SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES NACIONALES

RESOLUCION  N° 0497-2020/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 16 de septiembre del 2020

VISTO:

El Expediente N° 236-2020/SBNSDDI que contiene informacién técnica legal que sustenta la
aprobacion de la VENTA POR SUBASTA PUBLICA del predio de 9 802,88 m2 denominado Parcela 1,
gue forma parte del ambito de mayor extensién, ubicado aproximadamente a 1 km de la carretera
Panamericana Norte, a la altura del margen km 26, al suoreste de la Asociacion Sefior de Mayo y
colindante al Asentamiento Humano Las Banderas de Puente Piedra, distrito de Puente Piedra,
provincia y departamento de Lima, de propiedad del Estado, inscrito en la Partida Registral N°
13821318 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima, Zona Registral N° IX-Sede Lima,
anotado en el Sistema de Informacion Nacional de Bienes Estatales-SINABIP con el Codigo Unico
SINABIP-CUS N° 103427, en adelante “el predio”; y,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, en virtud del Texto Unico Ordenado
de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, Ley N° 29151, aprobado por el Decreto
Supremo N° 019-2019-VIVIENDA; Reglamento de la Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional
de Bienes Estatales, aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, publicado el 15 de
marzo de 2008, y sus modificatorias (en adelante “el Reglamento”), es el organismo publico
descentralizado, adscrito al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, que en su calidad de
Ente Rector del Sistema Nacional de Bienes Estatales es responsable tanto de normar los actos de
adquisicion, disposicion, administracion y supervision de los bienes estatales, como de ejecutar
dichos actos respecto de los bienes cuya administracion esta a su cargo y tiene como finalidad buscar
el aprovechamiento econdmico de los bienes del Estado en armonia con el interés social.

2. Que, conforme a lo dispuesto 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, la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario es el érgano competente
en primera instancia encargada de programar, aprobar y ejecutar los procesos operativos
relacionados con los actos de disposicién de los bienes estatales. Asimismo, le corresponde sustentar
y emitir los actos administrativos de disposicion de bienes estatales que se encuentren bajo la
competencia y administraciobn de esta Superintendencia, previa conformidad del Superintendente
Nacional de Bienes Estatales



3. Que, de acuerdo con los articulos 32°, 33°, 74° y 75° de “el Reglamento”, concordado con los
numerales 5.1, 6.1.2 y 6.1.13 la Directiva N° 001-2016/SBN que regula los “Procedimientos para la
venta mediante Subasta Publica de predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad”,
aprobada por Resolucion N° 048-2016/SBN publicada el 6 de julio de 2016 y modificada por
Resolucion N° 031-2018/SBN, publicada el 9 de abril de 2018 (en adelante “la Directiva N° 001-
2016"), la venta por subasta publica de los predios del Estado, tramitada y sustentada por la SBN,
serd aprobada por resolucion de la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario, debiendo contar
previamente con la conformidad del Superintendente Nacional de Bienes Estatales, respecto a la
decision de vender el predio.

4. Que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 48° de “el Reglamento”: “Todo acto de disposicién
inmobiliaria requiere que se haya culminado con la inscripcion del derecho de propiedad a favor del
Estado o de la entidad correspondiente; salvo que la entidad transferente, bajo responsabilidad,
acredite el derecho de propiedad que le asiste, y, el adquirente asuma la obligacion de efectuar el
saneamiento registral respectivo. La existencia de cargas, gravamenes y procesos judiciales,
administrativos o registrales que afecten a bienes estatales, no limitan la disposicion a que se refiere
el presente articulo, siempre que dichas circunstancias sean puestas en conocimiento del eventual
adquirente del bien o derecho, al momento de aprobarse el acto de disposicion; lo cual constara en la
Resolucion que aprueba dicho acto, asi como en los contratos respectivos, bajo sancion de nulidad.

C.)

5. Que, de acuerdo con el segundo parrafo del numeral 5.5 de las disposiciones generales de “la
Directiva N° 001-2016": “La existencia de cargas, gravamenes y procesos judiciales, administrativos o
registrales que afecten el predio estatal, asi como la posesién que pueda existir sobre el mismo, no
limita su libre disposicién, siempre que tales circunstancias sean debidamente consignadas en la
resolucion que aprueba la venta y en las bases de la subasta, asi como en los avisos de convocatoria
y en los contratos respectivos, bajo sancion de nulidad”.

6. Que, de acuerdo con el numeral 6.1.2 de las disposiciones especificas de “la Directiva N° 001-
2016” “(...) En los procedimientos a cargo de la SBN, la SDDI eleva la documentacion antes indicada
al Superintendente para la conformidad de la venta del predio via subasta publica. El Superintendente
procede a evaluar los predios propuestos para su venta en subasta publica y, de ser el caso, dara la
conformidad para dicha venta, teniendo en cuenta las politicas del Estado sobre gestion del territorio

..y

7. Que, mediante Informe de Brigada N° 1371-2019/SBN-DGPE-SDDI del 28 de noviembre de 2019 y
ficha de andlisis costo-beneficio de “el predio”, se concluyo, entre otros, que la venta por subasta
publica de “el predio” ofrece mejores resultados en el corto plazo, en beneficios econémicos y
sociales al Estado, por lo que, se recomienda su venta mediante dicho acto (fojas 60).

8. Que, mediante el Informe N° 0005-2020/SBN-DGPE-SDDI del 24 de febrero de 2020, se remiti6 al
despacho del Superintendente Nacional de Bienes Estatales, la propuesta para la venta por subasta
publica de “el predio”, para la obtencion de su conformidad, adjuntando la documentacién
sustentatoria correspondiente de conformidad con los numerales 6.1.1 y 6.1.2 de “la Directiva N° 001-
2016" (fojas 23).

9. Que, mediante Memorandum N° 0031-2020/SBN del 27 de febrero de 2020, el Superintendente
Nacional de Bienes Estatales otorg6 conformidad al procedimiento de venta por subasta publica de “el
predio”, procediéndose a aperturar el Expediente N° 236-2020/SBNSDDI, de conformidad con los
numerales 6.1.2[1] y 6.1.4[2] de “la Directiva N° 001-2016" (fojas 65).

10. Que, de acuerdo con el segundo parrafo del numeral 5.7 de las disposiciones generales de “la
Directiva N° 001-2016"; “El precio base sera el valor comercial determinado en la tasacion efectuada
conforme al Reglamento Nacional de Tasaciones del Peru (...)"; por lo que, a efectos de determinar el
valor comercial de “el predio”, mediante Memorando N° 670-2020/SBN-DGPE-SDDI de fecha 28 de
febrero de 2020 (fojas 68), se solicitd a la Oficina de Administracién y Finanzas que efectie el
requerimiento del servicio de tasacion comercial del mismo para lo cual se adjunté, entre otros, la
documentacién técnica correspondiente.



11. Que, en ese contexto mediante Oficio N° 056-2020/SBN-OAF del 2 de marzo de 2020, la Oficina
de Administracién y Finanzas de esta Superintendencia solicitd a la Direccion de Construccion del
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, efectle la tasacion comercial de “el predio”
(fojas 71).

12. Que, en atencion a ello, mediante Oficio N°533-2020-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC presentado
el 31 de julio de 2020 (S.I N° 11304-2020), la Direccién de Construccion del Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento remite, entre otros, el Informe Técnico de Tasacién Comercial de “el
predio”, teniendo como fecha de tasacion el 14 de julio de 2020 e, indicando que el valor comercial
del mismo asciende a US$. 30 809,05 (Treinta Mil Ochocientos Nueve y 05/100 Délares Americanos)
(fojas 75).

13. Que, mediante Informe de Brigada N° 488-2020/SBN-DGPE-SDDI del 13 de agosto de 2020, esta
Subdireccion procedié a dar conformidad al procedimiento utilizado en la tasaciéon comercial de “el
predio” (fojas 103).

14. Que, cabe sefialar que en el presente expediente obran los documentos que hace referencia el
numeral 6.1.9) de “la Directiva N° 001-2016", entre otros, el documento de respuesta a la consulta
sobre zonificacién y vias, memoria descriptiva, plano perimétrico-ubicacion, tasacion, ficha técnica, y
la partida registral de “el predio” (fojas 17, 53, 52, 76, 55 y 3).

15. Que, esta Subdireccién, de acuerdo a sus facultades y dentro del marco legal vigente, ha emitido
Informe Técnico Legal N° 0585-2020/SBN-DGPE-SDDI del 19 de setiembre de 2020 (fojas 118),

el cual recoge la evaluacion realizada por esta Subdireccion a través del Informe de Brigada N° 631-
2020/SBN-DGPE-SDDI del 16 de setiembre del 2020 (fojas 122) (en adelante “el Informe”) asi como
las diversas consultas efectuadas a las entidades correspondientes, el cual sefiala lo siguiente:

15.1 “El predio” cuenta con un area de 9 802,88 mz2, es de propiedad del Estado, representado por la SBN,
forma parte del &mbito de mayor extension inscrito en la Partida N° 13821318 del Registro de Predios de la
Oficina Registral de Lima, Zona Registral N° IX-Sede Lima y anotado en el Sistema de Informacion
Nacional de Bienes Estatales - SINABIP con el Cédigo Unico SINABIP-CUS N° 103427. En la indicada
partida registra no obran cargas ni gravAmenes.

Es preciso sefialar que se encuentra en tramite la inscripcion de la independizacion registral de “el
predio”, solicitud presentada a SUNARP con el Titulo N° 2020-528175 del 27 de febrero de 2020.

15.2 Segln lo indicado en el Oficio N° 298-2020-INGEMMET/DC presentado el 27 de agosto del 2020,
(S.I. N° 13111-2020) por la Direccién de Catastro Minero del Instituto Geoldgico, Minero y Metallrgico -
INGEMMET e Informe N° 245-2020-INGEMMET-DC/UCM adjunto, correspondiente al area matriz que
involucra “el predio; y, de acuerdo a lo sefialado en “el Informe”, “el predio” no se encuentra superpuesto
con concesiones mineras vigentes (fojas 113).

15.3 Segun lo indicado en el Oficio N° 595-2020-DSFL/MC presentado el 20 de julio del 2020, (S.l. N°
10330-2020), por la Direccidon de Catastro y Saneamiento Fisico Legal del Ministerio de Cultura cuya
informacién corresponde al area matriz que involucra “el predio”; y,de acuerdo a lo sefialado en “el
Informe”, “el predio” no se encuentra superpuesto con monumento arqueolégico prehispénico (fojas 73).
15.4 Segun lo informado mediante Oficio N° 7046-2019-COFOPRI/OZLC presentado el 30 de diciembre
del 2019 (S.I. N° 41341-2019) por el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI, el
area matriz que involucra “el predio” se ubica en ambito geografico en el que no se ha realizado procesos
de saneamiento fisico legal y el Programa de Adjudicacion de Lotes-PAL noesta ejecutando procesos de
formalizacién en el mismo, informacién concordante con la publicada en el Geo Portal Web de COFOPRI-
GEOLLAQTA; y, de acuerdo a lo sefialado en “el Informe”.



15.5 Segun se desprende del Certificado de Zonificacién y Vias N° 1961-2019-MML-GDU-SPHU de fecha
19 de noviembre de 2019, emitido por Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas de la
Municipalidad Metropolitana de Lima, del area matriz que involucra “el predio”, y conforme lo sefialado en
“el Informe” “el predio”: i) cuenta con la Zonificaciébn de Proteccion y Tratamiento Paisajista —PTP; vy, ii) no
se encuentra afectado por vias; y ii) se encuentra prohibida la ocupacion de las areas con dicha
calificacién, debiendo promoverse en éstas proyectos de arborizacién, recubrimiento vegetal, tratamiento
paisajista y de proteccion y seguridad fisica, de acuerdo al articulo 8° de la Ordenanza N° 1086-
MML. (fojas 17)

Cabe indicar que la zonificacibn PTP no limita la libre disponibilidad de “el predio”, sin embargo, se
encuentra sujeta a limitaciones de uso, conforme lo regula la indicada ordenanza.

Asimismo, es preciso sefialar que conforme a los articulos 9°y 103° del Reglamento de Acondicionamiento

Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible aprobado por D.S N° 022-2016-V|V|ENDA| 1||2|, la
zonificacion: i) es un instrumento técnico normativo de gestiéon urbana que contiene el conjunto de normas
técnicas urbanisticas para la regulacién del uso y la ocupacién del suelo en el ambito de actuacion y/o
intervencién de los Planes de Desarrollo Urbano; vy, ii) puede ser objeto de cambio.

15.6 Por otro lado, de acuerdo a la inspeccién ocular realizada el 11 de octubre de 2019, segln consta en
la ficha técnica N° 266-2019/SBN-DGPE-SDDI, “el predio™:

15.6.1 El acceso se da desde la Carretera Panamericana norte, a la altura del margen izquierdo del km 26,
girando hacia la izquierda por la Av. San Juan (1 km aproximadamente), luego girando hacia la derecha
por la Av. San Lucas (600 metros aproximadamente), hasta llegar a un porton metalico (donde se
encuentra un vigilante), después de ingresar por dicho portdbn se accede por un camino carrozable,
encontrandose en el lado izquierdo (en una ladera de cerro) a “el predio”.

15.6.2 Corresponde a una ladera de cerro, que empieza a ser acondicionada mediante trabajos de corte,
relleno, y nivelacion; presenta suelo arenoso con afloramiento rocoso, con una pendiente en el rango de
25° a 30° aproximadamente y se encuentra en la condiciébn de desocupada, con presencia de una
edificacion inconclusa de material noble (que representa un 0.09% de la extensién de “el predio”).

15.6.3 Se aprecia que en el entorno norte y sureste cercano a “el predio”, el uso predominante es el de
vivienda, conformada por edificaciones agrupadas en manzanas las cuales estan definidas por trochas
carrozables y caminos de pendiente pronunciada, como es el caso del Asentamiento Humano Las
Banderas de Puente Piedra (colindante en el lado este de “el predio”). Hacia el lado oeste se ubican
terrenos vulnerables a la ocupacion ilegal de terceros para el uso de vivienda, mientras que en el lado sur
se encuentra un establo (que se encuentra sobre propiedad del Estado).

15.6.4 No presenta servicios basicos de agua potable y electrificacién, sin embargo, se encuentra cercano
a un entorno urbano que si cuenta con dichos servicios; por lo que seria factible su instalacion.

15.7 Es pertinente indicar que, para la inspeccion de campo se accedi6 a "el predio" a través de un portén
metalico ubicado sobre el predio contiguo del Estado, inscrito en la partida registral N° 13821318 del
Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima, anotado con CUS N° 103427, custodiado por un
vigilante (tercero); y, si bien no hubo limitacién alguna para el ingreso, podria, eventualmente, restringir el
acceso.

15.8 Es preciso indicar que, de acuerdo a lo sefialado en el literal ¢) del numeral 5.1.3 del Lineamiento
N° 005-2019/SBN-DGPE, denominado “Lineamientos para la aprobaciéon de la venta y ejecucion de
subasta publica”, aprobado mediante Resolucion N° 096-2019/SBN-GG, corresponde como una de las
acciones posteriores a la conformidad de la venta que en caso el predio se ubique en zona de expansion
urbana como ocurre con “el predio”, se actualice la informacién de su situacion fisica si ha transcurrido tres
(3) o0 mas meses desde la uUltima inspeccidn realizada. Sin embargo, en el marco de la Declaratoria de
Estado de emergencia dispuesta por el Gobierno Nacional, esta Superintendencia mediante la Resolucion
0033-2020/SBN del 27 de mayo del 2020 ha dispuesto en su articulo 2 que las inspecciones técnicas
requeridas en los procedimientos de saneamiento, adquisicion, administracion, disposicion y supervision
de predios estatales, en el marco del Sistema Nacional de Bienes Estatales, pueden ser sustituidas, hasta
el 31 de diciembre de 2020, por el empleo de tecnologias de imagenes satelitales, fotografias aéreas con
vuelos tripulados, fotografias aéreas con vuelos no tripulados (drones) u otras tecnologias que permitan
conocer a distancia la situacion fisica de los indicados predios.



En ese sentido, se ha prescindido de efectuar una nueva inspeccién técnica a “el predio”considerando que
se encuentra disponible cobertura de imagen satelital del Google Earth del 9 de mayo de 2020, de la cual
se advierte “el predio” mantiene las caracteristicas fisicas y de ocupacion verificadas en la inspeccién
ocular del 11 de octubre de 2019.

15.9 Con el Oficio N° 099-2019-SGGRD-GDU/MDPP el 29 de noviembre de 2019 (S.I. N° 38357-2019), la
Municipalidad Distrital de Puente Piedra, respecto a la consulta si el area matriz que involucra a “el predio”
recae en zonas declaradas de riesgo no mitigable, informa que a la fecha no se han realizado estudios de
Evaluacion de Riesgo (EVAR) necesarios para dicho fin, lo que se ratifica en “el Informe’, segun el cual,
habiéndose corroborado en el Geo Portal del Sistema de Informacion para la Gestion del Riesgo de
Desastres — CENEPRED (SIGRID), “el predio” no recae en zonas de riesgo no mitigable ni areas de
peligro.

15.10 Conforme consta en “el Informe”, revisada la base grafica de tramites de la SBN, que se viene
alimentando progresivamente con las solicitudes de ingreso, se visualiza que sobre “el predio”: i) no existe
pedidos en tramite ni pendientes de atencion, sobre actos de administracion; vy, ii) recae parcialmente en
un area de 6 633.29 m2 (68%) una solicitud de venta directa (S.I. N° 08440-2020) que ha sido declarada
inadmisible mediante la Resolucién N° 480-2020/SBN-DGPE-SDDI del 11 de setiembre de 2020, la cual
se encuentra en proceso de notificacion.

15.11 Mediante el Memorando N° 677-2020/SBN-PP del 20 de agosto de 2020, la Procuraduria Publica de
esta Superintendencia remite informacion referente a los procesos judiciales no concluidos que recaen
sobre el predio matriz que involucra a “el predio”, advirtiéndose de la Base Grafica de Procesos Judiciales,
aplicativo JMAP y aplicativo SINABIP conforme se sefiala en “el informe” que “el predio” no se superpone
con proceso judicial alguno; sin embargo, sobre el mismo recaen dos (02) denuncias conforme se detalla a

AREA CARPETA N° DE % CUS
(m2o FISCAL LEGAJO FISCALIA | MATERIA DENUNCIANTE | DENUNCIADO | ESTADO MATRIZ
has)

1° Baletin 100% | 103427
65 . . . . Carajulca Se encuentra en

Fiscalia Superintndencia L
494,27 Prov Usurpacion | Nacional de Palma, Jorge tramite en etapa
(area 119-2018 241-2019 S P . Duefias de investigacién

Mixta de agravada Bienes .
sub- Torres, Hector | preliminar - No
" Puente Estatales - SBN .
litis) Piedra Casachagua concluido

Villa

10 Se encuentra 29% 103427
64 Fiscalia Jorge Karel pendiente de
494 27 Prov Superintndencia | Duefas pronunciamiento,
(é\re’a 352-2018 538-2019 Penail Usurpacion | Nacional de Moreno, Israel se presento
sub- Cor agravada Bienes Daniel Mantari | escrito de
ltis) SanFt)é Estatales - SBN Moises y elevacion de

Rosa Leoncio Mant actuados - No

concluido

16. Que, en ese sentido, ha quedado determinado en el presente procedimiento que: i) “el predio” es
un bien de dominio privado del Estado y de libre disponibilidad de acuerdo a la normativa descrita en
el cuarto y quinto considerando de la presente resolucién; ii) la venta por subasta publica de “el
predio” es el acto mas beneficioso econdmica y socialmente para el Estado; vy, iii) el Superintendente
Nacional de Bienes Estatales ha otorgado su conformidad; por lo que corresponde aprobar la venta
por subasta publica de “el predio”.

De conformidad con lo establecido en la Constitucion Politica del Perd de 1993, el TUO de la

Ley N° 29151 y su Reglamento, aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, y sus
modificatorias, el Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, la Directiva N° 001-2016/SBN, aprobada por

Resolucién N° 048-2016/SBN y modificada por Resolucion N° 031-2018/SBN, Informe de Brigada N° 631-
2020/SBN-DGPE-SDDI del 16 de setiembre de 2020 y el Informe Técnico Legal N° 0585-2020/SBN-DGPE-
SDDI del 16 de setiembre de 2020;

SE RESUELVE:




Articulo Unico.- Aprobar la venta por subasta publica del predio de propiedad del Estado, que a continuacion
se sefiala, estableciéndose como precio base para la subasta publica el valor comercial que se indica en su

descripcion:

Humano Las Banderas de
Puente Piedra

< REGISTROS AREA DE
DIRECCION UBICACION PROPIETARIO PUBLICOS TERRENO (m?) PRECIO BASE
Parcela 1, ubicada aprox. 1
km de la carretera
Panamericana Norte, a la Distrito de Partida N°
altura del margen izquierdo | Puente Piedra, Estado Peruano | 13821318 O.R. US$
del km 26, al suroeste de la provincia y CUS N° 103427 Lima 9, 802.88 m?2
Asociacion Sefior de Mayoy | departamento (matriz) (matriz) 30 809,05
colindante al Asentamiento de Lima

Registrese y Comuniquese.-
POI 20.1.4.11
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La zonificacion es el instrumento técnico normativo de gestion urbana que contiene el conjunto de normas técnicas urbanisticas para la regulacion del uso y
la ocupacion del suelo en el &mbito de actuacion y/o intervencién de los Planes de Desarrollo Urbano, en funcién a los objetivos de desarrollo sostenible, a la
capacidad de soporte del suelo y a las normas pertinentes, para localizar actividades con fines sociales y econémicos como vivienda, recreacion, protecciéon y
equipamiento; asi como, la produccién industrial, comercio, transportes y comunicaciones (...).
[2] Los cambios de zonificaciéon son propuestos por:

1. Los propietarios de los predios.
2. Los promotores inmobiliarios.

3. De oficio, por la Municipalidad Provincial o Distrital en cuya jurisdicciéon se encuentran ubicados los predios (...).

[1] “El Superintendente procede a evaluar los predios propuestos para su venta en subasta publica y, de ser el caso, dara la conformidad para
dicha venta, teniendo en cuenta las politicas del Estado sobre gestién del territorio, conforme a la atribuciéon conferida en el ROF de la SBN, la

que serd comunicada a la SDDI (...)".

[2] “Con el memorando de conformidad para la venta, en los procedimientos a cargo de la SBN, o con el memorando de priorizacion de
actividades, para el caso de los procedimientos a cargo de las demas entidades publicas, el area competente procede a abrir el expediente

administrativo (...)".
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