de mantener actualizado
el registro de procesos judiciales en el Sistema de Gestidon Inmobiliaria sobre
desalojo, recuperacién de deuda u otros similares referentes al arrendamiento de
inmuebles de propiedad y/o administracién de la SBLM.

8. LINEAMIENTOS ESPECIFICOS

Determinacién de la Deuda

8.1

8.2

8.3

El Area de Recaudacion de la SGRC realiza la determinacion de deuda por
concepto de arrendamiento de inmueble a través del Sistema de Gestion
Inmobiliaria de la SBLM. En caso que la deuda no se encuentre registrada en el
Sistema de Gestidn Inmobiliaria, su determinacién se realiza a través de la revision
de la Carpeta Administrativa de la UPA u otro medio debidamente sustentado.

Para las rentas impagas que se encuentran registradas en el Sistema de Gestion
Inmobiliaria de la SBLM, la determinacion de deuda por concepto de
arrendamiento de inmueble se acredita a través de la “Liquidacion de Deuda” que
emite el Sistema de Gestién Inmobiliaria.

Para las rentas impagas que no se encuentran registradas en el Sistema de
Gestion Inmobiliaria de la SBLM, la determinacion de deuda se acredita a través
de un Informe de Liquidacién de Deuda, sefialandose expresamente el(los)
documento(s) consultados. Este Informe es emitido por un Analista de Cobranzas
al Coordinador/ra del Area de Recaudacion de la SGRC, quien da la conformidad
del Informe a través de un visto bueno.
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8.4
8.5
8.6
8.7

En caso de que el arrendatario reconozca solo una parte de la deuda indicando
gue ha tomado posesién del inmueble en fecha distinta a la que registra el Sistema
de Gestion Inmobiliaria o el Informe de Liquidacién de Deuda, deber& presentar
los documentos que acrediten el inicio de la posesion del inmueble. Asimismo el
Area de Recaudacion de la SGRC revisara la Carpeta Administrativa de la UPA u
otro medio de sustento apropiado.

En caso de que un ocupante de inmueble, a quien se le traspaso informalmente la
posesion de una UPA, reconozca que ocupa el lugar una cantidad de meses y que
en ese lapso de tiempo no pagd renta y quiere fraccionar esa deuda, el Area de
Recaudacion de la SGRC analizara el caso y emitira un Informe donde se
verifique la informacién del ocupante y determine la deuda. Este Informe sera
derivado por la SGRC a la GNI para la aprobacion de la deuda establecida y su
derivacion a la SGGI para la formalizacion contractual.

Si en el proceso de determinacion de deuda se constata que el arrendatario
incumplié un compromiso de pago de fraccionamiento suscrito con anterioridad, el
caso debe ser derivado por la SGRC a la GAL para el inicio de las
correspondientes acciones legales.

Si en el proceso de determinacién se constata que el deudor por concepto de
arrendamiento de inmueble tiene proceso judicial por la SBLM, el caso debe ser
derivado por la SGRC a la GAL para el inicio de las acciones legales.

Fraccionamiento y Compromiso de Pago

8.8

8.9

8.10

8.11

Pueden gestionar fraccionamiento de deuda los arrendatarios que figuren como
Titular en el reporte de “Liquidacion de Deuda” que emite el Sistema de Gestién
Inmobiliaria. Para la deuda no registrada en este Sistema, un Analista de
Cobranzas debera emitir un Informe al Coordinador/ra del Area de Recaudacion
de la SGRC, donde se identifique al dltimo Titular de arrendamiento a partir del
ultimo contrato o al Ultimo posesionario a partir de un pre contrato o acta de
entrega de inmueble o recibo de pago.

Si el arrendatario que gestiona el fraccionamiento de deuda tiene el contrato
vencido o no tiene contrato; tiene que ser derivado por el Coordinador/ra del Area
de Recaudacion de la SGRC a la SGGI para que formalice su situacion
contractual.

El Area de Recaudacion de la SGRC a partir de la “Liquidaciéon de Deuda” que
emite el Sistema de Gestion Inmobiliaria o el Informe de Liquidacion de Deuda
visado por el Coordinador/ra del Area de Recaudacién o el Informe aprobado por
la GNI de determinacion de deuda de ocupante de inmueble al que se le traspasos
informalmente la posesion de una UPA, negociara el fraccionamiento de deuda en
funcién al monto y el andlisis de riesgo de su recuperacion.

Solo se podra otorgar fraccionamiento de deuda a las UPAs con contrato vigente
0 que hayan formalizado su relacién contractual en la SGGI. El plazo minimo es
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8.12

8.13

8.14

8.15

de 2 meses y un maximo determinado a partir de la fecha de finalizado la vigencia
de contrato, por lo que la programacion de cuotas mensuales no debe superar esa
fecha. En ningun caso el valor de la cuota mensual podra ser inferior a S/. 100.00
(cien y 100/00 soles).

La cuota inicial es un porcentaje de la deuda materia de fraccionamiento. En
ningun caso podra ser menor al 10% del monto total de la deuda o al importe de
cada una de las cuotas otorgadas. La cuota inicial debera ser cancelada al dia
siguiente de emitida la “Liquidacién de Deuda” del Sistema de Gestién Inmobiliaria,
el Informe de Liquidacion de Deuda visado por el Coordinador/ra del Area de
Recaudacién o el Informe aprobado por la GNI de determinacion de deuda de
ocupante de inmueble al que se le traspaso informalmente la posesiéon de una
UPA, siendo requisito indispensable para el otorgamiento y aprobacién del
fraccionamiento. La cuota inicial sera considera como cuota N° 01.

Se entendera la aceptacion del fraccionamiento por parte del deudor, con el pago
de la cuotainicial.

Se considera como fecha de vencimiento de las siguientes cuotas fraccionadas,
el mismo dia en que se cancel6 la cuota inicial. Si al momento de programar las
fechas de vencimiento caen en dias no habiles, la fecha de vencimiento sera
trasladado al primer dia h&bil siguiente.

Definidos los términos del fraccionamiento, el arrendatario u ocupante suscribira
el “Acta de Reconocimiento y Fraccionamiento de Deuda”. Por parte de la SBLM
esta Acta seré firmada por el Subgerente/a de la SGRC.

Seguimiento y Pérdida de Fraccionamiento del Pago de la Deuda Fraccionada

8.16

8.17

8.18

8.19

8.20

La SGRC puede declarar nulo el fraccionamiento si es que se determina que
alguno de los datos o documentos proporcionados por el arrendatario deudor es
falso, 0, que se ha omitido datos, documentacién o circunstancias que hubieran
influido en el otorgamiento de fraccionamiento.

La pérdida de fraccionamiento se producira cuando el deudor registre falta de pago
al vencimiento de dos cuotas consecutivas o alternadas, o cuando no cumpla en
pagar la ultima cuota dentro del plazo establecido.

El Area de Recaudacion, emitirda un reporte a la SGRC de perdida de
fraccionamiento, el dltimo dia h&bil de cada mes.

La pérdida de fraccionamiento sera declarada mediante Informe del Area de
Recaudacion y remitido a la SGRC en un plazo no mayor a 07 (siete) dias
calendarios.

La SGRC, remitira el Informe de pérdida de fraccionamiento en un plazo no mayor
a 07 (siete) dias calendarios, a la GAL para que se inicie las acciones legales
correspondientes.




LI N° 003 -SGRC-GNI-SBLM

- Lineamiento Para el Fraccionamiento de Deudas No
Judicializada por Arrendamiento de Inmuebles de la

Beneficencia Sociedad de Beneficencia de Lima Metropolitana Version: 01

de Lima
—1834

9. Lineamientos Transitorios

9.1 Los fraccionamientos aprobados antes de la entrada en vigencia del presente
documento y que se encuentren vigentes, se adecuaran a lo establecido en el
presente lineamiento, en lo que corresponda.

9.2 Los documentos originales que generen un fraccionamiento de deuda y
compromiso de pago seran archivados en las Carpetas Administrativas que
corresponda segun clave UPA. Asimismo, la SGRC debera mantener un Registro
actualizado de Actas suscritas.

9.3 Los actos que no estén previstos en el presente Lineamiento y que tengan relacién

especifica con el fraccionamiento de deuda de rentas atrasadas seran resueltos
por la GNI y/o la GG.

10. ANEXOS

[J Anexo N° 1: Modelo de Acta de Reconocimiento y Fraccionamiento de Deuda.
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ACTA DE RECONOCIMIENTO Y FRACCIONAMIENTO DE DEUDA

|\ . -20.
Mediante el presente dOCUMENLO €1 SI/SIa. ... uuninin e ean , identificado(a) con N° de DNI
.................. , domiciliadoen .................eeeeveeienennnen., €n calidad de...........(Arrendatario u Ocupante)......., del
inmueble ubicado en .........c.ocoeiiiiii e, , con codigo UPAN°..............

Reconozco, libre y sin coaccién alguna, mantener un adeudo pendiente de pago a favor de la Sociedad de Beneficencia

de Lima Metropolitana — SBLM, por concepto de deuda por renta, por el inmueble ubicado en
......................................... , con codigo UPA N°.............., ascendente almonto de S/. .............ccoevvevveeeeeeen, (INC.
IGV) correspondiente al siguiente periodo: ....de.......... 20... hasta............... del 20..., lo cual totaliza ..... meses de

renta impaga.

La SBLM, afinde llegar a un acuerdo de pago accede al pago fraccionado de la deuda reconocida por el....(Arrendatario
u Ocupante)..., aceptando que la cancelacion de la referida deuda por parte del ...(Arrendatario u Ocupante)... , se
realice de forma fraccionada segun el siguiente cronograma:

N° Numero de cuota Monto S/. Fecha de Pago
01 | lracuota | . ...
02 | 2dacuota | . ...
03 | 3racuota | . fod...
04 | 4tacuota | e ...
05 | tacuota f..d...

Asimismo, el... (Arrendatario u Ocupante)..., se compromete a efectuar el pago puntual de las cuotas pactadas, en virtud
a ello, el incumplimiento en el pago de dos (02) cuotas, en forma consecutiva o alternada, facultara a la SBLM a dar por
vencido todos los plazos y ejecutar judicialmente la totalidad o el saldo de la deuda reconocida por él .(Arrendatario u
Ocupante).

En sefial de conformidad, se suscribe el presente documento en la ciudad de Lima, a los ..... Dias del
MEeS...c.iviiinnnnn. del afio 20....

El... (Arrendatario u Ocupante)...

Huella Digital

LaSBLM

Subgerencia de Recuperacionesy

Cobranzas - SGRC




