SUBLICADEL 5

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 566-2018/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 21 de agosto de 2018
VISTO:

El Expediente N° 433-2018/SBNSDDI, que contiene la solicitud presentada por la
ASOCIACION DE METAL MECANICA DEL PARQUE INDUSTRIAL DE HUAYCAN,
representada por Justo Torres Salazar, mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA
de un area de 1 153,69 m?, ubicada a la espalda de laderas de la manzana A del Parque
Industrial de Huaycan, distrito de Ate, provincia y departamento de Lima, inscrito a favor
del Estado en la partida registral N° P02156663 del Registro Predial Urbano de la Oficina
Registral de Lima - Zona Registral N° IX — Sede Lima, con CUS N° 39622, en adelante
“el predio”; y,

" 2\\ 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
(en adelante “la Ley"); Decreto Supremo N° 004-2007-VIVIENDA, 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 y sus modificatorias (en adelante “el Reglamento”); es el
Organismo Publico Ejecutor, adscrito al Ministerio de Vivienda, Construccion vy
Saneamiento, que, en su calidad de Ente Rector del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, es responsable de normar los actos de adquisicion, disposicién, administracion
y supervision de los bienes estatales, asi como de ejecutar dichos actos respecto de los
© | bienes cuya administracion estd a su cargo, y tiene como finalidad buscar el

' aprovechamiento econdmico de los bienes del Estado en armonia con el interés social.

e 2. Que, de conformidad con lo dispuesto por los articulos 47° y 48° del Reglamento
de Organizacién y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales
(SBN), aprobado mediante el 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 6rgano 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 esta Superintendencia.

) 3. Que, mediante escrito presentado el 18 de mayo de 2018 (S.I. N° 18302-2018)
</ la ASOCIACION DE METAL MECANICA DEL PARQUE INDUSTRIAL DE HUAYCAN,
representada por Justo Torres Salazar (en adelante “la administrada”) solicita la venta
directa de “el predio” en aplicacion del literal c) del articulo 77° de “el Reglamento” (fojas
1). Para tal efecto, adjunta - entre otros - la documentacién siguiente: 1) certificado de
vigencia emitido por el Registro de Personas Juridicas de la Oficina Registral de Lima
(foja 8); 2) copias simples de los cargos de las solicitudes presentadas a la Municipalidad
Distrital de Ate (foja 10, 12 y 14); 3) copia simple de la copia certificada N° 235-CCC-IC
de la constatacion policial emitida el 25 de enero de 2002 (fojas 15); 4) copias simples de
los cargos de las solicitudes presentadas ante la Agencia Municipal Huaycan de la
Municipalidad Distrital de Ate el 25 y 29 de enero de 2002 (fojas 16 y 17); 5) copia simple
del cargo de la solicitud presentada ante la Direccion de Participacién Ciudadana de la
Municipalidad Distrital de Ate el 22 de abril de 2002 (fojas 18); 6) copia simple del cargo




de la solicitud presentada al Comisario Policial de Huaycan (fojas 19); 7) copia simple de
la denuncia policial emitida por la Comisaria de Huaycan el 1 de junio de 2004 y 5 de
septiembre de 2005 (fojas 20 y 21); 8) copia simple del acta de compromiso sobe
delimitacion definitiva de linderos del 18 de agosto de 2003 (fojas 22); 10) constancia de
posesion emitida por la Asociacion de Pequefnas Empresas Industriales Parque Industrial
N° 1 Huaycan (Fojas 23); 11) partida registral N° 13223825 del Registro de Personas
Juridicas de la Oficina Registral de Lima (fojas 24); 12) copia simple de la partida registral
N° P02156663 del Registro Predial Urbano de la Oficina Registral de Lima - Zona
Registral N° IX — Sede Lima (fojas 27); 13) copia simple de documento nacional de
identidad del representante de ‘la administrada” (fojas 40); 14) plano perimétrico
correspondiente a “el predio” del 25 de octubre de 2017 (fojas 41); 15) memoria
descriptiva del plano perimétrico correspondiente a “el predio” del 27 de noviembre de
2017 (fojas 42); 16) declaracion jurada suscrita por Wilan Raul Aguilar Yantas (fojas 46);
y, 17) informacion en digital (fojas 47).

4. Que, el procedimiento de venta directa se encuentra regulado en el articulo 74°

) <! de “el Reglamento”, seguin el cual, los bienes de dominio privado estatal pueden ser, de
> manera excepcional, objeto de compraventa directa. Asimismo, los supuestos de

compraventa directa se encuentran previstos en el articulo 77° de "el Reglamento”" y
desarrollados por la Directiva N° 006-2014/SBN, denominada “Procedimiento para la
aprobacion 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 titularidad 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) 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 Subdireccién 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
notificacion, efectué la aclaracion, 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 solo es competente para la evaluacion, 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, en tal sentido, como parte de la calificacion de toda solicitud de ingreso,
esta Subdireccion evalda en principio si el predio objeto de compraventa es de propiedad
del Estado, representado por esta Superintendencia y si este es de libre disponibilidad,
para luego proceder a la calificacion formal de cada uno de los documentos presentados
por los administrados, de conformidad con “el Reglamento”, “la Directiva N° 006-
2014/SBN" y otras normas que conforman nuestro Ordenamiento Juridico.

10. Que, como parte de la etapa de calificacion se elaboré el Informe Preliminar
N° 734-2018/SBN-DGPE-SDDI del 23 de julio de 2018 (foja 48) en el que se concluye,
entre otros, respecto de “el predio” lo siguiente: i) se superpone totalmente sobre el predio
de mayor extension inscrito a favor del Estado en la partida registral N° P02156663 del
Registro de Predios de Lima, asignado con CUS N° 39622; ii) fue objeto del proceso de
formalizacién de la propiedad informal por parte de COFOPRI; siendo que concluy su
procedimiento con la emisién del titulo de afectacion en uso otorgado en favor del
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Obispado de Chosica, Municipalidad de Ate, Comunidad Autogestionaria de Huaycan el
27 de octubre de 2003, para que lo destinen al desarrollo de sus funciones (fojas 55); iii)
con Resolucion N° 858-2015/SBN-DGPE-SDAPE del 11 de setiembre de 2015, la
Subdirecciéon de Administracion del Patrimonio Estatal dispuso la inscripcion de dominio
a favor del Estado, representado por esta Superintendencia respecto del predio de un
area de mayor extension sobre la cual se superpone “el predio” y declard la extincion
parcial de la afectacion en uso por incumplimiento de la finalidad a favor del Estado (fojas
56); iv) mediante Resolucion N° 385-2016/SBN-DGPE-SDAPE del 11 de septiembre de
2015 la Subdireccion de Administracion del Patrimonio Estatal declaré infundado el
recurso de reconsideracion interpuesto contra la Resolucion N° 858-2015/SBN-DGPE-
SDAPE vy corrigio ademas el extremo en el que indico la extincion parcial, declarando la
extincion de la afectacion en uso por incumplimiento de la finalidad a favor del Estado; v)
mediante la Resolucion N° 117-2016/SBN-DGPE del 20 de septiembre del 2016 la
Direccion de Gestién de Patrimonio Estatal declard infundado el recurso de apelacion
interpuesto contra la Resolucién N° 385-2016/SBN-DGPE-SDAPE y da por agotada la
via administrativa; vi) constituye un lote de equipamiento urbano (Area destinada Otros
Usos) bien de dominio publico; y, vii) segun el plano de zonificacion de la Municipalidad
Metropolitana aprobada mediante Ordenanza N° 1099-MML, se encuentra totalmente en
zona vivienda taller (VT).

11. Que, si bien es cierto por regla general los bienes de dominio publico no
pueden ser objeto de compraventa, también lo es que estos pueden ser materia de venta
directa siempre y cuando hubieran perdido la naturaleza o condicion apropiada para su
uso publico o para ser destinado a la prestacion de servicios publicos, debiendo para ello
los administrados cumplir con acreditar con la causal de venta invocada, de conformidad
con el numeral 6.5 del articulo de la “Directiva N° 006-2014/SBN"".

12. Que, en tal sentido, a fin de que proceda una venta directa respecto de un bien
de dominio publico, la administrada ademas de sustentar su pedido en alguna de las
causales previstas en el articulo 77° de “el Reglamento” deben acreditar objetivamente
el supuesto de excepcion descrito en el considerando precedente.

13. Que, en cuanto a la causal que se acoge “la administrada”, la cual se
encuentra sefalada en el literal c) del articulo 77° de “el Reglamento”, se advierte que
para proceder con la venta por posesion consolidada deberan concurrir cuatro requisitos:
a) posesion desde antes del 25 de noviembre de 2010; b) area delimitada en su totalidad
con obras civiles; ¢) predio destinado a fines habitacionales, comerciales, industriales,
educativos, recreacionales, u otros, en la mayor parte del predio; y, d) uso compatible
con la zonificacion vigente; requisitos fundamentales que deberan concurrir o cumplirse
de manera conjunta, de no ser asi, basta que uno de estos no se cumpla, para rechazar
la venta directa solicitada.

14. Que, mediante la solicitud citada en el tercer considerando de la presente
resolucion, “la administrada” sefala que en “el predio” han ampliado sus talleres de metal
mecanica.

! De igual forma, debe declararse la improcedencia, cuando el predio constituya un bien estatal de dominio publico, salvo que dicho
inmueble hubiera perdido la naturaleza o condicion apropiada para su uso publico o para ser destinado a la prestacion de servicios
publicos, debiendo constar tal situacion en el informe. En este caso, la desafectacion administrativa debera tramitarse luego de la
etapa de conformidad de la venta por el Titular del Pliego a que se refiere.
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15. Que, tal como se indico en el décimo considerando de la presente resolucion,
se ha determinado que “el predio” se encuentra en Vivienda Taller — VT, cuyo uso
compatible es el de vivienda unifamiliar o multifamiliar como actividad complementaria de
conformidad con la Ordenanza N° 1099-MML que aprueba el “Reajuste Integral de la
zonificacion de los usos del suelo de los distritos de Ate, Chaclacayo y Lurigancho
Chosica que forman parte del area de tratamiento normativo I, Il y IV de Lima
Metropolitana”, que en su articulo 2° sefala: “Para estos distritos seran de aplicacion las
normas de zonificacion aprobadas mediante Ordenanza N° 1015-MML publicada el 14
de mayo de 2007: Zonificacién Residencial Anexo N° 02, Cuadro N° 01 (...)".

16. Que, en virtud de lo expuesto en los considerandos precedentes, ‘la
administrada” viene desarrollando actividades con fines de taller metal mecanica lo cual
resulta incompatible con la zonificacion Vivienda Taller — VT; razdn por la cual al haberse
determinado que no se cumple con uno de los requisitos establecidos para la causal c)
del articulo 77° de “el Reglamento” la solicitud de venta deviene en improcedente,
debiéndose disponer el archivo del presente procedimiento una vez consentida la
presente resolucién.

17. Que, de otro lado, corresponde a esta Subdireccion comunicar, a la
Subdireccion de Supervision 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 la Ley N° 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
Resolucion 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°
904-2018/SBN-DGPE-SDDI del 17 de agosto de 2018; y, el Informe Técnico Legal N°
0675 -2018/SBN-DGPE-SDDI del 17 de agosto de 2018.

SE RESUELVE:

PRIMERO.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de venta directa presentada por la
ASOCIACION DE METAL MECANICA DEL PARQUE INDUSTRIAL DE HUAYCAN,
representada por Justo Torres Salazar, por los fundamentos expuestos en la presente
resolucion.

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

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

Registrese y comuniquese.
P.O.l.8.0.1.8
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0G. MARIA DEL PILAR PINEDA FLORES
Subdirectora (e) de Desarrollo Inmabiliario
SUPERINTENDENCIA MACIONAL DE GIENES RETATALES




