SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 612-2018/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 27 de agosto de 2018

VISTO:

El Expediente n°. 266-2018/SBNSDDI que contiene informacién técnica legal que
sustenta la aprobacién de la VENTA POR SUBASTA PUBLICA del predio denominado
“parcela 3” de 184 778,00 m? ubicado a 14.5 km. Al noroeste de la Carretera
Panamericana Norte, altura km. 159, a 6 km. sureste de la Zona Arqueologica Caral, al
oeste del centro Poblado Empedrada y al este de la Ruta R-45, del distrito y provincia de
Huaura, departamento de Lima, de propiedad del Estado representado por la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales-SBN, inscrito en la Partida n°. 50216739
del Registro de Predios de la Oficina Registral de Huacho-Zona Registral n°. |X-Sede
Lima, anotado en el Sistema de Informacion Nacional de Bienes Estatales-SINABIP con
el Cadigo Unico SINABIP-CUS n°. 118678, 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”), 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 econdémico de los bienes del Estado en armonia con el interés social.

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 administracién 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 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, sera aprobada por
resolucion de la Subdireccién 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 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 sancion 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 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 sancién 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 Peru (...).

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. 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 (...)".

8. Que, del informe de brigada n°. 174-2018/SBN-DGPE-SDDI y ficha de analisis
costo-beneficio, ambos del 23 de febrero de 2018, estimados para el tramite de venta por
subasta publica de “el predio®, se concluye que: “Los resultados del anélisis econémico y
social, reflejan un escenario favorable para el acto de venta, generéandose beneficios
economicos en el corto plazo, respecto a los beneficios sociales, los ingresos obtenidos,
constituyen recursos necesarios que el Estado requiere para poder realizar proyectos
sociales en beneficios de la poblacion, la venta, contribuiré a este objetivo. El
aprovechamiento de las areas de terreno libre, permitira que el sector privado invierta
generando empleo, cada metro cuadrado adjudicado mediante la venta, sera el margen
de contribucion para el incremento de la produccion, recaudacion fiscal y desarrollo de la
zona en estudio. Considerando, que es una de las funciones de esta Superintendencia la
de procurar una eficiente gestion del Portafolio del Estado, optimizando su uso y valor,
se recomienda su venta por Subasta Publica, por ser el acto mas beneficioso
economicamente y socialmente para el Estado” (fojas 41).

9. Que, mediante el Informe N° 0007-2018/SBN-DGPE-SDDI del 7 de marzo de
2018, se remitié 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 09 al 49).
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10. Que, mediante Memorandum N° 0063-2018/SBN del 20 de marzo de 2018, el
Superintendente otorgd conformidad al procedimiento de venta por subasta publica de “el
predio”, procediéndose con aperturar el Expediente N° 261-2018/SBNSDDI (fojas 76).

11. Que, a efectos de determinar el valor comercial de “el predio”, mediante
memorando n°. 1071-2018/SBN-DGPE-SDDI del 26 de marzo de 2018, se solicito a la
Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal, el requerimiento del servicio de tasacion
comercial del mismo (fojas 55).

12. Que, mediante oficio n°. 1477-2018-VIVIENDA/NMCS-DGPRCS-DC del 23 de
julio de 2018 (S.I n°. 27474-2018), la Direccién de Construccion de la Direccion General
de Politicas y Regulaciéon en Construccion y Saneamiento del MVCS remite el informe
técnico de tasacién comercial de “el predio” del 12 de junio de 2018, indicando que el
valor comercial a esa fecha asciende a US$. 144 658,01 (Ciento Cuarenta y Cuatro Mil
Seiscientos Cincuenta y Ocho con 01/100 Doélares Americanos) (fojas 83).

13. Que, mediante informe de brigada n°. 842-2018/SBN-DGPE-SDDI del 06 de
agosto de 2018, esta Subdireccion procedié a dar conformidad al procedimiento utilizado
en la tasacion comercial de “el predio” (fojas 111).

14. Que, cabe sefalar que en el presente expediente obran los documentos que
= Jhace referencia el numeral 6.1.9) de “la Directiva n°. 001-2016”, entre otros, memoria
descriptiva, el plano perimétrico-ubicacion, ficha técnica, partida registral, y tasacion de
“el predio” (fojas 74, 36, 40, 78, y 84).

15. Que, esta Subdireccion, de acuerdo a sus facultades y dentro del marco legal
vigente, ha emitido el informe técnico legal n°. 708-2018/SBN-DGPE-SDDI del 24 de
agosto de 2018 (fojas 126), el cual senala lo siguiente:

15.1. “El predio” cuenta con un area de 184 778,00 m?, es de propiedad del Estado
inscrito en la partida n°. 50216739 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Huacho-Zona Registral N° IX-Sede Lima, anotado en el Sistema
de Informaciéon Nacional de Bienes Estatales-SINABIP con el Cédigo Unico
SINABIP-CUS n°. 118678 (fojas 126).

15.2. Mediante oficio n°. 465-2017-INGEMMET/DC del 15 de setiembre de 2017
(32131-2017), la Direccion de Catastro Minero del INGEMMET, comunico
que el area matriz de la que formé parte “el predio” se superpone
parcialmente con la concesion minera titulada GOLDROCK 1, identificada
con el Codigo 010245408; informacion que, segun lo sefalado en el informe
de brigada n®. 936-2018/SBN-DGPE-SDDI del 24 de agosto de 2018, ha sido
evaluada con el apoyo del geo portal web del del Sistema de Informacion
Geologico y Catastral Minero — GEOCATMIN del Instituto Geol6égico Minero
y Metalurgico — INGEMMET, determinandose que dicha concesion afecta a
“el predio” en un area aproximada de 76 421.23 m? que representa un
41.36% (fojas 122).




Segun lo sefalado en el informe de brigada n°. 936-2018/SBN-DGPE-SDDI
del 24 de agosto de 2018 (fojas 122), la concesion minera que se detalla en
el parrafo anterior no limita la libre disposicion de “el predio”, por cuanto: i)
segun el articulo 9° del TUO de la Ley General de Mineria, aprobada por D.S.
n°. 014-92-EM “La concesion minera es un inmueble distinto y separado del
predio donde se encuentre ubicada™ vy, ii) segun lo informado por
INGEMMET (en el oficio n°. 465-2017-INGEMMET/DC) “el titulo de
concesion minera no autoriza por si mismo a realizar las actividades mineras
de exploracion ni explotacion”, sino que previamente los concesionarios
deben cumplir con seguir un procedimiento que implica, entre otros, obtener
el permiso para la utilizacion de tierras mediante acuerdo previo con el
propietario del terreno.

15.3. Mediante CONSTANCIA BUS ANT ARQ N°. 000763-
2017/DSFL/DGPA/NMPCIC/MC del 18 de octubre de 2017 (S.I n°. 36788-
2017) la Direccion de Catastro y Saneamiento Fisico Legal del Ministerio de
Cultura, comunicé que el area matriz de la que formo parte “el predio” (CUS
n°. 105604), se superpone con los Monumentos Arqueoldgicos

Prehispanicos Cerro Orcén, Cerro Cazadores, Cerro Pefico, Pampa de los

Geoglifos de Caral y, Geoglifos Cerro Pedico; sin embargo, segun lo

sefalado en el informe de brigada n°. 936-2018/SBN-DGPE-SDDI del 24 de

agosto de 2018, evaluada la referida informacién, con el apoyo del Geo

Portales Web SIGDA, se advierte que dichos Monumentos Arqueologicos no

se superponen con el area que corresponde a “el predio” (fojas 122).

15.4. “El predio” no se superpone con: lineas de transmision, subestaciones,
centrales convencionales, centrales no-convencionales, sistemas eléctricos
criticos, instalaciones de transmision criticas, instalaciones de generacion
criticas, proyectos de lineas de transmisién, proyectos de subestaciones y
proyectos de centrales de energia, areas naturales protegidas, derechos de
ANP, ecorregiones, zonas de amortiguamiento, zonas prioritarias y
zonificacion ANP, y zonas de riesgo de desastres, segun lo sefalado en el
informe de brigada n®. 936-2018/SBN-DGPE-SDDI del 24 de agosto de 2018
(fojas 122).

15.5. “El predio” no esta considerado en el Plano de Zonificacion del Plan de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de Huacho, aprobado mediante Ordenanza
n°. 004-2014 del 07 marzo de 2014; sin embargo, cabe precisar que dentro
del Plan de Acondicionamiento Territorial de la Provincia de Huaura,
aprobado mediante Ordenanza n°. 003-2014 del 07 marzo de 2014, se
advierte que el referido predio se ubica en “Zona de Conservacion y
Proteccion Ecoldgica”, segun el mapa de Zonas de Tratamiento; al respecto,
se debe precisar que esta condicién no limita la libre disponibilidad de “el
predio”, segun lo sefalado en el informe de brigada n°. 936-2018/SBN-
DGPE-SDDI del 24 de agosto de 2018 (fojas 122).

=

DopifianC

Estando a lo expuesto, “el predio” queda sujeto a los requisitos y limitaciones
que establecen las disposiciones respectivas, de conformidad con el articulo
957°1 del Cadigo Civil.

15.6. De acuerdo a la inspeccion realizada el 26 de octubre del 2017, segun consta
en la Ficha Técnica n°. 0029-2018/SBN-DGPE-SDDI del 25 de enero de
2018, y segun lo sefalado en el informe de brigada n°.936-2018/SBN-DGPE-
SDDI del 24 de agosto de 2018 (fojas 122), “el predio”: i) es de naturaleza
eriaza que ha sido habilitado en un 73.90 % para fines agricolas, existiendo
plantaciones de mandarina del tipo W. Murcott de exportacion; ii) el 26.10%

' La propiedad predial queda sujeta a la zonificacion, a los procesos de habilitacian y subdivision y a los requisitos y
limitaciones que establecen las disposiciones respectivas.
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del area restante, se encuentra conformada por dos areas sin continuidad
fisica que constituyen carcavas o surcos poco profundos por los cuales
discurre agua proveniente de lluvias; iii) un un area aproximada de 167
776,08 m?, ubicada al sur este de “el predio” donde se depositan restos
organicos (ramas, troncos, plantas secas), la pendiente de las laderas que
definen la carcava es de 5 a 10% de pendiente; iv) un area aproximada de
17001,92 m?, ubicada al suroeste de “el predio”, existen laderas que definen
la carcava de 11 a 20% de pendiente, se encuentra en la condicion de
desocupado salvo por la presencia de una construccion de 32,00 m? aprox.,
construido de material noble, donde se depositan los desechos toxicos
(envases de pesticidas) que proviene de la actividad agricola del entorno; v)
“el predio” colinda por el norte, este y sur con terrenos eriazos, y por el oeste
con el sitio arqueolégico Cerro Orcon, no cuenta con infraestructura urbana
y servicios basicos, pero cuenta con agua para regadio que proviene de un
reservorio de geomembrana ubicado al noroeste del predio, el entorno hacia
el norte esta constituido por terrenos de naturaleza eriaza, habilitados para
fines agricolas; y, vi) no se advirti6 sobre el terreno explotacion minera
alguna.

Segun lo senalado en el informe de brigada n°.936-2018/SBN-DGPE-SDDI
del 24 de agosto de 2018 (fojas 122), la ocupacion existente vinculada a la
actividad agricola no limita la libre disponibilidad de “el predio”, de
conformidad con la normativa citada en los numerales 3.4 y 3.5 del presente
informe.

15.7 Conforme consta en el informe de brigada n°. 936-2018/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
disposicién o administracion respecto de “el predio”. La no 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 122).

15.8 Revisada la base grafica de procesos judiciales, segun se sefiala en el
informe de brigada N° 936-2018/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 recibido
el 20 de agosto de 2018, respecto de “el predio” no existe proceso judicial
alguno (fojas 122).

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 Constitucion Politica del Peru 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 vy 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°. 936-2018/SBN-DGPE-SDDI
del 24 de agosto de 2018, y el Informe Técnico Legal n°. 708-2018/SBN-DGPE-SDDI;

SE RESUELVE:

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

: AREA DE
REGISTROS | ~—on PRECIO
DIRECCION UBICACION |PROPIETARIO PUBLICOS .TEI(!:FE)NO BASE
“parcela 3”, ubicado a 14.5
km. Al noroeste de la
Carretera Panamericana Distrito y Estado
Norte, altura km. 159, a 6 provincia de Peruano Partida n°. US$S
km. sureste de la Zona Huaura, CUS N° 50216739 184 778,00 144 653 01
Arqueologica Caral, al oeste | departamento 118678 O.R. Huacho .
del centro Poblado de Lima
Empedrada y al este de la
Ruta R-45

POI8.0.5.10

Registrese y Comuniquese.-
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