SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES NACIONALES

RESOLUCION N° 0527-2021/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 18 de junio del 2021

VISTO:

El Expediente N° 154-2020/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por JESUS
FELIX FIESTAS FIESTAS y ROXANA NAVARRO QUEREVALU, mediante la cual peticionan la
VENTA DIRECTA de un area de 2 400,00 m?2 ubicado en el sector de Puerto Menor San Pablo,
Distrito de La Brea, Provincia de Talara y Departamento de Piura, 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 derogé el Decreto Supremo N° 007-
2008/SBN y modificatorias (en adelante “el Reglamento”); es el Organismo Publico Ejecutor,
adscrito al Ministerio de Vivienda, Construcciéon y 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 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 "SBN”, aprobado por Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, publicado el 22
de diciembre de 2010 (en adelante “el ROF”), la Sub Direccién 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 esta Superintendencia.

3. Que, mediante escrito presentado el 3 de enero de 2020 (S.l. N° 01166-2020) JESUS FELIX
FIESTAS FIESTAS y ROXANA NAVARRO QUEREVALU (en adelante “los administrados”),
solicitan la venta directa de “el predio”, invocando la causal regulada en el literal d) del articulo 77°
del Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, normativa que se encontraba vigente al momento de
su presentacién y que a la fecha se encuentra derogada (foja 1). Para tal efecto adjunta, entre otros,
la documentacion siguiente: a) certificado de blsqueda catastral emitido por la oficina Registral de
Piura el 17 de mayo de 2018 (fojas 2 al 5); b) memoria descriptiva (fojas 6); c) plano perimétrico
(fojas 8); y, d) actas de inspeccidn judicial de constatacidon de posesion de terreno emitidos por el
Juez de Paz Ricardo Panta Cruz el 15 de julio de 2000 (fojas 9).
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4. Que, en atencion a lo sefialado en el inciso 1) de la Primera Disposicién Complementaria
Transitoria de “el Reglamento™, corresponde adecuar el presente procedimiento a las disposiciones
establecidas en éste.

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

6. 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 gue el solicitante acredite el cumplimiento de alguna de las
causales establecidas para dicho efecto en el articulo 222° de “el Reglamento”.

7. Que, por su parte el articulo 189° de “el Reglamento” sefiala que la entidad procedera a
evaluar la documentacién 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 natificacién, efectie
la aclaracién, ampliacion o reformulaciéon de su pedido o complemente la documentacién, bajo
apercibimiento de declararse inadmisible la solicitud.

8. Que, de la normativa glosada en los considerandos precedentes, se concluye que esta
Subdireccion, como parte de la calificacién de toda solicitud de ingreso, evalGa 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 que conforman nuestro ordenamiento juridico.

9. Que, en tal sentido, esta Subdirecciéon evalué la documentacion presentada por “los
administrados”, emitiendo el Informe Preliminar N° 207-2020/SBN-DGPE-SDDI del 25 de febrero de
2020 (foja 10), el que concluye respecto de “el predio”, entre otros, lo siguiente:

i) Se encuentra en su totalidad en &mbito de mayor extension inscrita a favor del Estado
representado por esta Superintendencia en la partida registral N° 11023138 del Registro
de Predios de la Oficina Registral de Sullana (fojas 16), con CUS N° 45908.

ii) No se encuentra en &mbito de la zona de playas y la zona de dominio restringido. De
acuerdo a la LAM Oficial aprobada por Resolucion Directoral N° 198-2017MGP/DGCG
de 21 de marzo de 2017.

iii) Recae en su totalidad en zona inundable ante tsunami generado por un evento sismico
de 8.5 Mw. Informacién fuente la “Direccion de Hidrografia y Navegacion -Marina de
Guerra del Perd”, lo cual representa un riesgo mitigable dado que se ubica en ambito
urbanizable con zonificacion de CV-ZRP.

iv) Recae en su totalidad en el lote VII de la Empresa SAPET DEVELOPMENT PERU INC.
SUCURSAL DEL PERU, de 01 de mayo de 2000 D.S. N° 005-200-EM y contrato de
explotacion.

v) Se ubica en zona de expansién urbana de la Caleta San Pablo del C.P. Negritos, presenta
topografia plana y vegetacién en forma de matorral, cercado parcialmente por los lados
derecho e izquierdo, sin restringir el acceso de terceros, la presencia de los cercos fisicos
se establece posterior a junio del 2016. La informacién expuesta se sustenta en las
imagenes satelitales del Google Earth.

vi) Enun area de 1 910,03 m? (representa el 79.58% de “el predio”) recae parcialmente en
zona de recreacion publica (ZRP), el area de 25,44 m? (representa el 1.02% de “el

1 DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS TRANSITORIAS

Primera. - Adecuacidn 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.

()
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predio”) recaen en comercio vecinal y el saldo de 464,51 m? (representa el 19.40% de
“el predio”) corresponderia a una via de acuerdo al Plano de Zonificacién General,
Lamina N° 70, aprobado por la Ordenanza Municipal N° 09-07-2015-MPT de 10 de julio
de 2015 que la Municipalidad Provincial de Talara ha aprobado el Plan de Desarrollo
Urbano del Distrito de la Brea Negritos 2014-2024.

10. Que, en atencién a lo sefialado en el item vii) del considerando anterior, esta Subdireccién
mediante Oficio N° 1252-2020/SBN-DGPE-SDDI del 12 de marzo de 2020 (fojas 18), reiterado con
los Oficios N° 2337-2020/SBN-DGPE-SDDI y N° 1716-2021/SBN-DGPE-SDDI y N° 1715-
2021/SBN-DGPE-SDDI del 10 de setiembre de 2020, 6 de mayo de 2021 (fojas 20 y 22
respectivamente), solicitéd a la Municipalidad Distrital de la Brea informe lo siguiente: i) si “el predio”
recae dentro de los alcances del derecho de via y cudl es la normativa que la declara como tal; y,
ii) de ser el caso precisar la medida del ancho de la seccidn vial en el que recaeria.

11. Que, mediante oficio N° 169-2021-MDLB/A presentado el 4 de junio de 2021 (S.I. N°
14636-2021), la Municipalidad Distrital de la Brea, nos adjunta informacién respecto a la medida del
ancho de la via (fojas 24).

12. Que, en virtud de la documentacién remitida por la Municipalidad Distrital de la Brea y con
el objetivo de actualizar el diagndstico técnico descrito en el noveno considerando de la presente
Resolucion, esta Subdireccion elaboré el Informe Preliminar N° 793-2021/SBN-DGPE-SDDI del 15
de junio de 2021 (fojas 26), el que se determiné respecto de “el predio”, entre otros, lo siguiente:

i. El &rea de 2344,16 m? (representa el 97,67% de “el predio”) se encuentra en un &mbito de
mayor extension inscrito a favor del Estado representado por esta Superintendencia en la
partida registral N° 11023138 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Sullana
(fojas 16), con CUS N° 45908

ii. El &rea de 55,84 m? (representa el 2,33% de “el predio”) se encuentra en un ambito de
duplicidad registral de los predios inscritos a favor del Estado- Superintendencia Nacional
de Bienes Estatales, en la partida registral N° 11023138 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Sullana, con CUS N° 45908 y a favor de Terceros (Gladys Cuenca Goicochea)
en la partida registral N° 11004650 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Sullana.

iii.  Segun plano del Sistema Vial Urbano del Plan de Desarrollo Urbano 2014-2024, se ha
verificado que “el predio” no se encuentra afectado por derecho de via.

iv.  Para la evaluacién de cambio fisico y ocupacién de “el predio”, se ha visualizado imagenes
satelitales del Google Earth del periodo 2009 a la més actual del 2020, el cual es usado
como una herramienta de apoyo técnico referencial cuando la escala y la resolucién lo
permite, verificando que se trata de un terreno de naturaleza urbana, de pendiente plana,
en condicidn de desocupado, sin delimitacion fisica que restrinja el acceso a terceros, en su
interior se visualiza vegetacion propia del lugar. El acceso es por la via denominada Miguel
Grau.

v. Respecto a la zonificacion de “el predio” se informa que recae totalmente en zona de
recreacioén publica (ZRP), segun el Plano de Zonificacion del Plan de Desarrollo Urbano del
Distrito de La Brea Negritos 2014-2024, aprobado con la Ordenanza Municipal N°09-7-2015-
MPT del 10-07-2015.

13. Que, en atencién a lo sefialado en el item ii) del considerando anterior, corresponde indicar
que si bien es cierto existe duplicidad registral? entre las partidas registrales N° 11023138° y N°
11004650* del Registro de Predios de la Oficina Registral de Sullana, también lo es que la partida
del predio estatal tiene mayor antigliedad, por lo que corresponde continuar con la presente
evaluacion de conformidad con lo dispuesto en el numeral 95.3 del articulo 95°° de “el Reglamento”.

2 Articulo 79.- Rectificacion por duplicidad de partidas registrales de propiedad estatal y propiedad de privados
79.2 Cuando la superposicion es total, bajo el supuesto antes indicado, se solicita el cierre y la cancelacion de la

partida registral del Estado.

3 Inmatriculada con fecha 5 de febrero de 1948.

4 Inmatriculada con fecha 23 de octubre de 1975.

5 Articulo 95.- Hechos que no limitan la aprobacion de actos de administracién o disposicion

(-+)
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14. Que, en ese sentido, al haberse determinado que “el predio”, es de dominio privado estatal,
corresponde a esta Subdireccidn, en virtud de la normativa citada en el quinto considerando de la
presente resolucién, evaluar si la solicitud de venta directa de “los administrados” cumplen con los
requisitos establecidos para la causal de posesion, que a la fecha se encuentra regulada en el inciso
4)5 del articulo 222° de “el Reglamento”, normativa vigente a la fecha de emisién de la presente
resolucion.

15. Que, el inciso 4) del articulo 222° de “el Reglamento”, regula los requisitos siguientes: 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”).

16. Que, en el presente caso, tal como se ha indicado en los items vi) y iv) del noveno y décimo
segundo considerando de la presente Resolucion respectivamente, segun las imagenes satelitales
de Google Earth’ del periodo comprendido entre el 2009 al 2020, “el predio” se encuentra en la
condicion de desocupado, sin delimitacidn fisica por obra civil de caracter permanente.

17. Que, debemos precisar, que de acuerdo a la Resolucién N° 0006-2021/SBN del 15 de
enero de 2021 emitida por esta Superintendencia, para evitar el riesgo de contagio de COVID-19 y
la proteccidn del personal involucrado en las funciones del Sistema Nacional de Bienes Estatales,
se ha dispuesto que hasta el 31 de diciembre de 2021, las inspecciones técnicas requeridas, entre
otros, en los procedimientos de disposiciébn como el -caso en concreto- 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 situacién fisica de los indicados predios.

18. Que, en ese orden de ideas, de acuerdo al panel fotografico adjunto a los Informes
Preliminares N° 271-2020/SBN-DGPE-SDDI y N° 793-2021/SBN-DGPE-SDDI , se advierte que en
el periodo comprendido entre los afios 2009 al 2020 “el predio” se encuentra desocupado y sin
delimitacion fisica; motivo por el cual, “los administrados” no cumplen con el ejercicio de la posesion
con anterioridad al 25 de noviembre de 2010, regulada por el inciso 4) del articulo 222° de “el
Reglamento”, debiéndose declarar la improcedencia de la solicitud y disponer el archivo definitivo
del procedimiento administrativo, una vez consentida la presente resolucion.

19. Que, finalmente corresponde a esta Subdireccidn 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 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 mediante el Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA
y el Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, Decreto Supremo N° 006-2017-JUS; el Informe de

95.3 Los casos de duplicidad registral, en los cuales la partida registral del predio estatal tiene mayor antigtiedad, no restringen la aprobacién del acto
de administracién o disposicién del predio estatal, en tanto sean comunicados al solicitante, lo cual debe constar en la resolucién que aprueba dicho
acto o, de ser el caso, en el respectivo contrato.

SArticulo 222.- De las causales para la compraventa directa

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

()

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 proteccion, custodia y conservacion del &rea 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.

7 Octava. - Adecuacién tecnolégica e implementacion progresiva de medios electrénicos en la gestién 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 informacion en linea, asi como para facilitar el empleo de
medios electrénicos en la gestion de los predios estatales. Las entidades pueden hacer uso de medios electrénicos y sistemas de informacién web
en los actos de adquisicion, administracion 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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Brigada N° 515-2021/SBN-DGPE-SDDI del 18 de junio de 2021, y, el Informe Técnico Legal N° 583-
2021/SBN-DGPE-SDDI del 18 de junio de 2021.

SE RESUELVE:

PRIMERO. - Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de venta directa formulada por JESUS FELIX
FIESTAS FIESTAS y ROXANA NAVARRO QUEREVALU, por los argumentos 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 presente expediente, una vez consentida la
presente Resolucién.

Registrese, y comuniquese
P.O.I. N°18.1.1.8
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