SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

El Expediente N° 994-2016/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por
Tedfilo Lucio Maquera Flores, mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA de un
area de 15 471,17 m?, ubicada en el distrito de Lurin, provincia y departamento de Lima,
inscrita a favor del Estado en la partida registral N° 11582962 del Registro de Predios la
Oficina Registral de Lima, Zona Registral N° IX-Sede Lima, con Registro CUS N° 39140,
en adelante “el predio”; y,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, en virtud de la
Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobada por la Ley N° 29151,
publicada el 14 de diciembre de 2007 (en adelante “la Ley”), Decreto Supremo N° 004-
2007-VIVIENDA, publicado el 20 de febrero de 2007, que adscribe a la SBN al Ministerio
de Vivienda, Construccion 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, publicado el 15 de marzo de 2008, y sus modificatorias (en adelante
“el Reglamento”) y el Decreto Supremo N° 058-2011-PCM, publicado el 05 de julio de
2001, que actualiza la calificacion y relacién de los organismos publicos de acuerdo a
lo dispuesto por la Ley N° 29158, es el Organismo Publico Ejecutor, adscrito al Ministerio
de Vivienda, Construcciéon 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 es el
organo 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 19 de diciembre de 2016 (S.l. N° 35106-
2016), Tedfilo Lucio Maquera Flores (en adelante “el administrado”), solicita la venta
directa de “el predio”, en virtud de la causal c) del articulo 77 de “el Reglamento” (fojas
1). Para tal efecto, adjunta, entre otros, los documentos siguientes: a) copia de su
Documento Nacional de Identidad (fojas 2); b) certificado de busqueda catastral respecto
de “el predio”, emitido por el Registro de Propiedad Inmueble de Lima - Zona registral N°
IX-Sede Lima, el 24 de noviembre de 2016 (fojas 4); c) certificado literal de la partida



registral N° 11582962, emitido por el Registro de Propiedad Inmueble de Lima - Zona
registral N° IX-Sede Lima, el 23 de noviembre de 2016 (fojas 7); d) memoria descriptiva
de “el predio” suscrita por el ingeniero civil Carlos Manuel Segura Perez, en agosto de
2016 (fojas 11); e) plano perimétrico-topografico-ubicacion de “el predio” suscrito por el
ingeniero civil Carlos Manuel Segura Perez, en julio de 2010 (fojas 16); f) certificado de
parametros urbanisticos y edificatorios N° 242-2016-SGPUC-GDUGT-ML, emitido por la
Municipalidad Distrital de Lurin el 16 de noviembre de 2016 (fojas 18); g) copias
o\xertificadas de las declaraciones juradas de impuesto predial de los afios 2003, 2006,

4. Que, el presente procedimiento administrativo se encuentra regulado en el
articulo 74° de “el Reglamento”, segun el cual, los bienes de dominio privado estatal
pueden ser objeto de compraventa sélo bajo la modalidad de subasta publica vy,
excepcionalmente, por compraventa directa. Asimismo, los supuestos de procedencia se
encuentran previstos en el articulo 77° de “el Reglamento”. Finalmente, cabe senalar que
el presente procedimiento administrativo ha sido desarrollado por la Directiva N° 006-
2014/SBN, aprobada por la Resolucion N° 064-2014/SBN del 5 de septiembre de 2014 y
publicada en el diario oficial “El Peruano” el 11 de septiembre de 2014 (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 “el predio”, deberan acreditar el
cumplimiento de alguno de los supuestos previstos en el articulo 77° de “el Reglamento”.

6. Que, el numeral 6.1) de “la Directiva N° 006-2014/SBN"” regula las etapas del
procedimiento de venta directa, entre la que se encuentra, la evaluacion formal de la
solicitud, entendida como aquella, en la que esta Subdirecciéon -Unidad Organica
competente- procedera a 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 notificacién, efectie la aclaracién, precision
o reformulacion de su pedido o complemente la documentacion, bajo apercibimiento de
declararse inadmisible la solicitud, de conformidad con el numeral 6.5) de “la Directiva N°
006-2014/SBN”.

7. Que, por su parte el numeral 1) del articulo 32° de “el Reglamento”, prevé que
esta Superintendencia sélo es competente para la evaluacién, tramite y aprobacion de
los actos de disposicion 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 disposicion de los bienes de su
propiedad.

8. Que, el numeral 5.2) de “la Directiva N° 006-2014/SBN” prevé que 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.

9. Que, el numeral 1) del articulo 3° de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General, establece como uno de los requisitos de validez de los actos
administrativos a la competencia, entendida como aquella facultad atribuida a la
administracion que la habilita para realizar una actuacion administrativa.

10. Que, en tal sentido, como parte de la calificacion de toda solicitud de ingreso,
esta Subdireccion evaltua 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 “el Reglamento”, TUPA y “la
Directiva N°006-2014/SBN” y otras normas que conforman nuestro Ordenamiento
Juridico.
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11.Que, como parte de la etapa de calificacion se emiti6 el Informe de Brigada N°
01-2017/SBN-DGPE-SDDI del 25 de enero de 2017 (fojas 53), mediante el cual se
etermino respecto de “el predio”, lo siguiente:

()

4.1 De la comparacion en la Base Grdfica de Propiedades del Estado -SBN, “el predio” de
15 471.1668 n¥ objeto de la solicitud de venta directa por la causal ¢) se encuentra en
la totalidad de su drea (100%) dentro del 4mbito de mayor extension denominado Area
Remanente, inscrito a favor del Estado, en la partida N°11582962 del registro de
predios de la Oficina Registral de Lima, identificado con el Cddigo Unico SINABIP
(CUS) N° 39140, lo cual es concordante con lo senalado en el Certificado de Busqueda
Catastral presentado.

4.2 De la consulta en el SIGDA (Sistema de Informacion Geogrdfica de Arqueologia-
Ministerio de Cultura), se verifica que aparentemente “el predio” se superpone con un
drea aproximada de 62.80 n¥ (representa el 0,41%) con el Sitio Arqueoldgico “Las
Terrazas”, registrado con codigo CUE 1115, de conformidad con el plano Perimétrico
PP-023-INC_ DREPH/DA/SDIC- 2010 (en WGS84), por lo que no se descarta lo
indicado, en tanto que no se cuenta con el Certificado de Inexistencia de Restos
Arqueologicos (CIRA).

4.3 Del Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios N° 242-2016-SGPUC-
GDUGT-ML de 16.11.2016, emitido por la Municipalidad distrital de Lurin certifica que
‘el predio” tiene zonificacion de OU (Otros Usos), en el Area de Tratamiento Normativo
IV, conforme a la Ordenanza 1117-MML publicada el 12.01.2008 y Ordenanza N°
1146-MML, publicado el 20.06.2008, siendo los usos permisibles : Zona Arqueoldgica,
y usos compatibles, instituciones publicas existentes en el drea, incluye las zonas
Arqueoldgicas, en ese sentido “el predio” no estarfa destinado a ninguno de éstos

Usos, por lo que no es compatible con la zonificacion asignada.

-

12. Que, de la revision del informe descrito en el considerando que antecede asi
como de la evaluacion de la partida registral N° 11582962, se concluye respecto de “el
predio” lo siguiente: i) se encuentra en area de mayor extension inscrita a favor del
Estado, entiéndase representado por esta Superintendencia, en la partida registral
senalada, en mérito a la Resoluciéon N° 012-2003/SBN-GO-JAR del 7 de febrero de 2003
(fojas 69); ii) se superpone parcialmente 0.41 % (62.80 m?) con el Sitio Arqueolégico “Las
Terrazas”; vy, iii) cuenta con zonificaciéon OU (Otros Usos), en Area de Tratamiento
Normativo IV, con uso permisible Zona Arqueoldgica.

13. 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”, segun 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; ¢) predio destinado a fines habitacionales,
comerciales, industriales, educativos, recreaciones u otros; en la mayor parte del predio;
y, d) uso compatible con la zonificacion vigente; requisitos fundamentales que deben
concurrir y cumplirse de manera conjunta, bastando que una de estas no se cumpla, para
rechazar la venta directa solicitada.



14. Que, conforme se advierte de las copias certificadas de las declaraciones
juradas de impuesto predial, descritas en el tercer considerando de la presente
resolucion, “el administrado” sefala que el uso que le viene dando a “el predio” es
agricola. En tal sentido, de los aludidos documentos (declaraciones juradas) se colige
que “el administrado” viene destinando “el predio” para fines agricolas.

15. Que, tal como se indico en el Informe de Brigada descrito en el décimo primer
considerando de la presente resolucion, se procedid a revisar el certificado de parametros
urbanisticos y edificatorios N° 242-2016-SGPUC-GDUGT-ML, emitido por Ila
Municipalidad Distrital de Lurin, el 16 de noviembre de 2016 (fojas 18), mediante el cual
ertifica que “el predio” cuenta con zonificaciéon OU (Otros Usos), de conformidad con la

rdenanza 1117-MML publicada el 12 de enero de 2008 y se encuentra en “Area de
Tratamiento Normativo IV, conforme a la Ordenanza N° 1146-MML, publicada el 20 de
junio de 2008; determinandose ademas como uso permisible “Zona Arqueoldgica’, y
como usos compatibles: “instituciones publicas existentes en el drea (...), incluye las
Zonas Arqueoldgicas”.

16. Que, en virtud de lo expuesto, ha quedado demostrado que “el administrado”
viene destinando “el predio” para fines agricolas, evidenciandose que el uso para el cual
lo destina es incompatible con la zonificacion vigente, descrita en el considerando
precedente, la cual solo admite en sus especificaciones normativas a las instituciones
publicas y zonas arqueolégicas, y no actividades urbanas con fines de vivienda, ni
agricola; razén por la cual la solicitud deviene en improcedente al haberse determinado
que no se cumple con uno de los requisitos establecidos para la causal c) del articulo 77
de “el Reglamento”, tal como se indicé en el décimo tercer considerando de la presente
resolucion.

17. Que, asimismo de la evaluacion técnica desarrollada en el décimo primer y
décimo segundo considerando de la presente resolucion, se advierte que 62,80 m? (que
representa el 0.41% de “el predio”) se superpone con el Sitio Arqueoldgico “Las Terrazas”
declarada como Patrimonio Cultural de la Nacidn mediante Resolucion Directoral
Nacional N° 1937/INC, del 3 de septiembre de 2010 (fojas 70), razén por la cual no puede
ser materia de venta directa, en tanto que constituye un bien de dominio publico,
intangible e imprescriptible, de conformidad con el articulo 21 de la Constitucion Politica,
concordada con el articulo 62 de la Ley N° 28296 y el literal a) del numeral 2.2 del articulo
2 de “el Reglamento”.

18. Que, corresponde a esta Subdireccidon poner en conocimiento la presente
resolucion a la Subdireccion de Supervision, para que proceda conforme a sus
atribuciones, de conformidad con el literal j) del articulo 46° del “ROF de la SBN”.

De conformidad con lo establecido en la Constitucion Politica del Pert de 1993, la
Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, su Reglamento
aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA y sus modificatorias, el
Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA y el Informe Técnico Legal N° 0388-
2017/SBN-DGPE-SDDI del 26 de mayo de 2017.

1 Articulo 21° de la Constitucion Politica del Pert de 1993.

Los yacimientos y restos arqueoldgicos, construcciones, monumentos, lugares, documentos bibliograficos y de archivo, objetos
artisticos y testimonios de valor histérico, expresamente declarados bienes culturales, y provisionalmente los que se presumen
como tales, son patrimonio cultural de la Nacién, independientemente de su condicion de propiedad privada o publica. Estan
protegidos por el Estado.

2 Articulo 6° de la Ley 28296 “Ley General del Patrimonio Cultural de la Nacién”, publicada en el diario Oficial “El Peruano” el 22
de julio de 2004.

6.1) Todo bien inmueble integrante del Patrimonio Cultural de la Nacion de caracter prehispanico es de propiedad del Estado,
asi como sus partes integrantes y/o accesorias y sus componentes descubiertos o por descubrir, independientemente de que
se encuentre ubicado en predio de propiedad publica o privada. Dicho bien inmueble integrante del Patrimonio Cultural de la
Nacion tiene la condicion de intangible, inalienable e imprescriptible, siendo administrado GUnicamente por el Estado.

4-
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PRIMERO: Declarar IMPROCEDENTE la solicitud venta directa presentada por Tedfilo
Lucio Maquera Flores, en virtud de los argumentos expuestos en la presente resolucion.

SEGUNDO: Poner en conocimiento la presente resolucién a la Subdireccion de
Supervision, para que proceda conforme a sus atribuciones.

2|\TERCERO: Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del presente expediente que sustenta el
5 Jprocedimiento administrativo de compraventa directa, una vez consentida la presente
resolucion.

Registrese, y comuniquese.
PO 5218
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