SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA NACIONAL
DE BIENES NACIONALES

RESOLUCION N° 0983-2021/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 10 de noviembre del 2021

VISTO:

El Expediente N° 950-2021/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por la ASOCIACION PRO
VIVIENDA — SECTOR NUEVE — PROFAN SANTA ROSA, representada por su presidente Jorge Soto
Paucar, mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA de un area de 186 576,44 m?, ubicado en el distrito
de Santa Rosa, 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 derogd el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA y 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, administracién y supervision de los predios
estatales, asi como de ejecutar dichos actos respecto de los predios cuya administracién 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 "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 presentados el 09 de agosto del 2021 (S.I. N° 20646-2021), la ASOCIACION
PRO VIVIENDA — SECTOR NUEVE — PROFAN SANTA ROSA, representada por su presidente Jorge Soto
Paucar (adelante “la Asociacion”), solicita la venta directa de “el predio”, invocando la causal c) del articulo
77° del Decreto Supremo N° 007-2008/VIVIENDA que a la fecha se encuentra derogado por “el
Reglamento” (fojas 1 y 8). Para tal efecto adjunta, entre otros, la documentacién siguiente: 1) copia de los
documentos nacionales de identidad de los representantes de “la Asociacion” (fojas 9 y 15); 2) memoria
descriptiva firmado por Arg. J. Victor Quillca Mayo con CAP 4640 (fojas 16); 3) plano de ubicacion y
localizacion firmado por Arg. J. Victor Quillca Mayo con CAP 4640 (fojas 17); 4) plano perimétrico firmado
por Arg. J. Victor Quillca Mayo con CAP 4640 (fojas 18); 5) cd (fojas 19); 6) declaracién jurada de fecha
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06 de agosto de 2021, firmada por Jorge Soto Paucar (fojas 20 y 21); 7) copia legalizada de contrato de
transferencia de posesion de bien inmueble de fecha 21 de enero del 2010 (fojas 22 al 26): 8) copia de
grafico (fojas 27); 9) copia simple de documento SE-1067318-2013 de fecha 27 de septiembre de 2013,
emitido por Edelnor (fojas 28 y 29); 10) copia simple del recibo de servicios eléctricos de la empresa ENEL
(fojas 30); 11) copia simple de la Constancia de Posesion N° 037-2011-MDSR de fecha 04 de enero de
2011, emitida por el Gerente de Desarrollo Urbano de la Municipalidad distrital de Santa Rosa (fojas 30);
12) copia simple de la Constancia de Posesion N° 0693-2011-MDSR de fecha 04 de abril de 2011, emitida
por el Gerente de Desarrollo Urbano de la Municipalidad distrital de Santa Rosa (fojas 32); 13) copia simpe
de la Constancia de Posesion N° 311-2012-MDSR de fecha 22 de febrero de 2012, emitida por el Gerente
de Desarrollo Urbano de la Municipalidad distrital de Santa Rosa (fojas 33); 14) copia de la Constancia de
Posesién N° 1223-2012-MDSR de fecha 03 de julio de 2012, emitida por el Gerente de Desarrollo Urbano
de la Municipalidad distrital de Santa Rosa (fojas 34); 15) copia de la Constancia de Posesion N° 1645-
2013-MDSR de fecha 09 de diciembre de 2013, emitida por el Gerente de Desarrollo Urbano de la
Municipalidad distrital de Santa Rosa (fojas 35); 16) copia de la Constancia de Posesion N° 927-2015-
MDSR de fecha 08 de junio de 2015, emitida por el Gerente de Desarrollo Urbano de la Municipalidad
distrital de Santa Rosa (fojas 36); 17) copia simple del certificado literal de la partida N° 14729499 del
Registro de Personas Juridicas de la Oficina Registral (fojas 37 al 41); y, 18) copia simple del certificado
literal de la partida N° 14021376 del Registros de Predios de la Oficina Registral de Lima (fojas 42 al 45).

4. Que, previamente corresponde indicar que el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, sefialada
en la solicitud de venta directa de “la Asociacion” ha sido derogado 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 Disposicién Complementaria Transitoria del citado cuerpo legal, corresponde adecuar el
presente procedimiento a las disposiciones establecidas en éste.

5. Que, “la Asociacion” en su requerimiento sefialan la causal c) del Decreto Supremo N° 007-2008-
VIVIENDA, razén por la gue corresponde a esta Subdireccion evaluar la presente solicitud de venta directa
teniendo en cuenta para ello la causal c) de posesion que a la fecha se encuentra regulada por el incisos
3) del articulo 222°1 de “el Reglamento”.

6. Que, el procedimiento de venta directa se encuentra regulado en el articulo 218° de “el Reglamento”,
segln 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”.

7. Que, el articulo 56° de “el Reglamento” prevé que esta Superintendencia solo es competente para
la evaluacion, tramite y aprobacién de los actos de disposicién 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 aprobacion de los actos de disposicion de los predios
de su propiedad.

8. 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

!Articulo 222.- De las causales para la 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.
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diez (10) dias habiles computados a partir del dia siguiente de su notificacién, efectie la aclaracion,
ampliacion o reformulacion de su pedido o complemente la documentacién, bajo apercibimiento de
declararse inadmisible la solicitud.

9. Que, de la normativa glosada en los considerandos precedentes, se concluye que esta
Subdireccidn, como parte de la calificacién de toda solicitud de ingreso, evallGa 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.

10. Que, como parte de la etapa de calificacion, esta Subdireccion emitié el Informe Preliminar N°
01375-2021/SBN-DGPE-SDDI (fojas 46 a 52) del 27 de septiembre de 2021, respectivamente; en el cual
se concluye, entre otros, respecto de “el predio” lo siguiente:

i) Se encuentra comprendido con un (01) area con antecedente registral a favor del Estado, en
adelante “el area”, y tres (03) areas de propiedad de terceros, como se detalla a continuacion:

Superposicion
Item cus Condicion | Titular Partida | Denominacion
Area %
. Area
1 115891 Vigente Estado |14021376 179546.14 |96.23
Remanente 1
2 99403 |Cancelado | Terceros | 13717938 Parcela 5 2640.41 1.42
3 Terceros | 14179922 4326.21 2.32
4 99409 |Cancelado | Terceros | 13718021 Parcela 8 63.69 0.03
Total 186576.45 100

ii) Se superpone totalmente con el proceso judicial con Legajo N° 034-2017 y parcialmente con el
proceso judicial con Legajo N° 013-2017 y con los procesos extrajudiciales con Legajo N° 035-2018
y M_2207_2016.

iii) El Contrato de transferencia de bien inmueble de fecha 20 de enero del 2010, presentada por “el
administrado” no consigna informacién suficiente, que permita establecer la correspondencia
indubitable con “el predio”.

iv) De la evaluacion de cambio fisico y ocupacion, se verifica que “el predio” es un terreno ubicado en
zona de expansion urbana, de pendiente variada, sin delimitacion fisica por obra civil de caracter
permanente que restrinja el acceso de manera efectiva a terceros, ocupado por una lotizacién
informal en un area aproximada 95 500,00 m2 (51,19%), verificando indicios de ocupacién incipiente
tipo vivienda en un area de 250,00 m2 (0,13%), en la imagen del 19/01/2010. Lo sefialado se
encuentra sustentado en las imagenes de Google Earth comprendido entre el 29/09/2007 al
27/03/2021.

v) Presenta la zonificacién de Proteccion y Tratamiento Paisajista — PTP, segun el Plano zonificacién
del distrito de Santa Rosa - Area de Tratamiento Normativo | y IV, aprobado por Ordenanza N°
1085-MML del 18-10-2007, publicada el 26-10-2007.

11. Que, en virtud de lo advertido en el item i) del considerando precedente 3.77 % de “el predio” no
se encuentra inscrito a favor del Estado representado por esta Superintendencia, por lo que, en atencién a
lo dispuesto en la normativa sefialada en el quinto considerando de la presente Resolucién, esta
Superintendencia no cuenta con competencias para evaluar o aprobar actos de disposicidén sobre éste.
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12. Que, en relacién al area de 179 546,14 m? (96.23% de “el predio”) que se encuentra inscrita a favor
del Estado y es de libre disponibilidad, corresponde a esta Subdireccion determinar el cumplimiento de los
requisitos establecidos para las causales de posesion reguladas en los literales 3) del articulo 222° de “el
Reglamento”.

13. Que, en ese orden de ideas el inciso 3) del articulo 222° de “el Reglamento”, regula los requisitos
siguientes: 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) viene
ejerciendo posesion desde antes del 25 de noviembre del 2010 (en adelante “segundo requisito”). Es
pertinente precisar que los antes mencionados son requisitos fundamentales que deben concurrir o
cumplirse de manera conjunta de no ser asi basta que una de éstas no se cumpla, para rechazar la venta
directa solicitada.

14. Que, de acuerdo a la Resolucién N° 0006-2021/SBN del 15 de enero de 2021 emitida por esta
Superintendencia, excepcionalmente resulta pertinente que hasta el 31 de diciembre de 2021, se continle
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, salvaguardando las restricciones sanitarias y el distanciamiento social; por lo que se dispone
gue las inspecciones técnicas requeridas en los procedimientos de saneamiento, adquisicion,
administracion, disposicién y supervisiéon 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.

15. Que, en el presente caso, tal como se indicé en los item iv) del octavo considerando de la presente
resolucién, segun las imagenes satelitales del Google Earth?, se advierte que “el predio” es un terreno
ubicado en zona de expansién urbana, de pendiente variada, sin delimitacion fisica por obra civil de caracter
permanente que restrinja el acceso de manera efectiva a terceros, cuyos indicios de ocupacién datan recién
en la toma de imagen de fecha 19/01/2010 observando la existencia de ocupacion incipiente tipo vivienda
en un area de 250,00 m2 que representa el 0,13% del area total; y, no es sino, hasta la toma mas reciente
de fecha 27/03.2021 que se observa “el predio” ocupado por una lotizacién informal en un area aproximada
95 500,00 m2 (51,19%); motivo por el cual, en el presente caso, no se cumple con el requisito de la
antigliedad de la posesién establecido en los incisos 3) del articulo 222° de “el Reglamento”, que disponen
gue el ejercicio de la posesién debe ser anterior al 25 de noviembre de 2010.

16. Que, por los fundamentos expuestos en los considerandos precedentes, corresponde declarar
improcedente lo solicitado por “el Asociaciéon”, debiéndose disponer el archivo definitivo del procedimiento
administrativo, una vez consentida la presente resolucién.

17. Que, al haberse determinado la improcedencia liminar de la solicitud de venta directa no
corresponde evaluar la documentacion presentada por “la Asociacion”.

18. Que, por 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.

2 QOctava. - Adecuacioén tecnolégica e implementacién progresiva de medios electronicos en la gestion de predios estatales

En aplicacion de las politicas de modernizacion 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
electronicos en la gestion de los predios estatales. Las entidades pueden hacer uso de medios electronicos y sistemas de informacion web en los actos de
adquisicion, 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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De conformidad con lo establecido en la Constitucion Politica del Pert de 1993, con lo establecido en la
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 mediante el
Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA, TUO de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo
General, el Informe de Brigada N° 01042-2021/SBN-DGPE-SDDI del 10 de noviembre de 2021, y el Informe
Técnico Legal N° 1333-2021/SBN-DGPE-SDDI del 10 de noviembre de 2021.

SE RESUELVE:
PRIMERO.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de venta directa formulada por ASOCIACION PRO
VIVIENDA - SECTOR NUEVE - PROFAN SANTA ROSA, representada por su presidente Jorge Soto

Paucar, por los argumentos expuestos en la presente resolucién.

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

TERCERO.- COMUNICAR a la Subdireccion de Supervision, a fin de que procedan conforme a sus
atribuciones.

Registrese, y comuniquese
P.O.IN°18.1.1.8
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