SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 172-2020/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 28 de febrero de 2020

VISTO

El Expediente N° 599-2019/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por
JOSE CARMEN RODAS ESPINOZA mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA de
un area de 3 004,60 m? ubicada en la Panamericana Norte km 3264, distrito de Culebras,
provincia de Huarmey y departamento de Ancash, en adelante “el predio”; y,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, en virtud el Texto
Unico Ordenado de la Ley N° 29151 - Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales aprobado por el Decreto Supremo N° 019-2019-VIVIENDA (en adelante “el
T.U.O de la Ley") y su Reglamento aprobado mediante Decreto Supremo N.° 004-2007-
VIVIENDA, que adscribe a la SBN al Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento,
Reglamento de la Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales,
aprobado por el Decreto Supremo N.° 007-2008-VIVIENDA, y sus modificatorias (en
adelante el “Reglamento”), es el Organismo Publico Ejecutor, adscrito al Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento, que en su calidad de Ente Rector del Sistema
Nacional de Bienes Estatales es responsable de normar los actos de adquisicion,
\ disposicion, administracion y supervision de los bienes estatales, asi como de ejecutar

dichos actos respecto de los bienes cuya administracion esta a su cargo y tiene como
) | finalidad buscar 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 Subdireccién 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 disposicién de los bienes
estatales bajo la competencia de la SBN.

3. Que, mediante escrito presentado el 31 de mayo de 2019 (S.l. N° 17965-2019),
José Carmen Rodas Espinoza (en adelante “el administrado”) solicita la venta directa de
‘el predio”, en virtud de la causal “d" del articulo 77° de “el Reglamento” (foja 1). Para tal
efecto, adjunta entre otros, la documentacion siguiente: i) acta de constatacion judicial
emitido por el Juez de Paz del Distrito de Culebras el 08 de setiembre de 2005 (folios 03);
ii) constancia de posesion de terreno eriazo emitido por el Juez de Paz del Distrito de
Culebras el 21 de setiembre de 2005 (folios 04); iii) certificado de posesién emitido por el
Juez de Paz de Segunda Nominacién del distrito de Culebras el 25 de enero de 2018
(folios 5); ii) acta de inspeccion ocular de terreno eriazo, emitido por el Juez de Paz de
Segunda Nominacion del distrito de Culebras el 25 de enero de 2018 (fojas 06), iv ) copia
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de su DNI; V) memoria descriptiva suscrito por el ingeniero civil Gonzalo Eduardo France
Cerna en abril de 2005 (fojas 09); v) plano perimétrico suscrito por el ingeniero civil
Gonzalo Eduardo France Cerna en abril de 2005 (fojas 10y 11); y.vi) copia de carta poder
emitida en setiembre de 2019 (fojas 12).

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,

=l de manera excepcional, de compraventa directa; encontrandose, los supuestos para su

procedencia previstos en el articulo 77° de "el Reglamento” y desarrollados por la
irectiva N° 006-2014/SBN, denominada “Procedimiento para la aprobacién 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, de lo expuesto en las normas antes glosadas, se advierte que los
administrados que pretendan la venta directa de un predio de dominio privado del Estado,
deberan acreditar el cumplimiento de alguno de los supuestos previstos en el articulo 77°
de “el Reglamento”.

6. 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 (evaluacion 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 obligacion imperativa que emana de una

verificar la documentacion presentada y, de ser necesario, requerira al administrado para
que dentro del término de quince (15) dias habiles computados a partir del dia siguiente
de su notificacion, efectie la aclaracion, precision o reformulacion de su pedido o
complemente la documentacion, bajo apercibimiento de declararse inadmisible la
solicitud.

7. Que, por su parte el numeral 1) del articulo 32° de “el Reglamento”, prevé que
esta Superintendencia sélo es competente para la evaluacion, tramite y aprobacién de
los actos de disposicién de los bienes de caracter y alcance nacional y aquellos que se
encuentran bajo su administracion, siendo las demas entidades publicas las competentes
para la evaluacion, tramite y aprobacion de los actos de disposicién de los bienes de su
propiedad.

8. Que, ental sentido, como parte de la calificacién de toda solicitud de ingreso, esta
Subdireccion evalua en primer orden, la titularidad del predio materia de venta, que sea
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 nuestro “Reglamento”, la “Directiva
N® 006-2014/SBN" y otras normas que conforman nuestro Ordenamiento Juridico.

9. Que, en el caso concreto, como parte de la calificacion formal de la solicitud,
esta Subdireccion evalud la documentacion técnica presentada por “la administrada”
emitiéndose el Informe Preliminar N.° 762-2019/SBN-DGPE-SDDI del 03 de julio de 2019
(foja 16) determinandose que “el predio”:

i) Se superpone en su totalidad en ambito de mayor extension inscrito a favor
del Estado en la partida registral N°1028156 del Registro de Predios de la
Oficina Registral de Casma, registrado con CUS N° 102676 (fojas 15).

ii) “Se advierte que “el predio” se superpone con el proceso judicial con codigo
N° 194-2015, en estado no concluido.

iii) En cuanto a la evaluacion de cambio fisico y ocupacion de “el predio”, se
advierte que es un terreno eriazo, desocupado, sin delimitacion alguna, no se
visualiza elementos que restrinjan el acceso a “el predio”.
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iv)  Segln la imagen del Street View del Google Earth de enero de 2015, se
advierte que “el predio” se encuentra ocupado por una vivienda de material
prefabricado.

V) Los documentos presentados por “el administrado”, son insuficientes para
establecer la correspondencia con “el predio’.

10. Que, esta Subdirecciéon emitié el Oficio N° 2574-2019/SBN-DGPE-SDDI del 7 de
agosto de 2019 (en adelante “el Oficio”) por el que se requiri6 a “el administrado” presente
nuevos medios probatorios que acrediten indubitablemente que viene ejerciendo la
proteccion, custodia y conservacion de “el predio”, con una antigiiedad mayor a cinco
(05) anos cumplida al 25 de noviembre de 2010, debiendo, ademas dichos documentos
guardar correspondencia con el predio, dado que de la evaluacion de los documentos
presentados en su solicitud de venta directa se advierte que: i) el acta de constatacién
judicial(folios 03) y la constancia de posesion de terreno eriazo (folios 04) emitidos por el
Juez de Paz del Distrito de Culebras el 08 de setiembre de 2005 y el 21 de octubre de
2005, respectivamente, no cuentan con datos técnicos suficientes que permitan
determinar su correspondencia con “el predio” materia de venta; vy, ii) el certificado de
posesion (folios 05) y el acta de inspeccion ocular de terreno eriazo, emitidos por el Juez
de Paz de Segunda Nominacion del distrito de Culebras el 25 de enero de 2018, han sido
emitidos con posterioridad al 25 de noviembre de 2010 por tanto no resultan idéneos para
acreditar la antigiedad de la posesion; otorgandosele un plazo de quince (15) dias
habiles, mas el término de la distancia, (03) dia habil, computados a partir del dia
siguiente de la notificacion de “el oficio”, para que subsane las observaciones advertidas.
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11. Que, corresponde precisar que “el Oficio” fue dirigido a la direccion indicada por
‘el administrado” en su escrito sefialado en el tercer considerando de la presente
Resolucion (fojas 01), sin embargo tal como consta en el Informe de devolucion de la
empresa Olva Courier, la direccion sefalada es imprecisa dado que el Km 326.4 no
perteneceria al distrito de Culebras, por lo que la notificacion no pudo llevarse a cabo y
se procedio a la devolucion del documento, sin embargo con fecha 04 de setiembre de
2019, se notificé en las instalaciones de esta Superintendencia a Alexander Cornejo
Quiroz representante de “el administrado” segln carta poder adjuntada en su escrito de
fecha 31 de mayo de 2019, por lo que de conformidad con el numeral 21.4.! del articulo
21° del Decreto Supremo N.° 004-2019-JUS con el cual se aprueba el Texto Unico
Ordenado de la Ley del Procedimiento Administrativo General Ley N° 27444; se le tiene
por bien notificado, siendo que, el plazo de 15 dias habiles mas el término de la distancia
de tres (03) dias habiles para cumplir con lo requerido vencio el 30 de setiembre de 2019
(fojas 19).

1 Articulo 21. Régimen de la Notificacién Personal
21.4 La notificacion personal, se entendera con la persona que deba ser notificada o su representante legal, pero de no hallarse presente cualquiera de
los dos en el momento de entregar la notificacién, podra entenderse con
la persona que se encuenire en dicho domicilio, dejdndose constancia de su nombre, documento de identidad y de su relacién con el administrado



12. Que, mediante escrito presentado el 19 de setiembre de 2019 (S.I. N® 31170-
2019) (fojas 22) es decir dentro del plazo otorgado, “el administrado” presenta constancia
de posesion de terreno eriazo suscrito por el Juez de Paz del distrito de Culebras, Luis
Zapata Crespo, el 21 de octubre de 2005 (fojas 24).

13. Que, en virtud de la documentacion remitida por “el administrado”, esta
Subdireccion emitié el Informe Preliminar N° 233-2020/SBN-DGPE-SDDI del 23 de
setiembre de 2019 (fojas 27 y 28) que complementa el Informe N® 1112-2019/SBN-
DGPE-SDDI (fojas 26); que concluye, respecto de “el predio” lo siguiente:

i) Las coordenadas indicadas en la constancia de posesion de terreno eriazo
corresponden a la ubicacion de “el predio”, sin embargo existe imprecision
con la colindancia sur dado que no colinda con la carretera Panamericana
Norte.

i) La Ficha Técnica N° 1409-2018/SBN-DGPE-SDS (asociada al CUS
N°102676) (fojas 29), que recoge la inspeccion efectuada el 11 de setiembre
de 2018 por profesionales de la Subdireccion de Supervision sobre un area
de 6 550,92 m? que se superpone con ‘el predio” (segun plano de
diagnostico N° 4240-2018/SBN-DGPE-SDS), se constato al interior del area
inspeccionada una edificacion de material precario, de esteras y madera, a
85 metros de la edificacién se visualiza un area cercada por esteras donde
se encontro un vehiculo y al noroeste de dicha edificacion jaulas de madera
y un grupo eléctrogeno.

iii) En la inspeccion no se advierte la existencia de un cerco que delimite un area

de 3 004,60 m?, lo cual se corrobora con la evaluacion de la situacion fisica

analizada en el Informe Preliminar N° 762-2019/SBN-DGPE-SDDI que

“, \ concluye que en el periodo 2005 -2007 el terreno se encontraria en la

] condicion de desocupado.

¥5) W) De la imagen satelital del 4 de junio de 2019, se advierte que “el predio” se

encuentra sin delimitacién alguna que restrinja el acceso a terceros.

14. Que, en ese contexto, se debera considerar los siguientes requisitos exigidos por
la causal d) del articulo 77° de “el Reglamento”, segun la cual debe cumplir con los
siguientes requisitos: a) posesion con una antigliedad mayor a cinco (05) anos cumplidos
al 25 de noviembre de 2010; y, b) el ejercicio efectivo en el predio de actividad posesoria,
debiéndose encontrar cercado en su totalidad por obras civiles de caracter permanente,
de tal forma que restrinja el acceso a terceros; requisitos fundamentales, que deben
concurrir o cumplirse de manera conjunta, de no ser asi, basta que uno estos no se
cumpla, para rechazar la venta directa solicitada.

15. Que, en el presente caso, tal como se ha indicado en el décimo tercer
considerando de la presente resolucidn, segln las imagenes satelitales de Google Earth?
el “predio” en el periodo del 2005 — 2007 se encontraba totalmente desocupado, sin
edificacion ni delimitacion alguna que restrinja el acceso de terceros, situacion que se
mantiene segln se observa de la imagen satelital del 4 de julio de 2019. Asimismo, en la
Ficha Técnica N.° 1409-2018/SBN-DGPE-SDS que contiene la inspeccion técnica
realizada por profesionales de la Subdireccion de Supervision de esta Superintendencia
al area de 6 550,92 m? en cuyo ambito se encuentra “el predio” se advirti6 que no se
encontraba cercado y no cuenta con delimitacion alguna que restrinja el acceso a
terceros.

16. Que, en ese orden de ideas, ha quedado determinado que “el administrado” no
cumple con acreditar el segundo requisito exigido para proceder a una venta directa por
las causal d) del articulo 77° de “el Reglamento”) motivo por el cual deviene en
improcedente la solicitud de venta solicitada por “el administrado.

2 En virtud del numeral 6.4 de "la Directiva N° 006-2014/SBN", esta Subdireccién también esta facultada para utilizar
las imagenes satelitales de la superficie territorial, para comprobar la posesion del predio objeto de compraventa.
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2) 17. Que, de otro lado, corresponde a esta Subdireccion poner en conocimiento a la

-, Subdireccion de Supervision para que proceda conforme a sus atribuciones, de

- conformidad con el literal j) del articulo 46° del Reglamento de Organizacién y Funciones
de esta Superintendencia.

De conformidad con el TUO de la Ley N° 29151, Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales, su Reglamento aprobado mediante el Decreto Supremo
N° 007-2008-VIVIENDA y sus modificatorias, Directiva N° 006-2014/SBN y el Decreto
Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, Decreto Supremo N° 006-2017-JUS: Resolucion N°
014-2017/SBN-SG del 6 de febrero de 2017, el Informe de Brigada N° 173-2020/SBN-
DGPE-SDDI del 27 de febrero de 2020, el Informe Técnico Legal N° 0187-2020/SBN-
DGPE-SDDI del 27 de febrero de 2020.

SE RESUELVE:

Articulo 1°.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de venta directa formulada por JOSE
CARMEN RODAS ESPINOZA, por los argumentos expuestos en la presente resolucion.

Articulo 2°.- COMUNICAR lo resuelto a la Subdireccion de Supervision, para que
proceda conforme a sus atribuciones

Articulo 3°.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del presente expediente consentido en
la presente Resolucion.

Registrese, y comuniquese
P.O.IN®20.1.1.8
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