SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES NACIONALES

RESOLUCION N° 0295-2021/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 19 de abril del 2021
VISTO:

El Expediente N° 1138-2019/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por RAFAEL PLEJO
ZEVALLOS, mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA de un area de 1 205,23 m?, ubicado en la
Mazana A, Parcela 03, en el distrito de Lurin, provincia y departamento de Lima, en adelante “el predio”; y,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, en virtud del Texto Unico Ordenado
de la Ley 29151 — Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado por Decreto Supremo
N° 019-2019-VIVIENDA (en adelante “el TUO de la Ley”) y su Reglamento aprobado por el Decreto
Supremo N° 008-2021-VIVIENDA (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, disposicién,
administracién y supervision de los predios estatales, asi como de ejecutar dichos actos respecto de los
predios cuya administracion esta a su cargo, de acuerdo a la normatividad vigente.

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 Subdireccion
de Desarrollo Inmobiliario (en adelante “SDDI”) 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 la SBN.

3. Que, mediante escrito presentado el 30 de octubre de 2019 (S.I. N° 35509-2019), RAFAEL PLEJO
ZEVALLOS (en adelante “el administrado”), solicita la venta de “el predio” manifestando que ejerce
posesion de éste con anterioridad al 25 de noviembre de 2005, sustentando su requerimiento en las
causales de posesion (literales c) y d) del articulo 77° del Decreto Supremo N° 007-2008/SBN) (fojas 1 a
8). Para tal efecto adjunta, entre otros, la documentacion siguiente: 1) copia simple de su documento
nacional de identidad (fojas 9); 2) copia certificada del certificado literal de la partida registral N° 12187689
del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima (fojas 10 a 13); 3) copia simple de constancia de
posesién emitida por la Municipalidad Distrital de Pachacamac (fojas 14); 4) declaracion jurada de autovallo
y de impuesto predial (HR y PR) del 2019 emitidas por la Municipalidad Distrital de Pachacamac (fojas 15
a 17); 6) hoja de liquidacién de arbitrios municipales del 2019 emitida por la la Municipalidad Distrital de
Pachacamac (fojas 18); 7) reporte consolidado de pagos emitido por la Municipalidad Distrital de
Pachacamac (fojas 19); 8) tres (03) recibos de pago emitidos por la Municipalidad Distrital de Pachacama
(fojas 20 a 22); 9) copia simple de denuncia policial presentada ante la Comisaria de Jose Galvez de la
Region Policial Lima — DIVTER Sur (fojas 23); 10) copia simple de documento privado de compra venta del
3 de octubre de 2003 (fojas 24 a 26); 11) copia simple de contrato privado de compraventa del 19 de octubre
de 2016 (fojas 27 a 28); 12) copia simple del contrato privado de compraventa del 18 de octubre de 2016
(fojas 29 a 31); 13) copia simple de constancia de posesion emitida por la Municipalidad Distrital de
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Pachacamac (fojas 32); 14) copia simple de la Constancia de Linderos y Medidas Perimétricas N° 011-
2019-MDP/GDUR-SGOPCHU emitida por la Municipalidad Distrital de Pachacamac (fojas 33); y, 15)
memoria descriptiva y planos de ubicacién y perimétricos (fojas 34 a 37).

4. Que, previamente corresponde indicar que el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, normativa
en la que “la administrada” amparé su requerimiento, ha sido derogado por la Unica Disposicién
Complementaria Derogatoria de “el Reglamento, razén por la que, en mérito a lo sefialado en el inciso 1)
de la Primera Disposicién Complementaria Transitoria del citado cuerpo legal, corresponde adecuar el
presente procedimiento a las disposiciones establecidas en éste.

5. Que, “el administrado” sustentd su requerimiento en las causales c) y d) del articulo 77° del Decreto
Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, razén por la que corresponde a esta Subdireccion evaluar la presente
solicitud de venta directa teniendo en cuenta para ello los requisitos para las causales de posesion que a
la fecha se encuentran reguladas por los incisos 3) y 4) del articulo 222°1 de “el Reglamento”.

6. Que, el inciso 1) de la Primera Disposicion Complementaria Transitoria de “el Reglamento”,
establece que los procedimientos sobre actos de disposicion de predios estatales iniciados al amparo del
Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, se adecuan a las disposiciones
establecidas por “el Reglamento” en el estado en que se encuentran.

7. Que, el inciso 1) del numeral 56.1° del articulo 56° de “el Reglamento”, prevé que esta
Superintendencia sélo es competente para la evaluacion, tramite y aprobacion de los actos de disposicion
de los predios 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 predios de su propiedad.

8. Que, el procedimiento venta directa se encuentra regulado en el articulo 218° de “el Reglamento”,
segun el cual, los predios de dominio privado estatal, por excepcion, pueden ser objeto de compraventa
directa, siempre que el solicitante acredite el cumplimiento de alguna de las causales establecidas para
dicho efecto en el articulo 222° de “el Reglamento”.

9. Que, por su parte el articulo 189° de “el Reglamento” sefiala que la entidad procedera a evaluar la
documentacion presentada y, de corresponder, requerira al administrado para que dentro del término de
diez (10) dias habiles computados a partir del dia siguiente de su notificacion, efectie la aclaracion,
ampliacion o reformulacion de su pedido o complemente la documentacién, bajo apercibimiento de
declararse inadmisible la solicitud.

10. Que, de la normativa glosada en los considerandos precedentes, se concluye que esta
Subdireccidn, como parte de la calificacion de toda solicitud de ingreso, evalta en primer orden, la titularidad
del predio materia de venta, es decir, que sea de 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” y otras
normas gue conforman nuestro ordenamiento juridico.

11. Que, como parte de la etapa de calificacion, esta Subdireccion emitio el Informe Preliminar
N° 1140-2019/SBN-DGPE-SDDI del 27 de noviembre de 2019 (fojas 38 a 40), en el que se concluye,
respecto de “el predio”, entre otros, lo siguiente:

Articulo 222.- De las causales parala compraventa directa

Son causales para la compraventa directa de predios de dominio privado estatal las siguientes:

(--)

3) Posesion consolidada: Cuando el predio se encuentra delimitado y destinado en su mayor parte, para fines habitacionales, comerciales, industriales,
educativos, recreacionales u otros; y, el solicitante acredite que viene ejerciendo posesién desde antes del 25 de noviembre de 2010, fecha de entrada en
vigencia de la Ley N° 29618, “Ley que establece la presuncién de que el Estado es poseedor de los inmuebles de su propiedad y declara imprescriptibles los
bienes inmuebles de dominio privado estatal”, siempre que no se encuentre comprendido en otros supuestos de compraventa regulada por normas especiales
de competencia de otras entidades.

4. Otros supuestos de posesion: Cuando la posesién no cumpla con las condiciones indicadas en el inciso precedente, pero se ejercite efectivamente actividad
posesoria, encontrandose el area delimitada en su totalidad por obra civil de caracter permanente, de tal forma que restrinja el acceso de manera efectiva de
terceros distintos a quien ejerce posesion, y el solicitante cuente con los documentos que acrediten indubitablemente que viene ejerciendo la proteccién, custodia
y conservacion del area para si, desde antes del 25 de noviembre de 2010, fecha de entrada en vigencia de la Ley N° 29618; siempre que no se encuentre
comprendido en otros supuestos de compraventa regulada por normas especiales de competencia de otras entidades.
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i) 1018,32 m?(84,49% de “el predio”) se superpone con un area de mayor extension inscrita a favor
del Estado en la partida registral N° 12187689 del Registro de Predios de la Oficina Registral de
Lima, con CUS N° 41126.

i) 186,91 m? (15,51% de “el predio”) recae en un ambito sin antecedentes registrales a favor del
Estado.

iii) Se superpone con el proceso judicial sobre prescripcién adquisitiva, con Legajo N° 033-2007 y
Expediente N° 05044-2003.

iv) Recae en zona de Proteccion y Tratamiento Especial — Zona PTE, segin el Plano de Zonificacién
de Usos de Suelo PZ-01, aprobado mediante Ordenanza Municipal N° 1117-MML del 27 de
diciembre de 2007, actualizada mediante Ordenanzas Municipales N° 1146-MML y N° 1418-MML
del 06 de junio de 2008 y 23 de setiembre de 2014 respetivamente.

v) Se ubica en la jurisdiccién del distrito de Lurin y no en el distrito de Pachacamac, segun la Base
Gréfica de la Presidencia del Consejo de Ministros — PCM, que obra en esta Superintendencia.

vi) Seguln las imagenes satelitales del aplicativo Google Earth, en diciembre de 2006 se visualiza
indicios de ocupacion por edificaciones tipo vivienda en aproximadamente 5%, no encontrandose
delimitada en su totalidad, manteniéndose dicha condicion hasta octubre de 2017, en diciembre
de 2018 se advierte totalmente ocupado por edificacidén de gran infraestructura por lo que se puede
desprender que se pretende destinar a la actividad comercial (fabrica).

12. Que, en atencién a lo sefialado en el item iii) del considerando anterior, esta Subdireccion
mediante Memorando N° 04344-2019/SBN-DGPE-SDDI del 20 de diciembre de 2019 (fojas 41), solicité a
la Procuraduria Publica informe el estado actual del proceso judicial signado con el Expediente N° 05044-
2003; siendo que, en atencion al requerimiento efectuado, la Procuraduria Pablica mediante Memorando
N° 02095-2019/SBN-PP del 24 de diciembre de 2019, informé que el citado proceso judicial se encuentra
expedito para emitir sentencia (fojas 42 a 43).

13. Que, mediante escrito presentado el 26 de diciembre de 2019 (S.I. N° 41145-2019), “el
administrado” solicita complementar su solicitud de venta directa (fojas 44 a 46); para ello, adjunté copia
del Certificado de Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios N° 169-2019-MDP/GDUR-SGOPCHU emitido
por la Municipalidad Distrital de Pachacamac (fojas 47).

14. Que, esta Subdireccién mediante Oficio N° 135-2020/SBN-DGPE-SDDI del 16 de enero de 2020,
reiterado con Oficio N° 1201-2020/SBN-DGPE-SDDI del 09 de marzo de 2020 (fojas 48 a 49), requiri6 a la
Municipalidad Metropolitana de Lima informe si “el predio” se encuentra en zona urbana o zona de
expansion urbana; y, precise la zonificacion establecida y los usos compatibles y/o actividades que se
puedan desarrollar sobre éste.

15. Que, respecto al area de 186,91 m? (15,51% de “el predio”), al haberse determinado que no se
encuentra inscrita a favor del Estado representado por esta Superintendencia, esta Superintendencia no es
competente para evaluar o aprobar acto de disposicién alguno, en atencién a lo sefialado en el numeral
76.1) del articulo 76°? de “el Reglamento”; no obstante, esta Subdireccion solicitara a la Subdireccién de
Administraciéon del Patrimonio Estatal evalle el inicio de las acciones para su inscripcién de dominio a favor
del Estado.

16. Que, en tal sentido, sélo el area de 1 018,32 m? (84,49% de “el predio”) es un predio de dominio
privado de titularidad estatal y de libre disponibilidad, razén por la que corresponde a esta Subdireccion
evaluar la solicitud de “el administrado” teniendo en cuenta para ello las causales relativas a la posesion
previstas en el articulo 222° de “el Reglamento”, las que establecen la concurrencia de requisitos que deben
concurrir o cumplirse de manera conjunta, los que se detallan a continuacion:

i) Para el inciso 3): a) el predio se encuentre delimitado y destinado, en su mayor parte, para fines
habitacionales, comerciales, industriales, educativos, recreacionales u otros (en adelante “primer

2Articulo 76.- Inscripcion del derecho de propiedad previo a los actos de administracién o disposicion
76.1 Todo acto de administracién o disposicién de predios a favor de particulares requiere que se haya culminado con la inscripcién en el Registro de Predios
del derecho de propiedad a favor del Estado o de la entidad correspondiente.
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requisito”); y, b) venir ejerciendo posesiéon desde antes del 25 de noviembre del 2010 (en adelante
“segundo requisito”)

ii) Para el inciso 4): a) el predio se encuentre delimitado en su totalidad con obras civiles de caracter
permanente, de tal forma que restrinja el acceso de manera efectiva de terceros distintos a quien
ejerce posesién (en adelante “primer requisito”); y, b) venir ejerciendo posesion desde antes del 25
de noviembre de 2010 (en adelante “segundo requisito”).

17. Que, en el presente caso, tal como se indicé en el item vi) del séptimo considerando de la presente
resolucién, segun las imagenes satelitales del Google Earth?; en diciembre de 2006 se visualiza indicios de
ocupacién por edificaciones tipo vivienda en aproximadamente 5% de “el predio”, no encontrandose
delimitado en su totalidad, manteniéndose dicha condicion hasta octubre de 2017; y, en diciembre de 2018
se advierte totalmente ocupado por edificacion de gran infraestructura por lo que se puede desprender que
se pretende destinar a la actividad comercial (fabrica).

18. Que, debemos precisar, que de acuerdo a la Resolucion N° 0006-2021/SBN del 15 de enero de
2021 emitida por esta Superintendencia, se concluye, entre otros, que excepcionalmente resulta pertinente
gue, hasta el 31 de diciembre de 2021, se debe continuar con las medidas temporales excepcionales que
resulten pertinentes para evitar el riesgo de contagio de COVID-19 y la proteccion del personal involucrado
en las funciones del Sistema Nacional de Bienes Estatales a través del uso de las tecnologias disponibles
en las actuaciones, procedimientos y actos que se desarrollen en cumplimiento de las normas de dicho
Sistema, salvaguardando las restricciones sanitarias y el distanciamiento social; en consecuencia,
corresponde disponer que las inspecciones técnicas requeridas en los procedimientos de saneamiento,
adquisicion, administracion, disposicién y supervision de predios estatales sigan siendo sustituidas por el
empleo de tecnologias de imagenes satelitales, fotografias aéreas con vuelos tripulados, fotografias
aéreas con vuelos no tripulados (drones) u otras tecnologias que permitan conocer a distancia la situacion
fisica de los indicados predios.

19. Que, en ese marco legal, de acuerdo al panel fotografico adjunto al Informe Preliminar N° 1140-
2019/SBN-DGPE-SDDI del 27 de noviembre de 2019, se advierte que en el periodo del afio 2006 al 2017
la ocupacion en “el predio” era incipiente (5 %) y data de fecha posterior al afio 2017, no visualizdndose
delimitacion fisica que restrinja el acceso de terceros; motivo por el cual, el presente caso, no se cumple
con los requisitos descritos en el décimo cuarto considerando de la presente Resolucion para proceder a
una venta directa por las causales reguladas por los incisos 3) y 4) del articulo 222° de “el Reglamento”, en
la medida que para ambas causales el gjercicio de la posesién debe ser anterior al 25 de noviembre de
2010.

20. Que, habiéndose declarado la improcedencia liminar de la solicitud de venta directa, no corresponde
la revision de los documentos requeridos para el cumplimiento las causales de venta directa, debiéndose
disponer su archivo una vez quede consentida la presente resolucion.

21. Que, por otro lado, corresponde prescindir de la informacién solicitada mediante Oficio N° 135-
2020/SBN-DGPE-SDDI del 16 de enero de 2020, reiterado con Oficio N° 1201-2020/SBN-DGPE-SDDI del
09 de marzo de 2020; toda vez que, a la fecha el requerimiento efectuado no ha sido atendido por la
Municipalidad Metropolitana de Lima.

22. Que, de otro lado, corresponde a esta Subdireccién poner en conocimiento a la Subdireccién de
Supervisién 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 lo establecido en la Constitucién Politica del Pert de 1993, por el Texto Unico
Ordenado de la Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado mediante

3 Octava.- Adecuacion tecnolégica e implementacion progresiva de medios electronicos en la gestion de predios estatales En aplicacion de las politicas de
modernizacién de la gestién del Estado y de Gobierno Digital, las entidades deben implementar gradualmente la interoperabilidad de sus sistemas y adecuar
progresiva y permanentemente su tecnologia para el intercambio de informacién en linea, asi como para facilitar el empleo de medios electrénicos en la gestién
de los predios estatales. Las entidades pueden hacer uso de medios electrénicos y sistemas de informacién web en los actos de adquisicién, administracién o
disposicién de predios estatales, siempre que cumplan con las exigencias contempladas en las normas de la materia y cuenten con los instrumentos tecnolégicos
necesarios.
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Decreto Supremo N° 019-2019-VIVIENDA, su Reglamento aprobado por el Decreto Supremo N.° 008-2021-
VIVIENDA y sus modificatorias, el Decreto Supremo N.° 016-2010-VIVIENDA, Resolucién N.° 014-
2017/SBN-SG del 6 de febrero de 2017, el Informe de Brigada N° 0315-2021/SBN-DGPE-SDDI del 16 de
abril del 2021; y, el Informe Técnico Legal N° 0345-2021/SBN-DGPE-SDDI del 16 de abril del 2021.

SE RESUELVE:

PRIMERO.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de venta directa formulada por RAFAEL PLEJO
ZEVALLOS, por los argumentos expuestos en la presente resolucion.

SEGUNDO.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del presente expediente consentido en la presente
Resolucion.

TERCERO.- COMUNICAR a la Subdireccién de Supervisién, a fin de que procedan conforme a sus
atribuciones.

CUARTO: COMUNICAR lo resuelto a la Subdireccién de Administracion del Patrimonio Estatal, para que
proceda conforme a sus atribuciones

Registrese, y comuniquese
P.O.IN°18.1.1.8
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