SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 594-2018/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 27 de agosto de 2018

VISTO:

El Expediente N° 185-2018/SBNSDDI que contiene informacion técnica legal
gue sustenta la aprobacion de la VENTA POR SUBASTA PUBLICA del predio de
7 671,79 m?, ubicado al oeste del Pueblo Joven P.I.M. Panamericana Norte, Primera
Etapa, Sector I, Grupo N, altura del Kildbmetro 38 + 800 de la Carretera Panamericana
Norte, margen izquierda siguiendo la direccion Norte del Proyecto Integral
Panamericana Norte, del distrito de Ancon, provincia y departamento de Lima, de
propiedad del Estado representado por la Superintendencia Nacional de Bienes
Estatales-SBN, inscrito en la Partida N°. 13468400 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 Cédigo Unico SINABIP-
CUS N°.92729, en adelante “el predio”; v,

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
é/’ 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”), 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 adquisicidon, 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
econdmico de los bienes del Estado en armonia con el interés social.
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2. Que, conforme al articulo 47° y al literal a) del articulo 48° del Reglamento
de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales -
SBN, aprobado por Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA (en adelante “el ROF”),
corresponde a la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario sustentar y emitir los actos
administrativos de disposicion de bienes estatales que se encuentren bajo
competencia y administracion de la SBN, 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 Resolucién 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, sera aprobada por resolucién de la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario,
debiendo contar previamente con la conformidad del Superintendente Nacional de
Bienes Estatales, respecto a la decisién de vender el predio.

4. Que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 48° de “el
Reglamento”, “Todo acto de disposicion 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 sancién de nulidad”

(...).

5. Que, de acuerdo con el segundo parrafo de 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 posesion que pueda existir sobre el mismo, no limita su libre

/ ] disposicion, siempre que tales circunstancias sean debidamente consignadas en la
solucién 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 segundo parrafo del numeral 5.7 de las disposiciones
generales de “la Directiva N° 001-2016": “El precio base sera el del valor comercial
determinado en la tasacion efectuada conforme al Reglamento Nacional de
Tasaciones del Pert {(...).

7. 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. EI 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 (...)".

8. Que, del informe de brigada n°. 1551-2017/SBN-DGPE-SDDI y ficha de
analisis costo-beneficio, ambos del 29 de noviembre de 2017, estimados para el
tramite de venta por subasta publica de “el predio“, se concluye que: “De la evaluacion
economica realizada mediante el acto de venta del predio se obtienen resultados
“Positivos”, generandose ingresos al Tesoro Publico, para que sean invertidos en
proyectos de inversion publica, obras de infraestructura, salud, educacion, y otros
fines sociales. Del analisis de los Beneficios Sociales, la habilitacion urbana en el
predio, beneficiara a la poblacion, por la generacion de empleo, proveniente de la
empresa privada que demandara mano de obra en los procesos constructivos,
captando a la poblaciéon aledana. En consecuencia, se incorpora el predio al
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Portafolio Inmobiliario del Estado, con la potencialidad de VIVIENDA orientado a
proyectos de vivienda tipo social por parte de la inversion privada y para proyectos
de tratamiento paisajistico y se recomienda su Venta por Subasta Publica, por ser el
acto mas beneficioso econdmicamente y socialmente para el Estado” (fojas 37).

9. Que, mediante el Informe N° 004-2018/SBN-DGPE-SDDI del 12 de enero de
2018, se remitio 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 documentacion sustentatoria correspondiente de
conformidad con los en numerales 6.1.1 y 6.1.2 de las Disposiciones Especificas de
“la Directiva N° 001-2016” (fojas 12 al 51).

10. Que, mediante Memorandum N° 0030-2018/SBN del 29 de enero de 2018,
el Superintendente otorg6 conformidad al procedimiento de venta por subasta publica
de “el predio”, procediéndose con aperturar el Expediente N° 185-2018/SBNSDDI
(fojas 52).

: 11. Que, a efectos de determinar el valor comercial de “el predio”, mediante

- memorando n°. 786-2018/SBN-DGPE-SDDI del 06 de marzo de 2018, se solicitd a la
Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal, efectie el requerimiento del servicio de
tasacion comercial del mismo (fojas 56)

12. Que, mediante oficio n°. 1458-2018-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC del 20
de julio de 2018 (S.I n°. 27473-2018), la Direccion de Construccion de la Direccion
General de Politicas y Regulacién en Construccion y Saneamiento del MVCS remite
el Informe Técnico de Tasacion Comercial de “el predio” del 14 de junio de 2018,
. indicando que el valor comercial a esa fecha asciende a US$. 21 115,02 (Veintiun Mil
., \Ciento Quince con 02/100 Délares Americanos) (fojas 69).

13. Que, mediante informe de brigada n°. 848-2018/SBN-DGPE-SDDI del 07 de
agosto de 2018, esta Subdireccion procedié a dar conformidad al procedimiento
utilizado en la tasacién comercial de “el predio” (fojas 92).

14. Que, cabe senalar que en el presente expediente obran los documentos que
hace referencia el numeral 6.1.9) de “la Directiva N°. 001-2016", entre otros,
certificado de zonificacion, ficha técnica, plano perimétrico-ubicacion, memoria
descriptiva, partida registral y, tasacion de “el predio” (fojas 16, 30, 31, 32, 45y 70).

15. Que, esta Subdireccion, de acuerdo a sus facultades y dentro del marco
legal vigente, ha emitido el informe técnico legal n°. 706-2018/SBN-DGPE-SDDI del
24 de agosto de 2018 (fojas 108), el cual sefala lo siguiente:



15.1. “El predio” cuenta con un area de 7 671,79 m?, es de propiedad del Estado
inscrito en la Partida N°. 13468400 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Lima - Zona Registral N° IX-Sede Lima, anotado en el
Sistema de Informacién Nacional de Bienes Estatales-SINABIP con el
Cédigo Unico SINABIP-CUS N°.92729. Segun se desprende de la
indicada partida, sobre “el predio” no recaen cargas ni gravamenes (fojas
104).

. Mediante Oficio n°. 050-2018-INGEMMET/DC del 23 de enero de 2018
(02589-2018), la Direccion de Catastro Minero del INGEMMET comunico
que “el predio” no se superpone con derecho minero titulado vigente o en
tramite; informacioén que ha sido verificada en el Sistema de Informacién
Geoldgico y Catastral Minero - GEOCATMIN del Instituto Geoldgico
Minero y Metalurgico — INGEMMET, segun lo sefalado en el informe de
brigada n°. 937-2018/SBN-DGPE-SDDI del 24 de agosto de 2018 (fojas
104).

. “El predio” segun CONSTANCIA BUS ANT ARQ N°. 000884-
2017/DSFL/DGPA/NMPCIC/MC del 14 de diciembre de 2017 (S.I n°.
44312-2017) la Direccion de Catastro y Saneamiento Fisico Legal del
Ministerio de Cultura, comunicé que “el predio” no se superpone con
Monumento Arqueolégico Prehispanico; informacion que ha sido
verificada en el Geo Portales Web SIGDA, segun lo sefalado en el
informe de brigada n°. 937-2018/SBN-DGPE-SDDI del 24 de agosto de
2018 (fojas 104).

. “El predio” no se superpone con Lineas de Transmision de Mediana y
Alta Tension- OSINERGMIN, y Areas Naturales Protegidas — SERNANP,
segun lo sefalado en el informe de brigada n°. 937-2018/SBN-DGPE-
SDDI del 24 de agosto de 2018 (fojas 104).

. Conforme al Certificado de Zonificacién y Vias N° 0018-2018-MML-GDU-
SPHU del 05 de enero de 2018, emitido por la Subgerencia de
Planeamiento y Habilitaciones Urbanas de la Municipalidad Metropolitana
de Lima (fojas 16), “el predio” se encuentra dentro de la zonificacion
Proteccion y Tratamiento Paisajista — PTP, la cual estd aprobada con
ordenanza N° 1018-MML, publicada el 11 de julio de 2007. Asimismo, en
el referido certificado se precisa respecto al tipo de zonificacion PTP lo
siguiente: i) de conformidad con el articulo 7° de la Ordenanza n°. 1018-
MML, se prohiben las ocupaciones de areas calificadas como PTP, asi
como de las areas declaradas como zona de riesgo por INDECI, a fin de
evitar posibles riesgos fisicos de los Asentamientos Humanos; v, ii) en
estas areas deberan promoverse proyectos de arborizacion,
recubrimiento vegetal, tratamiento paisajista y de proteccion y de
seguridad fisica.
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El tipo de zonificacion PTP no limita la libre disponibilidad de “el predio”;
en este sentido, los articulos 99°', y 103? del Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, aprobado
por D.S n°. 022-2016-VIVIENDA, sobre la zonificacion sefalan: i) es un
instrumento técnico normativo de gestion 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 intervencion de los Planes de
Desarrollo Urbano; vy, ii) puede ser objeto de cambio. El proceso de
cambio de zonificaciéon se encuentra regulado en la Ordenanza Municipal
n°. 2086, publicada el 13 de abril de 2018.

Conforme a lo expuesto, “el predio” queda sujeto a los requisitos y
limitaciones que establecen las disposiciones respectivas, de
A \ conformidad con el articulo 957°° del Codigo Civil.

' Articulo 99.- Definicién de zonificacion

99.1 La zonificacién es el instrumento técnico normativo de gestién urbana que contiene el conjunto de
normas técnicas urbanisticas para la regulacion del uso y la ocupacion del suelo en el ambito de actuacion y/o
intervencion 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 economicos como
vivienda, recreacion, proteccion y equipamiento; asi como, la produccion industrial, comercio, transportes vy
comunicaciones.

99.2 La capacidad de soporte del suelo implica la suficiente asignacion de servicios publicos como agua,
desagiie, electricidad, limpieza publica, vialidad, transporte y la suficiente dotacion de equipamientos urbanos de
educacidn, salud y de recreacion, para la zonificacion residencial, comercial e industrial.

99.3 En la elaboracion de la zonificacion es de aplicacion lo establecido en los articulos 87 y 88 del presente
Reglamento. Se precisa que el supuesto previsto en el numeral 3 del articulo 88 comprende, entre otros, a las
superficies limitadoras de obstaculos establecidas en la Ley N° 27261, Ley de Aeronautica Civil del Peru.

? Articulo 103.- Formulacion o iniciativa de propuestas de cambios de zonificacion y contenido

103.1 Los cambios de zonificacion son propuestos por:

1. Los propietarios de los predios.

2. Los promotores inmobiliarios.

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

103.2 La solicitud de cambio de zonificacion debe comprender a los predios vecinos al predio materia de
solicitud, con la finalidad de uniformizar un area minima de un frente de manzana o de un sector que incluya varias
manzanas. Se consideran como predios vecinos:

1. Los que comparten el frente de manzana del predio materia de la solicitud.

2. Los predios posteriores colindantes.

3. Los que comparten la misma via local o los predios vecinos que estén ubicados en ambos frentes de
manzana.

103.3 La solicitud de cambio de zonificacion puede referirse a uno o mas componentes o parametros
contenidos en la norma vigente: Zona de uso predominante, usos permitidos, parametros urbanisticos y edificatorios,
afectaciones por obras de caracter provincial (vias primarias, intercambios viales, puentes y equipamientos urbanos).

* La propiedad predial queda sujeta a la zonificacion, a los procesos de habilitacion y subdivision y a los requisitos y
limitaciones que establecen las disposiciones respectivas.



15.6. Considerando las caracteristicas de topografia de “el predio”, en el marco
de la dacién de la Ley N° 30680 que dispone, entre otros, que “son nulos
de pleno derecho los contratos de posesion o de transferencia de
propiedad que se celebren respecto de predios ubicados en zonas
declaradas de riesgo no mitigable”, mediante oficio n°. 3244-2017/SBN-
DGPE-SDDI del 29 de noviembre de 2017 se solicité a la Municipalidad
Distrital de Ancon, nos informe si el referido predio se encuentra ubicado
en zona declarada de riesgo no mitigable. En este sentido, la indicada
Municipalidad remite el oficio n°. 015-2017-MDA/SGGRDDS del 13 de
diciembre de 2017, donde indica que “el predio” no cuenta con evaluacion
de riesgo, por lo que no se puede establecer si es una zona mitigable o
no mitigable.

15.7. De conformidad con el articulo 49°° de la Ley N° 306805, y el articulo 6°7 de
su reglamento, aprobado por D.S n°. 007-2018-PCM, el Centro Nacional de
Estimacion, Prevencion y Reduccion de Riesgo de Desastres — CENEPRED
es la entidad encargada para declarar zonas de intangibilidad para fines de
vivienda; razoén por la cual, mediante oficio n°. 1726-2018/SBN-DGPE-SDDI
del 02 de agosto de 2018 se solicité a dicha entidad nos informe si “el predio”
se encuentra ubicado en zona declarada de intangibilidad para fines de
vivienda. En este sentido, la referida entidad remite el oficio n° 431-
2018/CENEPRED/DGP-2.0 del 13 de diciembre de 2017 (S.| n°. 29892-
2018), donde indica, entre otros, que actualmente no tienen expedientes en
tramite para la declaracion de intangibilidad de predios para fines de vivienda
en la zona donde se ubica “el predio”.

15.8. De acuerdo a la inspeccion ocular realizada el 06 de agosto de 2018,
segun se advierte de la ficha técnica n°. 157-2018/SBN-DGPE-SDDI, “el
predio”™: i) se encuentra parcialmente ocupado por modulos de viviendas
precarias, y cercos de madera prefabricada, que representan un 0.81 %
(61.97 m? aprox.) del area total; ii) es de forma irregular, iii) constituye
ladera de cerro con pendiente muy empinada y presenta suelo arenoso
con afloramiento rocoso, iv) no cuenta con cerco perimétrico, v) limita por
el lado sur este con el pueblo joven P.I.M Panamericana norte, el resto
de sus colindancias corresponden a laderas de cerro, vi) no cuenta con
servicios basicos; sin embargo, su entorno inmediato si, vii) la entrada
mas accesible es por la Av. Los Arquitectos, a la altura del Kilometro
38+800 de la carretera Panamericana Norte, continuando con direccion
oeste, llegando al referido predio de manera peatonal, por entre las
viviendas precarias (invasiones) que existen en la zona (fojas 95).

15.9. Conforme consta en el informe de brigada n°. 937-2018/SBN-DGPE-
SDDI del 24 de agosto de 2018, revisada la base grafica referencial de la
SBN, que se viene alimentando progresivamente con las solicitudes de
ingreso, se visualiza que no existen pedidos en calificacion ni en tramite,
sobre actos de disposicion o administracion respecto de “el predio”. La no

4 Ley que aprueba medidas para dinamizar la ejecucion del gasto publico y establece otras disposiciones, publicada
el 14 de noviembre de 2017
® (...)Es zona de riesgo no mitigable aquella en la que la implementacion de medidas de mitigacion del riesgo, que
puede ser alto o muy alto, resulta de mayor costo y complejidad que llevar a cabo la reubicacion de las viviendas y
equipamiento urbano respectivo. Su declaracion de intangibilidad para fines de vivienda es realizada por el Centro
Nacional de Estimacién, Prevencion y Reduccion del Riesgo de Desastres - CENEPRED o por cualquier otra
autoridad competente, para lo cual, se identifica el poligono respectivo y se inscribe como carga en el Catastro
Urbano y Rural y en el Registro de Predios de la SUNARP, de ser el caso (...).
& Ley que aprueba medidas para dinamizar la ejecucion del gasto publico y establece otras disposiciones.
” De los Requiisitos para la declaracion de intangibilidad de Zona de Riesgo No Mitigable para fines de vivienda, el
solicitante presentara un expediente con la documentacion siguiente:

a) Solicitud de declaracion de intangibilidad, dirigida al Jefe Institucional del CENEPRED.

()
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existencia de pedidos sobre actos de administracion ha sido informada
también mediante Memorando N° 3542- 2018/SBN-DGPE-SDAPE del 10
de agosto de 2018 (fojas 104).

15.10. Revisada la base grafica de procesos judiciales, segun se sefala en el
informe de brigada N° 937-2018/SBN-DGPE-SDDI del 24 de agosto de
2018, y de acuerdo a lo informado por Procuraduria Publica de esta
Superintendencia, mediante el Memorandum N° 1232-2018/SBN-PP

i recibido el 20 de agosto de 2018, respecto de “el predio” no existe
' proceso judicial alguno (fojas 104).

16. Que, en mérito a lo antes descrito, y de conformidad con lo establecido en
el articulo 48° de “el Reglamento” y el numeral 5.5 de “la Directiva N° 001-2016” a los
que se hace referencia en el cuarto y quinto considerando de la presente Resolucion,
se concluye que “el predio” es de libre disponibilidad; por tanto, es factible su venta
mediante subasta publica.

De conformidad con lo establecido en la Constitucién Politica del Pert de 1993,
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 Resolucion N° 048-2016/SBN, modificada
por Resolucion N° 031-2018/SBN, Informe de Brigada N° 937-2018/SBN-DGPE-
SDDI del 24 de agosto de 2018 y el Informe Técnico Legal N° 706-2018/SBN-DGPE-
SDDI;

SE RESUELVE:

Articulo 1°.- Aprobar la venta por subasta publica del predio de propiedad del Estado,
que a continuacion se senala, estableciendose como precio base para la subasta
publica el valor comercial que se indica en su descripcion:

AREA DE
REGISTROS PRECIO
DIRECCION UBICACION |PROPIETARIO PUBLICOS TEF(!S%NO BASE
Predio ubicado al oeste del
Pueblo Joven P.I.M.
Panamericana Norte,
Primera Etapa, Sector I, Distrito de Estado
Grupo N, altura del Ancon, Peruano Partida N°. Us$
Kilometro 38 + 800 de la provincia y CUS N° 13468400 7671,79 21 115.02
Carretera Panamericana | departamento 92729 O.R. Lima !
Norte, margen izquierda de Lima
siguiendo la direccion Norte
del Proyecto Integral
Panamericana Norte.

Registrese y Comuniquese.-
ABOG. MARIA DEL PILAR PINEDA FLORES
Subdireclora (a) de Dasartfolls inmebiliafic




