SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES NACIONALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION  N° 0336-2020/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 30 de julio del 2020
VISTO:

El Expediente N° 160-2020/SBNSDDI, que contiene la solicitud presentada por PEDRO
TEODOLINDO TAPIA GARCIA, mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA respecto
de un predio con un area de 118,89 m?, ubicada en el Lote 07, Manzana D de la Asociacion de
Vivienda Observador de las Flores, distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de
Lima, en adelante “el predio”; y,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (en adelante “SBN”"), en virtud de lo
dispuesto por el Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de
Bienes Estatales, aprobado mediante Decreto Supremo N° 019-2019-VIVIENDA (en adelante “la Ley”)
y su Reglamento aprobado mediante el Decreto Supremo N.° 007-2008-VIVIENDA y sus
modificatorias (en adelante “el Reglamento”), asi como el Decreto Supremo N.° 004-2007-VIVIENDA y
el Decreto Supremo N.° 058-2011-PCM, es un Organismo Publico Ejecutor, adscrito al Ministerio de
Vivienda, Construccién y Saneamiento, que constituye el Ente Rector del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, siendo responsable tanto de normar los actos de adquisicion, disposicion, administracion y
supervisién de los bienes estatales, como de ejecutar dichos actos respecto de los bienes cuya
administracion esta a su cargo, y tiene como finalidad lograr el aprovechamiento econémico de los
bienes del Estado en armonia con el interés social.

2. Que, de acuerdo con lo previsto por los articulos 47° y 48° del Reglamento de Organizacion y
Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN, aprobado por Decreto
Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, publicado el 22 de diciembre de 2010 (en adelante “ROF de la
SBN"), la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario (en adelante “SDDI") es el érgano competente en
primera instancia, para programar, aprobar y ejecutar los procesos operativos relacionados con los
actos de disposicion de los bienes estatales bajo la competencia de la SBN.



3. Que, mediante escrito presentado el 10 de febrero del 2020 (S.I. N° 03324-2020),
PEDRO TEODOLINDO TAPIA GARCIA (en adelante “el administrado”), solicita la venta directa de “el
predio” invocando la causal c) del articulo 77° de “el Reglamento” (fojas 1). Para tal efecto, adjunta,
entre otros, la documentacion siguiente: a) copia simple de la Ordenanza que regula el cambio de
zonificacion en Lima Metropolitana y derogan la Ordenanza N° 1911-MMLOrdenanza N° 2086 (fojas
03) b) copia simple del estado de cuenta corriente emitido por la Municipalidad Distrital de San juan de
Lurigancho (fojas 8); c) copias simples de los recibos de caja por concepto de pago del impuesto
predial y arbitrios emitidos por la Municipalidad Distrital de San Juan de Lurigancho correspondiente a
los periodos del afio 2009 y 2010 (fojas 12); d) recibos emitido por SEDAPAL empresa de Servicio
de Agua Potable y Alcantarillado de Lima (fojas 13); €) copia certificada de la constancia de posesion
N° 0084-2012-SGPUC-GDU-MDSJL, emitida por la Subgerencia de Desarrollo Urbano de la
Municipalidad Distrital de San Juan de Lurigancho (fojas 15); f) copia certificada del libro de actas
(fojas 16); g) copia certificada del Registro de Padrén de Socios (fojas 17); h) copia legalizada de la
minuta de constitucion de asociacion civil “Asociacién de Vivienda Observador de las Flores San juan
de Lurigancho” (fojas 19); i) memoria descriptiva suscrita por Ingeniero Civil Carlos A. Gonzales
Rebaza (fojas 33); j) plano de ubicacién suscrita por Ingeniero Civil Carlos A. Gonzales Rebaza en
enero del 2020 (fojas 37); k) copia simple de la partida registral N° 14417725 del Registro de Predios
de la Oficina Registral de Lima (fojas 38); I) plano localizacién suscrita por Ingeniero Civil Carlos A.
Gonzales Rebaza de enero del 2020 (fojas 39); y, m) copia simple del plano de lotizacién (fojas 40).

4. Que, el procedimiento venta directa se encuentra regulado en el articulo 74° de “el
Reglamento”, segun el cual, los bienes de dominio privado estatal pueden ser objeto, de manera
excepcional, de compraventa directa; encontrandose, los supuestos para su procedencia previstos en
el articulo 77° de "el Reglamento" y desarrollados por la Directiva N° 006-2014/SBN, denominada
“Procedimiento para la aprobaciéon de la venta directa de predios de dominio privado estatal de libre
disponibilidad”, aprobada mediante la Resolucion N° 064-2014-SBN (en adelante, “la Directiva N° 006-
2014/SBN").

5. Que, el numeral 6.1) en concordancia con el 6.3) de la “Directiva N.° 006-2014/SBN”
establece que la calificacion de la solicitud (evaluacién formal de la solicitud) constituye una de las
etapas del presente procedimiento administrativo, la cual no es un acto discrecional de esta
Subdireccion, sino una obligacién imperativa que emana de una norma de orden publico. Dicha
disposicion legal sefiala que recibida la solicitud, la entidad publica, a través de la unidad operativa
encargada de sustentar el tramite, procederd a verificar la documentacion presentada y, de ser
necesario, requerira al administrado para que dentro del término de quince (15) dias hébiles
computados a partir del dia siguiente de su notificacion, efectle la aclaracion, precision o
reformulacion de su pedido o complemente la documentacion, bajo apercibimiento de declararse
inadmisible la solicitud.

6. Que, por su parte, el articulo 32° de “el Reglamento” prevé que esta Superintendencia sélo es
competente para la evaluacion, tramite y aprobacidén de los actos de disposicion de los bienes de
caracter y alcance nacional y aquellos de propiedad del Estado que se encuentran bajo su
administraciéon. En concordancia con ello, el numeral 5.2) de la “Directiva N.° 006-2014/SBN” prevé
gue la admision a tramite de venta directa de un predio estatal sélo es posible en tanto dicho bien se
encuentre inscrito a favor del Estado o de la entidad que pretenda enajenarlo.

7. Que, como parte de la calificacion de toda solicitud de ingreso, esta Subdireccidon evalla, en
primer orden, la titularidad del predio materia de venta, es decir, que sea de propiedad del Estado
representado por esta Superintendencia; en segundo orden, la libre disponibilidad de éste, y en tercer
orden, los requisitos formales que exige la causal invocada (calificacion formal), de conformidad con
“el Reglamento”, la “Directiva 006-2014/SBN” y otras normas que conforman nuestro ordenamiento
juridico.



8. Que, en ese sentido ésta Subdireccién emitié el Informe Preliminar N° 291-2020/SBN-DGPE-
SDDI del 28 de febrero del 2020 (fojas 41), determinandose respecto de “el predio”, lo siguiente: i)
se encuentra en un ambito de mayor extension inscrito a favor del Estado en la partida registral N°
14417725 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima, con CUS N° 141176 (fojas 45); v, ii)
recae en zonificacion Zona de Recreacion Publica (ZRP) — Parque Mirador, de acuerdo al plano de
zonificacion aprobado mediante Ordenanza N° 1081-MML del 4 de octubre del 2007 (fojas 49), el cual
es incompatible con el uso de vivienda.

9. Que, en el caso concreto, “el administrado” solicita la venta directa de “el predio” en virtud de
la causal c) del articulo 77° de “el Reglamento”, segin la cual se advierte cuatro requisitos: a)
posesion desde antes del 25 de noviembre del 2010; b) area delimitada en su totalidad con obras
civiles; c) predio destinado a fines habitacionales, comerciales, industriales, educativos, recreaciones
u otros; en la mayor parte del predio; y, d) uso compatible con la zonificacién vigente; requisitos
fundamentales que deben concurrir o cumplirse de manera conjunta de no ser asi basta que una de
éstas no se cumpla, para rechazar la venta directa solicitada.

10. Que, habiéndose determinado que “el predio” se encuentra inscrito a favor del Estado y
constituye un bien de dominio privado y de libre disponibilidad, corresponde que esta Subdireccién
evalle si cumple los requisitos establecidos por la causal c¢) del articulo 77 de “el Reglamento”,
conforme se detalla a continuacion:

a. Seguln la solicitud de “el administrado” es “morador y posesionario” (fojas 1); asi mismo, en la
copia certificada del acta de constitucién de la Asociacion de Vivienda Observador de las Flores
de la cual es asociado, indica como fines «obtener un lote de terreno donde cada asociado
pueda constituir su vivienda» por lo que se puede determinar que el uso que se le viene dando
a “el predio” es de vivienda.

b. De las imagenes satelitales del Google Earth[1], en el periodo comprendido entre diciembre del
2009 al abril del 2019, “el predio” se encuentra en zona urbana en proceso de consolidacion,
esta incluida dentro de una aparente lotizacion (manzana), se encuentra ocupado por una
edificacion tipo vivienda que ocupa totalmente “el predio.”

c. De la copia simple del plano de lotizacion N° 198-2009-SGHO-DGU/HSIL, visado para servicios
basicos por la Municipalidad Distrital de Lurigancho el 26 de noviembre del 2009 (fojas 61)
respecto a un area de mayor extension (10 853,7332 m2), hace referencia a 68 lotes de
vivienda encontrandose inmerso el Lote 07, Manzana D; por lo que de acuerdo a lo indicado en
los numeral 10.1 y 10.2, se colige que “el administrado” estaria utilizando “el predio” como
vivienda.

d. De acuerdo a lo sefialado en el item ii) del octavo considerando de la presente resolucion,
“el predio” recae sobre zonificacion ZRP (Zona de Recreacion Publica — Parque Mirador), de
acuerdo al plano de zonificacion aprobado mediante 1081-MML del 4 de octubre del 2007,
respecto a la zonificacion ZRP, el articulo 7° de la referida ordenanza sefiala expresamente lo
siguiente: "se declaran intangibles y reservadas exclusivamente para el uso recreacional para el
cual fueron creados, encargandose a la Municipalidad Distrital respectiva, de su habilitacién
como area verde y/o perportiva”; en tal sentido, el uso que le da “el administrado” a “el predio”
(vivienda), no esta sefialado dentro de los usos permitidos para la zonificacién, con lo cual se
incumple con uno de los requisitos de la causal referida, siendo por lo tanto incompatible.

11.Que, ha quedado demostrado que “el administrado” no cumple con uno de los requisitos
establecidos para la causal c) del articulo 77° de “el Reglamento” en la medida que el uso para el cual
destina “el predio” es incompatible con la zonificacion Zona de Recreacién Publica (ZRP) — Parque
Mirador; motivo por el cual su solicitud deviene en improcedente, debiendo disponerse su archivo una
vez quede consentida la presente resolucion.

12. Que, habiéndose determinado la improcedencia liminar de la solicitud de venta directa, no
corresponde la revision de los documentos requeridos para el cumplimiento de la causal de venta
directa invocada, debiéndose disponer su archivo una vez quede consentida la presente resolucion.



13. Que, de otro lado, corresponde comunicar a la Subdireccion de Supervisiébn para que
proceda conforme a sus atribuciones, de conformidad con el literal j) del articulo 46° del Reglamento
de Organizacion y Funciones de esta Superintendencia.

De conformidad con lo establecido en el Texto Unico Ordenado de la Ley 29151, Ley General
del Sistema Nacional de Bienes Estatales, su Reglamento aprobado por Decreto Supremo N.° 007-
2008-VIVIENDA y modificatorias, la Directiva N° 006-2014/SBN, aprobada mediante Resolucién N°
064-2014-SBN, el Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, la Resolucion N° 014-2017/SBN-SG del
6 de febrero del 2017, el Informe de Brigada N° 363-2020/SBN-DGPE-SDDI del 15 de julio del 2020;
y, el Informe Técnico Legal N° 0302-2020/SBN-DGPE-SDDI del 15 de julio del 2020.

SE RESUELVE:

PRIMERO.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de VENTA DIRECTA presentada por
PEDRO TEODOLINDO TAPIA GARCIA, por los fundamentos expuestos en la presente resolucion.

SEGUNDO.- COMUNICAR a la Subdireccién de Supervision, a fin de que proceda conforme a sus
atribuciones.

TERCERO.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del expediente administrativo una vez consentida la
presente resolucion.

Registrese y comuniquese.
P.O.I. N° 20.1.1.8.
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SUBDIRECTORA DE DESARROLLO INMOBILIARIO

[1]Directiva N° 006-2014-SBN, denominada “Procedimiento para la aprobacion de la venta directa de predios de dominio privado estatal de libre disponibilidad”

6.4 Inspeccién técnica del predio.- Para comprobar la posesién del predio en campo la unidad organica competente esta facultada para utilizar también las
imagenes satelitales de la superficie territorial.
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