SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES NACIONALES

RESOLUCION  N° 0395-2021/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 13 de mayo del 2021

VISTO:
El Expediente N° 850-2020/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por la ASOCIACION DE
VIVIENDA CAMINO AL MAR, representada por su presidente Juan Carlos Rojas Montes, mediante la
cual peticiona la VENTA DIRECTA de un area de 41 638,00 m2(4,1638 ha), ubicado en el Distrito de
Puente Piedra, 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 que derog6 el Decreto Supremo N° 007-2008/VIVIENDA y
modificatorias (en adelante “el Reglamento”); es el Organismo Publico Ejecutor, adscrito al Ministerio
de Vivienda, Construccién y Saneamiento, que en su calidad de Ente Rector del Sistema Nacional de
Bienes Estatales, es responsable de normar los actos de adquisicién, disposicion, administracién y
supervision de los predios estatales, asi como de ejecutar dichos actos respecto de los predios cuya
administracion esté 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 Subdireccién 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 21 de diciembre del 2020 (SI N° 23066-2020), la
ASOCIACION DE VIVIENDA CAMINO AL MAR, representada por su presidente Juan Carlos Rojas
Montes, (en adelante “la administrada”), solicita la subasta publica o la venta directa de “el predio”,
manifestando ejercer la posesion desde hace mas de 05 afios sin precisar las causales sefialadas en
el articulo 77° del Decreto Supremo N° 007-2008/SBN, normativa vigente al momento de la
presentacion de la solicitud, no adjuntando documento que lo sustente.

4.- Que, en cuanto a su solicitud de venta por subasta publica es pertinente mencionar que de
acuerdo al articulo 219° de “el Reglamento”, prescribe que la potestad de impulsar y sustentar el
trdmite para la aprobacion de la venta mediante subasta publica de un predio estatal, corresponde a la
entidad propietaria o, a la SBN o Gobierno Regional con funciones transferidas, cuando el predio es
de propiedad del Estado. A mayor abundamiento, el nhumeral 2019.2 del acotado articulo el impulso
del tramite de venta por subasta de un predio puede originarse a peticion de terceros interesados en la
compra, pero ello no obliga a la entidad a iniciar el procedimiento de venta.

5.- Que, en consecuencia, estando frente a un procedimiento de oficio y no a solicitud de parte, de
conformidad con la normativa glosada, no resulta procedente atender su pedido de subasta publica.

6.- Que, previamente corresponde indicar que el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, normativa
vigente al momento de presentacion de la solicitud de venta directa, ha sido derogada por la Unica
Disposicion Complementaria Derogatoria de “el Reglamento”, razén por la que, en mérito a lo
sefialado en el inciso 1) de la Primera Disposicion Complementaria Transitoria del citado cuerpo legal
(1), corresponde adecuar el presente procedimiento a las disposiciones establecidas en éste.



7.- Que, el procedimiento de venta directa se encuentra regulado en el articulo 218° de “el
Reglamento”, segun el cual, los predios de dominio privado estatal pueden ser objeto, de manera
excepcional, de compraventa directa; encontrandose, los supuestos para su procedencia previstos en
el articulo 222° de "el Reglamento”.

8.- Que, el articulo 56° de “el Reglamento” prevé que esta Superintendencia sélo es competente para
la evaluacioén, tramite y aprobacion de los actos de disposicion de los predios de caracter y alcance
nacional y aquellos de propiedad del Estado que se encuentran bajo su administracion; siendo las
demas entidades publicas las competentes para la evaluacion, tramite y aprobacién de los actos de
disposicién de los predios de su propiedad.

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

10.- Que, de la normativa glosada en los considerandos precedentes, se concluye que esta
Subdireccién, como parte de la calificacién de toda solicitud de ingreso, evalla 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 (calificacién formal), de conformidad con “el
Reglamento” y otras normas que conforman nuestro ordenamiento juridico.

11.- Que, esta Subdireccién como parte de la etapa de calificacion, advirtié que “la administrada” no
presentd documentacién técnica de “el predio”, sin embargo de la revision del aplicativo Sistema
Integrado Documentario - SID que obra en la Superintendencia, se ha verificado que el representante
de “la administrada” solicit6 la inscripcién de primera de dominio de “el predio” para lo cual adjunto
documentacioén técnica (plano perimétrico y memoria descriptiva),procediéndose a evaluar y teniendo
como base la poligonal del plano perimétrico (PE-01). En tal sentido, se verificé que el area grafica
resultante es 41 639,53 m2, existiendo discrepancia con el area solicitada en 1,53 m<, la cual se
encuentra dentro del rango de las tolerancias catastrales, en consecuencia, se emitié el Informe
Preliminar N° 00273-2021/SBN-DGPE-SDDI del 24 de febrero de 2021 (fojas 3), en el que se
concluye, respecto de “el predio” lo siguiente:

i) Se encuentra comprendido en ambito con antecedente registral y un porcentaje menor en zona
sin antecedente registral, segun el detalle siguiente:

N° CUS TITULAR PARTIDA | AREA (Ha) (%)
1 92328 Estado 11170543 3,7841 90,88
2 - Sin antecedente 9,12
registral 0,3799
TOTAL 4,1640 100,00

ii) Respecto del area inscrita a favor del Estado en la partida registral N° 11170543 (CUS 92328),
el 2 053,98 m2 (4,93 %).se encuentra en la jurisdiccion del distrito de Ventanilla, Provincia
Constitucional del Callao.

iii) Se determina que “el predio” recae parcialmente en 0,1938 ha. (4,65 %), sobre la concesion
minera GIORGIO 2 (010313512), en estado extinguido, cuyo titular es LUIS ALBERTO FERMINI
NUNEZ.

iv) Se encuentra zona de expansion urbana, de pendiente moderadamente empinada (15-25%),
de topografia variada, asimismo segun visualizacién de imagen satelital de Google Earth de fecha
11/04/2009, se visualiza que se encuentra sin delimitacion fisica, en la condicién de desocupado;
recién en la imagen de 13/12/2017 se advierte la presencia de un médulo precario que abarca un
area de 25,00 m2, situacion que se mantiene hasta el 08/11/2018, donde se observa incremento
de la ocupacién por 77 mddulos precarios ubicados de manera dispersa que abarcan un area
aproximada de 16 655,80 m2, que representa un 40.00 % de “el predio”, finalmente en la toma mas
reciente de fecha 08/05/2020, se observa incremento de la ocupacion a 92 mddulos precarios
ubicados de manera dispersa que representa aproximadamente un area de 31 228,50
m2 (75,00%), de “el predio”.

12.- Que, de lo antes expuesto se ha determinado que el area de 3 799 m2 (9.12%) de “el predio” se
encuentra en un ambito sin inscripcion registral a favor del Estado, por lo que éste no puede ser objeto
de acto de disposicién alguno en atencion a lo sefialado en el articulo 76.1° (2) de “el Reglamento”
concordado con la norma indicada en el octavo considerando de la presente resolucion;



no obstante, a lo sefialado, se solicitara a la Subdireccion de Administracion del Patrimonio Estatal
evalle el inicio de las acciones para la inscripcion de dominio a favor del Estado respecto del area que
no cuenta con antecedente registral.

13.- Que, en cuanto al area de 4.93% de “el predio” que es de titularidad del Estado y que se
encuentra en la jurisdiccion del distrito de Ventanilla, provincia constitucional del Callao es pertinente
mencionar que mediante Resolucion Ministerial N° 398-2016-Vivienda del 2 de diciembre de 2016, se
resolvid declarar concluido el proceso de efectivacién de transferencia de funciones especificas al
Gobierno Regional del Callao, mediante el cual, es competente para inmatricular, administrar y
adjudicar los terrenos urbanos y eriazos de propiedad estatal en su jurisdiccion, tal como lo prescribe
el literal j) del articulo 35° de la Ley N° 27783 “Ley de Bases de la Descentralizaciéon”, concordado con
el articulo 62° de la Ley N° 27867 “Ley Organica de Gobiernos Regionales”. A excepcion de los
predios del Estado identificados como de alcance nacional y los comprendidos en proyectos de interés
nacional, cuya competencia permanecera en favor de esta Superintendencia; de conformidad con lo
prescrito en el articulo 60° de “el Reglamento”. Razon por la cual, esta Superintendencia no es
competente para evaluar la disposicion de la citada area.

14.- Que, en cuanto al 85.95% de “el predio” que se encuentra inscrito a favor del Estado
representado por esta Superintendencia y que es un bien de dominio privado. corresponde determinar
el cumplimiento de los requisitos de las causales relativas a la posesion previstas en el articulo 222°
de “el Reglamento”, las que establecen los requisitos que deben concurrir o cumplirse de manera
conjunta, detallados 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
requisito”); y, b) venir ejerciendo posesion 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 posesion (en adelante “primer requisito”); y, b) venir ejerciendo posesion desde antes
del 25 de noviembre de 2010 (en adelante “segundo requisito”).

15.- Que, en el presente caso, tal como se indic6 en el noveno considerando de la presente

Resolucion, segun las imagenes satelitales del Google Earth (3), “el predio” al 11 de abril de 2009 se
encuentra sin delimitacion fisica, en la condicién de desocupado, siendo que recién en la imagen del
13 de diciembre de 2017 se advierte la presencia de un médulo precario que abarca un area de 25 m?
situaciéon que se mantiene hasta el 8 de noviembre de 2018 donde se observa incremento de la
ocupacién por 77 modulos precarios ubicados de manera dispersa que abarcan un area aproximada
de 16 655,80 m2, que representa un 40.00 % de “el predio”, finalmente en la toma mas reciente de

fecha 08/05/2020, se observa incremento de la ocupacion a 92 modulos precarios ubicados de
manera dispersa que representa aproximadamente el 75,00%. Lo que se condice con los manifestado
por “la administrada”.

16.- Que, en relacion al uso de la imagenes del Google Earth, se debe 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 que, 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, disposicion 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.

17.- Que, en ese marco legal, ha quedado determinado que la solicitud de venta de “la administrada”
no cumple con los requisitos descritos en el décimo primer considerando de la presente resolucién
para proceder a una venta directa por las causal 3) o 4) del articulo 222° de “el Reglamento”, en la
medida que para ambas causales el ejercicio de la posesion debe ser anterior al 25 de noviembre de
2010 y de acuerdo a lo advertido en el aplicativo Google Earth “el predio” se encontraba ocupado
parcialmente en 31 228,50 m2 (75,00%) aproximadamente, conformada por 92 mdédulos precarios
ubicadas de manera dispersa, cuya antigiedad de ocupacion es posterior a diciembre del 2017; por lo
gue, corresponde declarar improcedente lo solicitado por “la administrada” en cuanto al 85.95% de “el
predio”.



18.- Que, por lo antes expuesto corresponde declarar la improcedencia del requerimiento de “la
administrada” al haberse determinado que: el 9.12% de “el predio” no cuenta con inscripcién registral
a favor del Estado representado por esta Superintendencia; el 4.93% de “el predio” si bien cuenta con
inscripcion registral a favor del Estado este se encuentra ubicado en el distrito de Ventanilla, por lo
gue no es de competencia de esta Superintendencia; y, la solicitud de venta directa no cumple con los
requisitos establecidos para la causal 3) y 4) de “el Reglamento”.

19.- Que, habiéndose declarado la improcedencia liminar de la solicitud de venta directa, no
corresponde la revisién de los documentos requeridos para el cumplimiento de la causal de venta
directa invocada, debiéndose disponer su archivo una vez quede consentida la presente resolucion.

20.- Que, de otro lado, corresponde a esta Subdireccion comunicar a la Subdireccion de Supervisién
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 por el Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29151, Ley General
del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado mediante Decreto Supremo N° 019-2019-
VIVIENDA, su Reglamento aprobado por el Decreto Supremo N.° 008-2021-VIVIENDA vy sus
modificatorias, el Decreto Supremo N.° 016-2010-VIVIENDA, la Resolucién N.° 014-2017/SBN-SG del
6 de febrero de 2017, el Informe de Brigada N° 00403-2021/SBN-DGPE-SDDI del 13 de mayo de
2021;y, el Informe Técnico Legal N° 0442-2021/SBN-DGPE-SDDI del 13 de mayo de 2021.

SE RESUELVE: )
Articulo 1°.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de venta directa formulada por la ASOCIACION
DE VIVIENDA CAMINO AL MAR, representada por su presidente Juan Carlos Rojas Montes, por
los argumentos expuestos en la presente resolucion.

Articulo 2°.- COMUNICAR a la Subdireccién de Administracion del Patrimonio Estatal, a fin de que
procedan conforme a sus atribuciones.

Articulo 3°.- COMUNICAR a la Subdireccién de Supervision, a fin de que procedan conforme a sus
atribuciones.

Articulo 4°.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del presente expediente consentido en la presente
Resolucion.

Registrese, y comuniquese
P.O.IN°18.1.1.8
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SUBDIRECTORA DE DESARROLLO INMOBILIARIO

(1) DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS TRANSITORIAS

Primera. - Adecuacién de los procedimientos en tramite

Los procedimientos que se encuentran en tramite siguen las reglas siguientes:

1. Los procedimientos sobre actos de adquisicion, administracion y 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 presente Reglamento en el estado en que se encuentran.(...)

(2) Articulo 76°.- Inscripcion del derecho de propiedad previo a los actos de disposicién.

76.1 Todo acto de administracién o disposicion 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.

(3) Octava.- Adecuacién tecnoldgica e implementacion progresiva de medios electrénicos en la gestion de predios estatales En aplicacion de las politicas de modernizacion de la
gestion 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 disposicion 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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