SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

RESOLUCION N° 0762-2023/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 24 de agosto del 2023

VISTO:

El Expediente N° 329-2020/SBNSDDI, que contiene la solicitud presentada por la sociedad
conyugal conformada por VICTOR IRRAZABAL CCAHUANA Y PASCUALA BASILIO SULLCA
DE IRRAZABAL mediante la cual peticionan la VENTA DIRECTA respecto del predio de 88.73 mz2,
ubicado en el jirbn Prolongacion José Quifiones Gonzales N° 660, urbanizacion Valdiviezo, distrito
de Ate, provincia y departamento de Lima, inscrito a favor del Estado representado por esta
Superintendencia en la Partida N° 15328546 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima,
Zona Registral N° IX-Sede Lima, signado con el CUS N° 183639 (en adelante “el predio”);

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (en adelante, “SBN”), en virtud de lo
dispuesto por el Texto Unico Ordenado de la Ley N.° 29151, Ley General del Sistema Nacional
de Bienes Estatales aprobado por el Decreto Supremo N.° 019-2019-VIVIENDA (en adelante,
“TUO de la Ley N.° 29151”), su Reglamento aprobado por el Decreto Supremo N.° 008-2021-
VIVIENDA (en adelante “el Reglamento”), es un Organismo Publico Ejecutor, adscrito al
Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, que constituye el Ente Rector del Sistema
Nacional de Bienes Estatales, responsable de normar, entre otros, los actos de disposicion de
los predios del Estado, como de ejecutar dichos actos respecto de los predios que se encuentran
bajo su administracion, siendo la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario, el rgano competente
en primera instancia, para programar, aprobar y ejecutar los procesos operativos relacionados
a dichos actos, de conformidad con lo dispuesto por los articulos 51° y 52° del Texto Integrado
del Reglamento de Organizacién y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes
Estatales, aprobado mediante la Resolucién 0066-2022/SBN (en adelante “ROF de la SBN”),
en mérito a lo establecido en el Decreto Supremo N.° 011-2022-VIVIENDA,;

2. Que, mediante el escrito s/n presentado el 06 de marzo de 2020 (S.l. N° 06195-2020) (fojas 01
al 07), Victor Irrazabal Ccahuana solicité la venta directa por causal de posesion establecida en
el literal c) del articulo 77° del derogado D.S. N° 007-2008-VIVIENDA, respecto de “el predio”
(inicialmente con &rea de 91.79 m2) para la cual cumpli6 con adjuntar, entre otros, los
documentos siguientes: i) copia simple del documento nacional de identidad (foja 2); ii) plano
de ubicacioén suscrito por el Ing. Civil Orlando Salhuana Armas (foja 3); iii) plano perimétrico
suscrito por el Ing. Civil Orlando Salhuana Armas (foja 4); iv) memoria descriptiva (foja 5); v)
certificado de pardmetros urbanisticos y edificatorios N° 754-2019-SGHUE-GIU/MDA emitido
por la Municipalidad Distrital de Ate, el 21 de junio de 2019 (foja 6); vi) certificado de posesion
N° 045-2002 emitido por la Municipalidad de Ate, el 5 de diciembre de 2002 (foja 7).
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Asimismo, también se precis6 que se tome como referencia los documentos que obraban en el
Expediente N° 568-2017/SBNSDDI como sustento de la continuacion del tramite, los cuales
fueron anexados mediante Constancia N° 047-2021/SBN-DGPE-SDDI del 27 de octubre de
2021 (fojas 08 al 57), modificada mediante Constancia de Expediente N° 257-2022/SBN-DGPE-
SDDI del 27 de junio de 2022, encontrdndose, los documentos siguientes: copia de
declaraciones juradas de impuesto predial, autoavallo y de predios de los afios 2009, 1998,
1997, 1996, 1995, 1994 y 2003, respectivamente (fojas 16 al 27); copias de pagos de impuesto
predial y arbitrios de los afios 1994, 1995, 1996, 1997, 1998, 2006, 2007, 2008, 2009 y 2010
(fojas 28 al 37); certificado de posesién N° 178-2013/MDA-GDU-SGPUC, emitido por la
Municipalidad Distrital de Ate, el 31 de octubre de 2013 (foja 38); constancia de contribuyente
emitida por la Municipalidad Distrital de Ate, el 25 de noviembre de 2016 (foja 39); copia de
constancia de numeracién N° 010-2003 emitida por la Municipalidad Distrital de Ate, el 24 de
enero de 2003 (foja 40); copia de certificado de busqueda catastral, emitido por la Zona Registral
N° IX —sede Lima, el 14 de marzo de 2017 (fojas 41 al 43); copia simple de partida N° 07073777
de la Oficina Registral de Lima — Zona Registral N° IX — sede Lima (fojas 44 al 47); certificado
de pardmetros urbanisticos y edificatorios N° 1371-2013-SGHUE-GDU/MDA, emitido por la
Municipalidad Distrital de Ate, el 03 de diciembre de 2013 (foja 48); Resolucion de Subgerencia
N° 294 emitido por la Municipalidad Distrital de Ate, el 10 de junio de 2011 (foja 49).

3. Que, de acuerdo con lo dispuesto por el numeral 1 de la primera disposicidon complementaria
transitoria de “el Reglamento”, los procedimientos sobre disposicién de predios estatales
iniciados al amparo del Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA -
como el caso de autos - se adecuan a las disposiciones establecidas por “el Reglamento” en el
estado en que se encuentran, razén por la cual corresponde adecuar el presente procedimiento
al marco normativo vigente.

4. Que, es preciso sefalar 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, 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” y cuyos requisitos se encuentran desarrollados en los articulos 100° y 223° de
“el Reglamento" y en la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN denominada “Disposiciones para la
Compraventa Directa de Predios Estatales” aprobada con Resolucién N° 002-2022/SBN (en
adelante “la Directiva”).

5. Que, en el expediente del visto se viene tramitando el procedimiento de venta directa de “el
predio”, procedimiento que, en atencion del numeral 1 de la primera disposicion complementaria
transitoria de “el Reglamento”, se adecué al numeral 3) del articulo 222° del citado cuerpo
normativo;

6. Que, el numeral 6.3) de “la Directiva” regula las etapas del procedimiento de venta directa, entre
la que se encuentra, la evaluacion formal de la solicitud, entendida como aquella, en la que esta
Subdireccidon procedera a verificar la documentacion presentada y, de ser necesario, requerira
a los administrados para que dentro del término de diez (10) dias habiles, efectle la aclaracion,
precisién o reformulacién de su pedido o complemente la documentacion, bajo apercibimiento
de declararse inadmisible la solicitud, de conformidad con el articulo 189° de “el Reglamento”
concordado con el numeral 6.4) de “la Directiva”.

7. Que, el numeral 5.8) de “la Directiva” prevé que la admision a tramite de una solicitud de venta
directa de un predio estatal solamente es posible en tanto dicho predio se encuentre inscrito en
el Registro de Predios a favor del Estado o de la entidad competente.

8. Que, el inciso 1) del numeral 56.1° del articulo 56° de “el Reglamento”, prevé que esta
Superintendencia s6lo es competente para la evaluacién, trdmite y aprobacion de los actos de
disposicién de los predios de caracter y alcance nacional y aquellos que se encuentran bajo su
administracién, siendo las demas entidades publicas las competentes para la evaluacion,
tramite y aprobacion de los actos de disposicién de los predios de su propiedad.
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9. Que, por su parte el Articulo 189° de “el Reglamento” sefala 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 notificacién, efectie
la aclaracién, ampliacion o reformulacién 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 calificaciéon de toda solicitud de ingreso, eval(ia 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 este, y en
tercer orden, los requisitos formales que exige la causal invocada (calificacion formal), de
conformidad con “el Reglamento”, “la Directiva” y otras normas que conforman nuestro
ordenamiento juridico;

Respecto a la calificacion formal

11. Que, efectuado el analisis a través del Informe Preliminar N° 00509-2020/SBN-DGPE-SDDI del
23 de junio de 2020 (fojas 08 al 11), se concluy6 respecto de “el predio” lo siguiente:

“...)

4.1. “El predio” presenta la siguiente superposicién grafica:

e Totalmente el area de 91.79 m2 (100%) se encuentra superpuesto sobre el &mbito del predio
inscrito a favor del Estado Peruano, denominado “Area Remanente E del terreno constituido por
parte del Fundo Valdivieso”, a mérito de la donacién realizada por la Sociedad Agricola San
Pablo S.A. con fecha 12- 09-1968, inscrito en la Partida Registral N° 07073777 de la Zona
Registral N° IX Sede Lima, Oficina Registral de Lima, y signado con el CUS N° 25819.

4.2. “El predio” no se ve afectado por zonas arqueolbgicas, areas naturales protegidas,
comunidades campesinas, lineas de transmisién de Alta Tensién, ni con predios que han sido
incorporados al Portafolio inmobiliario del Estado.

4.3. Sobre la verificacion de la documentacién presentada para acreditar causal de venta, se
informa que corresponde a “el predio”, no obstante, las discrepancias advertidas entre el area
consignada en dichos documentos y el area solicitada en venta directa, justificado, dado que el
predio en posesion de “el administrado” de 117, 50 m2, recae en parte sobre propiedad del
Estado en 91,79 m2 (area solicitada) y otro sector sobre &mbito sin inscripcion registral.

4.4, Recae en ambito denominada RDM-Residencial de Densidad Media, resultando compatible
con el uso actual de “el predio” destinado a vivienda.

4.5. De la evaluacion de cambio fisico y ocupacion de “el predio”, se ubica en ambito urbano
consolidado signado con el nimero municipal 660, totalmente ocupado y delimitado por obra
civil permanente, los indicios de ocupacion son anterior a marzo del 2010, por el Norte delimitada
con via afirmada y el acceso es a través de la ésta que se articula con la Carretera Central.
Evaluacion sustentada con las imagenes satelitales del periodo 2009 - 2019 y aplicativo Street
View del Google Earth.

(..)

12. Que, mediante Oficio N° 2796-2021/SBN-DGPE-SDDI del 05 de julio de 2021, notificado al
domicilio de Victor Irrazabal Ccahuana el dia 09 de julio de 2021, se le informé el resultado de
la evaluacion técnica respecto de “el predio”, asimismo se le requirié6 presentar declaracion
jurada de no tener impedimento para adquirir derechos reales del Estado. Por lo que, mediante
escrito presentado el 22 de julio de 2021 (S.I N° 18886-2021) adjunta lo solicitado (foja 33).

13. Que, asimismo, mediante Oficio N° 4916-2021/SBN-DGPE-SDDI del 10 de noviembre de 2021,
notificado al domicilio de Victor Irrazabal Ccahuana, el dia 17 de noviembre de 2021, se le
requiere aclarar su estado civil e indicar el nombre de su cényuge, de ser el caso, la cual debera
de intervenir a fin de que se continde con la calificacién de la solicitud de venta. Al respecto,
mediante escrito presentado el 25 de noviembre de 2021 (S.I N° 30517-2021), precisa que su
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estado civil es de casado, siendo su cényuge la sefiora Pascuala Basilio Sullca de Irrazabal;
escrito que fue complementado con el presentado el 28 de marzo de 2022 (S.I N° 08991-2022),
mediante el cual adjunta declaraciéon jurada de no tener impedimento para adquirir derechos
reales del Estado suscrita por la cényuge (foja 65). En ese sentido, teniendo en cuenta la
intervencion de su conyuge en el procedimiento de venta directa, éste contindia a favor de la
sociedad conyugal conformada por Victor Irrazabal Ccahuana y Pascuala Basilio Sullca de
Irrazabal (en adelante “los administrados”).

14. Que, efectuado el andlisis a través del Informe Brigada N° 00542-2022/SBN-DGPE-SDDI del
27 de junio de 2022 (fojas 68 al 73), se concluyo respecto de “el predio” lo siguiente:

“..)

4.1. “El predio” constituye un bien de dominio privado del Estado y de libre disponibilidad.

4.2. “Los administrados” han cumplido con presentar los documentos detallados en el articulo 100°
y el inciso 3) del articulo 223° de “el Reglamento”.

4.3. En consecuencia, corresponde que esta Subdireccién continde con la calificaciéon sustantiva
correspondiente.”

Respecto a la calificacion sustantiva

15. Que, como producto de la inspeccidn técnica efectuada por un profesional de esta Subdireccién
el dia 15 de julio de 2022, se verifico que: i) “el predio” se ubica sobre una topografia
accidentada, en pendiente, ladera de cerro; ii) sobre “el predio” se encuentra una vivienda de
dos pisos mas sétano, esta construida de material noble, de ladrillos con columnas y vigas de
amarre, con losa aligerada; iii) durante la inspeccion técnica de “el predio” se encontré a la Sra.
Pascuala Basilio Sullca de Irrazabal y a dos de sus seis hijos, Miguel y Fidencia Irrazabal Basilio,
quienes indicaron que el Sr. Victor Irrazabal (administrado) se encontraba trabajando, quienes
nos permitieron el ingreso al predio e indicaron que viven en el predio antes del afio 2000; iv)
“el predio” presenta construcciones recientes, actualmente la familia del sefior Irrazabal vive en
el sotano de la casa, la cual cuenta con cocina, sala - comedor, dormitorios y bafio, en el primer
piso se encuentra una cochera y los ambientes aln no cuentan con puertas, faltan las
instalaciones eléctricas, segun indican faltan acabados, el segundo piso esta a medio construir,
una parte tiene techo de Eternit (ocupada por uno de sus hijos) y otra parte esta sin techo, solo
paredes, y es usado como tendedero; v) el predio se encuentra dentro de un entorno urbano
consolidado, y cuenta con los servicios de agua, desagiie, luz, gas natural, pistas de asfalto y
veredas de concreto, tal como se acredita con la Ficha Técnica N° 0085-2022/SBN-DGPE-SDDI
del 19 de julio de 2022 (foja 76).

16. Que, mediante el Informe Preliminar N° 01059-2022/SBN-DGPE-SDDI (fojas 77 al 84), se
efectud la evaluacion complementaria de los aspectos técnicos de la solicitud de venta directa
de “el predio”, la cual, entre otros, concluyo lo siguiente:

“...)

4.1 En el procedimiento de venta directa solicitado por Victor Irrazabal Ccahuana y su esposa
Pascuala Basilio Sullca de Irrazabal, en el marco de la causal de POSESION CONSOLIDADA
establecida en el numeral 3) del Articulo 222 del Reglamento de la Ley 29151, respecto al predio de
88,73 m2 (area obtenida en la inspeccion técnica), situado en la Prolongacién José Quifiones
Gonzales N° 660 de la Urbanizacion Valdiviezo, distrito de Ate, provincia y departamento de Lima,
se encuentra parcialmente sobre la Partida Registral N° 07073777 del Registro de Predios de la
Oficina Registral de Lima, con CUS 25819 del SINABIP.

4.2 De la inspeccion de campo realizada al predio de “el administrado” presenta los requisitos del
procedimiento:

a) Presenta posesién consolidada sobre “el predio”.

b) Se encuentra delimitada en su totalidad.

c¢) La totalidad de “el predio” se encuentra destinada a la actividad de vivienda.

d) El predio solicitado por el administrado luego de la inspeccién de campo resulta un area de 88,73
m2 dentro de la Partida Registral N° 07073777, cabe aclarar que no obstante al estar el administrado
ocupando un area de 116,79 m2, la diferencia corresponderia a area de circulacién de la Partida
P02187093 y del alineamiento dejado por el administrado.
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4.3 Ademas, se debe indicar que durante la inspeccién de campo realizada a “el predio” el dia
15.07.2022, se encontré a la familia del administrado, la Sra. Pascuala Basilio Sullca de Irrazabal y
dos de sus hijos.

4.4 Del visor de la Sunarp en WGS-84 se puede indicar que el poligono de la partida N° 07073777,
se encuentra ubicado de manera referencial sobre bases cartograficas, segin se anota en el As.
B00003, graficado segulin datos técnicos obrantes en el Titulo archivado N° 47535 de 10.03.2003
4.5 De acuerdo a las medidas tomadas en campo y del poligono del predio presentado por el
administrado en el datum WGS-84, zona 18, se ha replanteado el poligono del predio a un area de
88,73 m2, la cual, recae completamente sobre la Partida N° 07073777 de la Oficina Registral de
Lima.

4.6 Por otro lado, respecto a la zonificacién, “el predio” se encuentra en Zonificacion RDM
Residencial Densidad Media, conforme el plano de Zonificacion del distrito de Ate aprobado con OM
1099-MML publicada el 12.12.07, lo cual es concordante con la actividad de vivienda que se viene
desarrollando sobre el predio.”

17. Que, como consecuencia de lo sefialado en el considerando precedente, se emitié el Oficio N°
03058-2022/SBN-DGPE-SDDI del 01 de septiembre de 2022 (fojas 85 al 86), notificado
mediante casilla electronica el mismo dia (foja 87), mediante el cual se le solicitd a “los
administrados”, brinden conformidad ratificando el area reformulada de “el predio” de 88.73 m?,
la cual fue obtenida como producto del levantamiento en la inspeccion técnica realizada en
campo, para lo cual se le otorgd un plazo de siete (7) dias h&biles computados a partir del dia
siguiente en que se realice la notificacion bajo apercibimiento de declararse improcedente la
solicitud y disponerse el archivo correspondiente.

18. Que, al respecto, mediante escrito presentado el 08 de septiembre de 2022 (S.I N° 23724-2022)
(fojas 88 al 95), “los administrados” manifiestan su conformidad al area reformulada resultante
de 88.73 m?.

19. Que, mediante el Informe Brigada N.° 00819-2022/SBN-DGPE-SDDI del 26 de setiembre de
2022 (fojas 96 al 100), esta Subdireccion realiz6 la calificacion sustantiva favorable, habiéndose
verificado que “los administrados” cumplieron con acreditar fehacientemente el cumplimiento de
los cuatro (04) requisitos que exige la causal de venta invocada, prevista en el numeral 3) del
articulo 222° de “el Reglamento”, los mismos que deben concurrir de manera conjunta, siendo
éstos los siguientes:

a) Respecto de la posesién anterior al 25 de noviembre de 2010

Sobre el particular, “los administrados” para sustentar el cumplimiento del ejercicio de la
posesion en “el predio” con anterioridad al 25 de noviembre de 2010, adjuntan lo siguiente:

* Certificado de Posesion N° 042-2002, de fecha 05 de diciembre 2002, emitido por la
Municipalidad Distrital de Ate, a favor del sefior Victor Irrazabal Ccahuana, referido al predio
ubicado en la calle Prolongacion José Quifiones Mz. S Lote s/n Urb. Valdiviezo, con un area
de 89,70 m2.

» Constancia de Numeracién N° 010-2003 emitida por la Municipalidad Distrital de Ate con
fecha 20 de enero de 2023, el cual hace referencia al Inmueble edificado en la Mz. S, Lote
S/N de la Urbanizacidn Valdiviezo, Puerta principal: N° 660 Jr. José A. Quifionez Gonzales,
consignandose como constancia emitida a solicitud del posesionario: Victor Irrazabal
Ccahuana.

* Copia simple de las declaraciones juradas (HR y PU) de los afios 1997, 1998, 2009; y las
copias simples de pagos del impuesto predial de los afios 1994, 1996, 1997, 1998, 2006,
2007, 2008, 2009 y 2010, en los cuales se consigna como direccion de “el predio” en Jr.
Quifiones Gonzales José 660 — Urbanizacion Valdiviezo — Ate, c6digo de contribuyente:
0000186008 (antes Prolongacién José Quifiones, MZ. S Lote s/n, Urb. Valdiviezo, Ate),
nombre: Irrazabal Ccahuana Victor, y el sello de cancelacién en caja.
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De acuerdo a lo expuesto, se tiene que los citados documentos se encuentran relacionados
y corresponden a “el predio”, conforme lo advertido en la inspeccién técnica que consta en
la Ficha Técnica N° 0085-2022/SBN-DGPE-SDDI, asi como en el Informe Preliminar N°
01059-2022/SBN-DGPE-SDDI; en ese sentido, “los administrados” acreditan posesion
sobre “el predio” antes del 25 de noviembre de 2010; por lo que se cumple el primer
requisito.

b) Respecto al Area delimitada en su totalidad

Como resultado de la inspeccion técnica realizada el 15 de julio de 2022, conforme consta
en la Ficha Técnica N° 0085-2022/SBN-DGPE-SDDI (foja 76), asi como en el Informe
Preliminar N° 01059-2022/SBN-DGPE-SDDI del 25 de agosto de 2022 (fojas 77 al 84), se
ha verificado que “el predio” se encuentra delimitado en su totalidad por construccion
constituida por una vivienda de dos pisos mas s6tano, de material noble, de ladrillos con
columnas y vigas de amarre con losa aligerada. En consecuencia, se concluye que cumple
con el segundo requisito.

¢) Respecto al fin habitacional, comercial, industrial, educativo, recreacional u otro,
en la mayor parte del predio.

Como resultado de la inspeccién técnica realizada el 15 de julio de 2022, conforme consta
en la Ficha Técnica N° 0085-2022/SBN-DGPE-SDDI del 19 de julio de 2022 (foja 76), asi
como en el Informe Preliminar N° 01059-2022/SBN-DGPE-SDDI del 25 de agosto de 2022
(fojas 77 al 84), se constato que “los administrados” destinan “el predio” para los fines de
vivienda (uso habitacional), construccioén de dos pisos mas sétano de material noble (de
ladrillos con columnas y vigas de amarre, con losa aligerada); asimismo, en “el predio” se
encontrd a la Sra. Pascuala Basilio Sullca de Irrazabal en compaiiia de sus hijos, los cuales
indicaron que el Sr. Victor Irrazabal se encontraba trabajando, manifestando que viven en
“el predio” desde antes del afio 2000. En consecuencia, se cumple con el tercer requisito.

d) Respecto a que el petitorio de venta directa formulado por “los administrados” no
se encuentre regulado por normas especiales de competencia de otras entidades

Al respecto, ha quedado determinado que “el predio” es un bien de dominio privado; asi
como gue “los administrados” cumplen con los requisitos previstos para la causal 3) del
articulo 222° de “el Reglamento” y el subnumeral 3 del numeral 5.6 de “la Directiva”, con
ello se descarta que el presente procedimiento se encuentre inmerso dentro de normas
especiales de otras entidades; en consecuencia, el cuarto requisito ha quedado acreditado.

Sobre la conformidad de la venta por el titular del pliego

20. Que, mediante el Memorando N.° 00017-2023/SBN del 30 de enero de 2023 (foja 115), el
Superintendente Nacional de Bienes Estatales, en su condicion del titular de la entidad,
manifesté su conformidad al procedimiento administrativo de venta directa respecto de “el
predio”;

21. Que, es preciso sefialar que mediante el Oficio N.° 00531-2023/SBN-DGPE-SDDI del 01 de
febrero de 2023 (foja 117), notificado el mismo dia por casilla electronica asignada por esta
Superintendencia a “los administrados”, se comunicé a los mismos que se le otorg6 conformidad
al procedimiento de venta directa; y, para proseguir con la valuacién comercial de “el predio”,
se debia depositar como garantia el monto equivalente a dos (2) Unidades Impositivas
Tributarias (UIT), a fin de respaldar su interés en la presente compraventa, de conformidad a lo
sefialado en el numeral 194.1 del Articulo 194° de “el Reglamento”;

22. Que, mediante el Memorando N.° 00092-2023/SBN-OAF-UF del 13 de febrero de 2023 (fojas
119 a 124), la Unidad de Finanzas - UF de esta Superintendencia hizo de conocimiento que “los
administrados” efectuaron el depésito de la garantia solicitada, los dias 08 y 10 de febrero de
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2023, con las Notas de Abono N° NOT. ABON 00000010 y N° ENT. EFEC 02380529, por los
importes de S/. 4 000.00 (Cuatro Mil con 00/100 soles) y S/. 5 900.00 (Cinco Mil Novecientos
con 00/100 soles), siendo el importe total S/ 9,900.00 (Nueve Mil Novecientos con 00/100
Soles), el mismo que fue depositado en la cuenta corriente N° 00-068-360137.

Sobre la valuacién comercial del predio

23. Que, mediante el Oficio N.° 0545-2023-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC del 24 de mayo de
2023, el cual fuera registrado a través de nuestra mesa de partes virtual el 25 de mayo de 2023
(SI. N.° 13131-2023) (foja 154), el Director de Construccion de la Direccion General de Politica
y Regulacién en Construccion y Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccién y
Saneamiento-MVCyS remiti6 a esta Superintendencia el Informe Técnico de Tasacion N.°
02122-2023-VIVIENDANMCS-DGPRCS-DC/TASACIONES (en adelante “Informe de
Tasacion”) (fojas 155 al 166), el cual establecié como valor comercial de “el predio”, la suma de
US$ 38 276.61 (Treinta y Ocho Mil Doscientos Setenta y Seis con 61/100 délares americanos),
0 su equivalente al cambio en moneda nacional de S/. 143 920.06 (Ciento Cuarenta y Tres Mil
Novecientos Veinte con 06/100 soles);

24. Que, mediante el Informe Brigada N.° 00578-2023/SBN-DGPE-SDDI del 20 de junio de 2023
(fojas 178 al 182), esta Subdireccién otorgd conformidad al procedimiento y al estudio de
mercado desarrollados en el “Informe de Tasacién”, efectuado por la Direccién de Construccion
respecto de “el predio”, verificAndose que se efectué conforme al Reglamento Nacional de
Tasaciones;

Sobre la publicidad del procedimiento de venta directa

25. Que, de conformidad con lo dispuesto en los Articulos 224° y 226° de “el Reglamento”,
concordado con los numerales 6.13.1, 6.13.2 y 6.15.1 de “la Directiva”, al notificarse la tasacion
a los solicitantes también se remitird la esquela de aviso del procedimiento, la cual debera
publicarse, por Unica vez, en el Diario Oficial “El Peruano” o en otro de mayor circulacién de la
Region donde se ubica “el predio”, asi como en el Portal Institucional de la entidad, con la
finalidad de que cualquier tercero que se considere afectado en algin derecho real que tuviera
sobre el predio materia de venta, pueda formular su oposicion debidamente sustentada, de
acuerdo al marco legal en mencion, se llevé a cabo en el caso en concreto la publicidad
conforme se detalla en los siguientes considerandos;

26. Que, mediante el Oficio N° 02878-2023/SBN-DGPE-SDDI del 27 de junio de 2023 (fojas 187 a
188), se hizo de conocimiento el valor del precio de venta remitiéndose ademas el aviso de
publicacion para que sea ingresado, en un plazo de cinco (5) dias habiles, en el Diario Oficial
“El Peruano” o en otro de mayor circulacion de la Region donde se ubica “el predio”, con la
finalidad de que algun tercero que se considere afectado en algin derecho real que tuviera
sobre el mismo pueda formular oposicién debidamente sustentada en el plazo maximo de diez
(10) dias habiles contabilizados a partir del dia siguiente de efectuada la ultima publicacién;

27. Que, tomando en consideracién que el Oficio N° 02878-2023/SBN-DGPE-SDDI fue notificado a
la casilla electrénica de “los administrados” el 27 de junio de 2023 (foja 189), se debe precisar
que, el plazo de cinco (5) dias habiles para que se ingrese el aviso de publicacién, vencia el 06
de julio de 2023;

28. Que, mediante escrito s/n registrado a través de nuestra mesa de partes virtual el 5 de julio de
2023 (S.I. N° 17359-2023) (fojas 190 al 195), “los administrados” cuestionan el valor fijado en
el “Informe de Tasacion” manifestando su imposibilidad de pagarlo, solicitando una salida en
atencién a su condicion social. Sin embargo, posteriormente, mediante la S.I N° 17697-2023
presentada el 10 de julio de 2023, adjuntan la boleta de venta electrénica B002-0109421 de
fecha 06 de julio de 2023 que describe la cancelacion de un aviso ante la tesoreria de la
Empresa Peruana de Servicios Editoriales S.A — Editora Peru que corresponde al Diario Oficial
El Peruano.
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29. Que, en atencion a las S.I. N° 17359-2023 y 17697-2023, mediante Oficio N° 03147-2023/SBN-
DGPE-SDDI del 14 de julio de 2023 (foja 197) se le informé a “los administrados” que conforme
al numeral 6.12.6 de “la Directiva”, “(...) No procede impugnacion al valor comercial fijado,
pudiendo el/la administrado(a) Unicamente solicitar aclaracion o correccién de errores
materiales”; asimismo, se precisé que esta Subdireccién tomé conocimiento que mediante la
S.1. N° 17697-2023, adjunt6 boleta electrénica que describe la cancelacién con fecha 06 de julio
de 2023 de un aviso de publicacion ante la tesoreria de la Empresa Peruana de Servicios
Editoriales S.A — Editora Perq, correspondiente al Diario Oficial EI Peruano, siendo que de la
revision de su portal web, se advierte que el aviso de venta de “el predio” fue publicado en el
Boletin Oficial 5 con fecha 08 de julio de 2023, por lo que, puede colegirse que cumplieron con
ingresar el aviso ante la editora respectiva dentro del plazo establecido, asi como con su
publicacion y, por tanto, decidieron continuar con el tramite del presente procedimiento; en ese
sentido, se reiterd lo sefialado en el Oficio N° 02878-2023/SBN-DGPE-SDDI, en el extremo que
se les solicité remitir a esta Superintendencia, a través de su mesa de partes fisica, el original
de la pagina completa del diario donde se realizé la publicacion respectiva, en el plazo maximo
de diez (10) dias habiles de realizada tal publicacidn, de conformidad con el numeral 4 del
articulo 143° del TUO de la Ley N° 27444, precisandose que habiéndose publicado el aviso el
08 de julio de 2023, el plazo vencia el 21 de julio de 2023.

30. Que, revisado los Sistemas de Gestién Documental e Integrado Documentario con los que
cuenta esta Superintendencia, se advierte que “los administrados” no cumplieron con remitir el
original de la pagina completa del diario donde se realizé la publicaciéon del aviso de venta de
“el predio”. Sin embargo, en aplicacion del principio de impulso de oficio, contemplado en el
subnumeral 1.3 del numeral 1 del articulo IV del Titulo Preliminar del TUO de la Ley del
Procedimiento Administrativo General que sefiala que ‘las autoridades deben dirigir e impulsar
de oficio el procedimiento y ordenar la realizacion o practica de los actos que resulten
convenientes para el esclarecimiento y resolucion de las cuestiones necesarias”, esta
Subdireccioén consiguié el ejemplar de la publicacién, el cual se adjunté al presente expediente
(foja 200), a efectos de proseguir con el procedimiento de venta directa.

31. Que, en atencién a lo prescrito en el numeral 6.15 de “la Directiva”, mediante el Memorandum
N° 03061-2023/SBN-DGPE-SDDI del 01 de agosto de 2023 (foja 201), se solicité informacion a
la Unidad de Tramite Documentario respecto a la existencia de oposiciones al procedimiento de
venta promovido en el presente expediente administrativo, recibiendo como respuesta el
Memorandum N.° 01322-2023/SBN-GG-UTD del 4 de agosto de 2023 (foja 202), a través del
cual se nos informa que no se han formulado oposiciones al precitado procedimiento, por lo que
es factible proseguir con la venta directa;

Del pago del precio de “el predio”

32. Que, de conformidad con el Articulo 201° de “el Reglamento”, concordado con el numeral 72.1
del articulo 72° y articulo 73° del citado dispositivo legal y el numeral 6.20.1 de “la Directiva”, en
los actos de disposicién a favor de particulares el valor de la tasacion del predio materia de
disposicién debe ser pagado integramente por “los administrados”, dentro del plazo maximo de
quince (15) dias habiles contados a partir de la notificacion de la resoluciéon, mediante cheque
de gerencia no negociable o depésito efectuado en la cuenta corriente de esta
Superintendencia. Al haberse establecido el precio en moneda extranjera, el depdsito que
realicen “los administrados” debera efectuarse de acuerdo con el tipo de cambio del dia anterior
a éste, fijado por la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP;

33. Que, cabe precisar, de conformidad a lo sefialado en el numeral 6.9.3 de “la Directiva”, que en
caso se apruebe la compraventa, la garantia de respaldo serd imputada como parte de la
contraprestacion. En ese sentido, siendo que el pago de la garantia fue efectuado por “los
administrados” en su oportunidad, segln lo sefialado en el vigésimo segundo considerando de
la presente resolucion, de acuerdo a lo informado por la Unidad de Finanzas con el
Memorandum N° 00349-2023/SBN-OAF-UF del 16 de agosto de 2023, el saldo del precio de
venta de “el predio” asciende a US$ 35,709.98 (Treinta y Cinco Mil Setecientos Nueve con
98/100 ddlares americanos), el cual correspondera ser pagado por “los administrados”, de
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aprobarse la compraventa de “el predio”, al haberse convertido el monto de la garantia a US$
2,566.63 (Dos Mil Quinientos Sesenta y Seis con 63/100 dolares americanos).

34. Que, de conformidad con lo prescrito en el numeral 6.20.2 de “la Directiva”, si “los administrados”
desean cancelar el precio con financiamiento bancario, deberan comunicarlo a esta
Superintendencia, en el plazo de diez (10) dias habiles de notificada la presente resolucion,
adjuntando una carta emitida por una entidad financiera o bancaria que indique la aprobacién
del crédito para financiar el pago del precio de compra de “el predio”, asi como copia del voucher
de depodsito 0 un cheque de gerencia no negociable a nombre de la entidad vendedora por el
20% del precio de venta como minimo. En este caso, el pago del saldo de precio debe
efectuarse dentro de los veinte (20) dias habiles de entregada la minuta de compraventa a los
adjudicatarios, caso contrario el contrato de compraventa quedara resuelto de pleno derecho,
con la sola remision de una comunicacion escrita, conforme al articulo 1430° del Cédigo Civil;

35. Que, en el supuesto que “los administrados” no comuniquen acogerse a la forma de pago
prevista en los considerandos precedentes ni tampoco cumplan con pagar el precio de venta
dentro del plazo indicado, a que se refiere el articulo 201° de “el Reglamento”, concordante con
el numeral 72.1 del articulo 72° y articulo 73° del citado dispositivo legal, y el numeral 6.21.2 de
“la Directiva”, mediante resolucion administrativa se declarara la caducidad del proceso
contractual disponiendo la conclusion del procedimiento;

36. Que, cabe sefalar que hasta la suscripciéon de la minuta de compraventa, “los administrados”
deberan abstenerse de realizar cualquier accién que afecte o menoscabe el derecho de
propiedad sobre el terreno de propiedad del Estado, estando completamente prohibido de
realizar tramite alguno ante instancias administrativas o de realizar cualquier tipo de obras,
directamente o0 a través de terceros, bajo apercibimiento de iniciarse las acciones
administrativas, civiles y penales correspondientes contra los que resulten responsables de
atentar y causar perjuicio contra la propiedad inmobiliaria estatal;

De la aprobacion del acto solicitado

37. Que, del andlisis efectuado ha quedado demostrado que “el predio” constituye un bien de
dominio privado del Estado, de libre disponibilidad, ademés que la solicitud presentada ha sido
correctamente sustentada; en consecuencia, corresponde aprobar la venta directa a favor de
“los administrados”, a través de la aprobacion de la presente resolucion de venta directa.

De conformidad con lo establecido en el Decreto Supremo N.° 019-2019-VIVIENDA, Decreto
Supremo N.° 008-2021-VIVIENDA, el Texto Integrado del Reglamento de Organizacién y Funciones
de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, aprobado mediante la Resolucién N.° 0066-
2022/SBN en mérito a lo establecido en el Decreto Supremo N.° 011-2022-VIVIENDA, la Resolucién
N.° 0005-2022/SBN-GG, Directiva N.° DIR-00002-2022/SBN y el Informe Técnico Legal N.° 0853-
2023/SBN-DGPE-SDDI del 23 de agosto de 2023;

SE RESUELVE:

Articulo 1°.- APROBAR la VENTA DIRECTA por causal establecida en el numeral 3 del Articulo
222° de “el Reglamento” a favor de la sociedad conyugal conformada por VICTOR IRRAZABAL
CCAHUANA y PASCUALA BASILIO SULLCA DE IRRAZABAL, respecto del predio de 88.73 m?,
ubicado en el jiron Prolongacién José Quifiones N° 660, Urbanizacion Valdiviezo, distrito de Ate,
provincia y departamento de Lima, inscrito a favor del Estado representado por esta
Superintendencia en la Partida Registral N° 15328546 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Lima, Zona Registral N° IX-Sede Lima, y signado con el CUS N° 183639.

Articulo 2°. - El valor comercial del predio cuya venta se aprueba, asciende a la suma de US$ 38
276.61 doélares americanos (Treinta y Ocho Mil Doscientos Setenta y Seis con 61/100 doélares
americanos), conforme a la tasacioén realizada por la Direccion de Construccién de la Direccion
General de Politicas y Regulaciéon en Construccién y Saneamiento del Ministerio de Vivienda,
Construcciéon y Saneamiento.
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Articulo 3°. - En el supuesto que la sociedad conyugal conformada por VICTOR IRRAZABAL
CCAHUANA y PASCUALA BASILIO SULLCA DE IRRAZABAL opten por cancelar el precio de
venta con financiamiento bancario, deberdn comunicarlo a esta Superintendencia, en el plazo de
diez (10) dias habiles de notificada la presente resolucién, conforme al procedimiento detallado en
el trigésimo cuarto considerando de la misma. De no comunicarse a esta Superintendencia el
acogimiento a la forma de pago antes prevista y tampoco se cumpla con pagar el precio de venta
dentro de los quince (15) dias habiles contados a partir de la notificacion de la presente resolucion,
a que se refiere el Articulo 201° de “el Reglamento”, concordante con el numeral 72.1 del Articulo
72° y articulo 73° del citado dispositivo legal, y el numeral 6.21.2 de “la Directiva”’, mediante
resolucién administrativa se declarara la caducidad del proceso contractual disponiendo la
conclusién del procedimiento.

Articulo 4°. - La Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, en hombre y representacion del
Estado, suscribira el contrato de venta directa respectivo a favor de la sociedad conyugal
conformada por VICTOR IRRAZABAL CCAHUANA y PASCUALA BASILIO SULLCA DE
IRRAZABAL una vez cancelado el precio de venta del predio.

Registrese, comuniquese y publiquese. —
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