SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

RESOLUCION Ne°

0014-2025/SBN-DGPE

San Isidro, 30 de enero de 2025
VISTO:

El Expediente 776-2022/SBNSDDI, que contiene el RECURSO DE APELACION
presentado por JANINA ESTHER CHAVARRY ESPINOZA, contra la Resolucion 0659-
2024/SBN-DGPE-SDDI del 29 de noviembre de 2023, que desestimé el recurso de
reconsideracion contra la Resolucion 0230-2024/SBN-DGPE-SDDI del 12 de junio de 2024
que declar6 la caducidad del proceso contractual y concluido el procedimiento de venta directa
respecto del predio de 407,00 m? ubicado en el Sector 2, Grupo 15, manzana M, lote 1, distrito
de Villa El Salvador, provincia y departamento de Lima, inscrito a favor del Estado, en la
partida P03218384 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima, Zona Registral 1X
— Sede Limay con CUS 32628 (en adelante, “el predio”); y,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN (en adelante
“SBN”), en virtud del Texto Unico Ordenado de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, Ley 29151' (en adelante “TUO de la SBN”); el Reglamento de la Ley 29151,
aprobado mediante Decreto Supremo 008-2021-VIVIENDA del 11 de abril de 20212 (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,
administracion y supervision de los bienes estatales, asi como de ejecutar dichos actos
respecto de los bienes cuya administracion esta a su cargo y tiene como finalidad buscar el
aprovechamiento econdmico de los bienes del Estado en armonia con el interés social;

2. Que, de acuerdo con lo previsto por los articulos 50° y 51° del Reglamento de
Organizaciéon y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN,
aprobado mediante la Resoluciéon 0066-2022/SBN® (en adelante “ROF de la SBN”), la
Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario (en adelante, la “SDDI”) es el érgano 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;

1 Aprobado por Decreto Supremo 019-2019-VIVIENDA, publicada en el diario oficial “El Peruano”, el 10 de julio de 2019.
2 Decreto Supremo 008-2021-VIVIENDA del 11 de abril de 2021 que deroga el Decreto Supremo 007-2008- VIVIENDA y modificatorias

2 Aprueba el Texto Integrado del Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, publicado en el
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3. Que, corresponde a esta Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal (en adelante
la “DGPE”), resolver en segunda instancia los recursos impugnativos respecto de los actos
administrativos emitidos por las Subdirecciones a su cargo, de conformidad con lo establecido
en el literal I) del articulo 42 del “ROF de la SBN”;

4, Que, a través del Memorandum 01912-2024/SBN-DGPE-SDDI del 15 de julio de
2024, la “SDDI” elevo el recurso de apelacién presentado por JANINA ESTHER CHAVARRY
ESPINOZA, (en adelante “la Administrada”) en contra de la Resolucién 0659-2024/SBN-
DGPE-SDDI de 12 de junio del 2024 [(en adelante la “Resolucion impugnada”), folio 678], que
desestima el recurso de reconsideracion interpuesto en contra de la Resolucion 0230-
2024/SBN-DGPE-SDDI del 15 de marzo del 2024 (en adelante “la Resolucion); asimismo,
remitié el Expediente 776-2022/SBNSDDI, que consta de IV Tomo con 716 fojas, para que
sea resuelto en grado de apelacion por esta Direccién;

De la calificacion formal del recurso de apelacién

5.  Que, mediante escrito de apelacion presentado el 12 de julio de 2024 [(S.1.19708-
2024), folio 713], “la Administrada” sefiala interponer recurso de apelacién contra la
“Resolucién impugnada”, sefialando en el petitorio que se subsana el recurso de apelaciéon y
solicita se conceda un plazo ampliatorio para cumplir con el financiamiento de la venta directa
de “el predio”, bajo lo siguientes argumentos:

5.1. Respecto del Oficio 05192-2023/SBN-DGPE-SDDI de 20 de noviembre de 2023,
con el cual se le comunica sobre la forma de adquisicién y el plazo para acogerse
al financiamiento financiero, refiere que si fue su intencibn acogerse al
financiamiento mediante entidad financiera, sin embargo, por el trAmite burocratico
no ha logrado terminar la aprobacion del credito financiero para cumplir con el 20%
del depdsito a favor de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales;

5.2 Sefiala que si bien existe normatividad sobre los plazos para compraventa directa,
refiere que debe aplicarse los principios de la administracion publica, como el
principio de razonabilidad en materia de decisiones administrativas, el principio de
legalidad y el ejercicio de la competencia en sede administrativa cuya interpretacion
resulta de utilidad practica debido a que el andlisis de razonabilidad se aplica
siempre que nos encontremos ante actuacion administrativa que sea emitida dentro
de las facultades que se la hayan atribuido a una entidad de la administracién
publica;

6. Que, en ese sentido, corresponde a esta Direccidn calificar el aspecto formal del
recurso de apelacion presentado por “la administrada”; una vez superada dicha calificacion,
correspondera emitir pronunciamiento sobre la legalidad del procedimiento y las cuestiones
de fondo; es decir, sobre los argumentos idoneos gque cuestionen la resolucion impugnada;

7. Que, de acuerdo a lo indicado, respecto de la calificacién formal, se tiene lo
siguiente:

7.1 El numeral 120.1) del articulo 120° del Texto Unico Ordenado de la Ley 27444, Ley
del Procedimiento Administrativo General*(en adelante “TUO de la LPAG”), establece
gue, frente a un acto que supone que viola, afecta, desconoce o lesiona un derecho
0 un interés legitimo, procede su contradiccion en la via administrativa en la forma
prevista en esta Ley, para que sea revocado, modificado, anulado o sean
suspendidos sus efectos;
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7.2 Asimismo, el articulo 220° del “TUO de la LPAG” establece que el recurso de
apelacioén se interpone cuando la impugnacion se sustenta en diferente interpretacion
de las pruebas producidas o cuando se trate de cuestiones de puro derecho,
debiendo dirigirse a la misma autoridad que expidié el acto que se impugna para que
eleve lo actuado al superior jerarquico;

Legitimidad

7.3 Al respecto, el presupuesto procesal referido a la relacion objetiva entre la identidad
de la persona que recurre a la Administracion (a través del derecho de peticién,
derecho de contradiccion, entre otros) y el derecho subjetivo material o interés
legitimo del cual sefala ser titular la persona afectada, debe coincidir;

7.4 Se observa de autos que, mediante el escrito presentado el 21 de julio de 2022 [(S.1.
19357-2022), foja 1], “la Administrada” solicité la venta directa de “el predio" por
causal de posesién prescrita en el numeral 3) del articulo 222° de “el Reglamento”;
asimismo, interpone con la S.l. 09010-2024 inteporne recurso de reconsideracion
contra “la Resolucion” que declara la caducidad del proceso contractual y concluido
el procedimiento de venta directa, el cual fue desestimado mediante la “Resolucion
impugnada”; por lo que, se encuentra legitimada para cuestionar el acto impugnado;

Plazo

7.5 Asimismo, el numeral 218.2) del articulo 218° concordado con el numeral 145.1) del
articulo 145° del “TUO de la LPAG”, dispone que la interposicién de los recursos es
de quince (15) dias perentorios, entendiéndose como quince (15) dias habiles;

7.6 Se debe precisar que, del documento Correspondencia — Cargo 10115-2024/SBN-
GG-UTD (folio 712), se verifica que “la Administrada” di6 acuse de recibo a la
Notificacién 1646-2024/SBN-GG-UTD que contiene la “Resoluciéon impugnada”, por
lo tanto, el plazo venci6 el 12 de julio de 2024. En ese sentido, presentd su recurso
de apelacién dentro del plazo legal establecido, conforme lo prevé el numeral 218.2)
del articulo 218 del “TUO de la LPAG”;

7.7 En ese orden, de la calificacion del citado recurso de apelacion, se concluye que: a)
cumple con los requisitos previstos en el articulo 140° y 221° del “TUO de la LPAG”;
y, b) fue presentado dentro del plazo de 15 dias habiles de notificada la “Resolucion
impugnada”; conforme lo descrito y al numeral 218.2) del articulo 218° del “TUO de
la LPAG”;

8. Que, de lo expuesto en el considerando anterior, al haberse determinado que el
recurso de apelacion presentado por “la Administrada” si cumple con los requisitos de forma,
corresponde a esta Direccion admitir a tramite el referido recurso;

9. Que, asimismo, sin perjuicio del derecho de contradiccion que pueda ejercer “la
administrada”, esta Direccion, como instancia superior, se encuentra facultada para la revision
integral del expediente administrativo a fin de verificar la legalidad del procedimiento”, a fin de
garantizar el respeto del derecho de los administrados, conforme al numeral 7) ° del articulo
86, numeral 120.1) del articulo 120° del “TUO de LGPA”. De este modo, de la revision de

5 Articulo 86.- Deberes de las autoridades en los procedimientos:

7. Velar por la eficacia de las actuaciones procedimentales, procurando la simplificacién en sus tramites, sin mas formal_idadeslgue las esenciales
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autos se advierte que la “SDDI no se encuentra incurso en causal alguna de nulidad del acto
administrativo, previsto en el articulo 10 del “TUO de la LPAG”;

Determinacién de la cuestién de fondo

Determinar la oportunidad de “la Administrada” de realizar los actos procedimentales previstos
en el procedimiento de venta directa por causal establecida en el numeral 3) del articulo 222°
de “el Reglamento” dentro del plazo otorgado por la autoridad administrativa, asi como,
determinar las consecuencias de la omision de dichos actos.

Respecto de la descripciéon de los hechos

10. Que, mediante escrito presentado el 21 de julio de 2022 [(S.l. 19357-2022), foja
1], “la Administrada” solicité la venta directa de “el predio” por causal de posesion prescrita en
el numeral 3) del articulo 222 de “el Reglamento”;

11. Que, mediante la Resolucién 0629-2023/SBN-DGPE-SDDI del 13 de julio de 2023
(fojas 488), se aprobo la desafectacion administrativa de “el predio” por haber perdido la
naturaleza o condicion apropiada para prestar el servicio publico y el presente procedimiento
de venta directa fue calificado como viable;

12. Que, con la Resolucion 1092-2023/SBN-DGPE-SDDI del 14 de noviembre de
2023, se dispuso, entre otros, lo siguiente: i) aprobar la venta directa de “el predio” por causal
establecida en el numeral 3) del articulo 222° de “el Reglamento” a favor de “la Administrada”,
ii) establecer el valor comercial de US$ 192 164.46 (Ciento noventa y dos mil ciento sesenta
y cuatro y 46/100 délares americanos), conforme a la tasacion realizada por la Direccién de
Construccion de la Direccion General de Politicas y Regulacion en Construccion y
Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento; vy, iii) si “la
Administrada” opta por cancelar el precio de venta con financiamiento bancario, debera
comunicarlo a esta Superintendencia, en el plazo de diez (10) dias habiles de notificada la
resolucion; sin embargo, 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 resolucién, a que se refiere
el Articulo 201° de “el Reglamento”, concordante con el numeral 72.1) del articulo 72 y el
articulo 73 del citado dispositivo legal, y el numeral 6.21.2) de la Directiva DIR-00002-
2022/SBN denominada “Disposiciones para la compraventa directa de predios estatales™,(en
adelante “la Directiva”), mediante resolucién administrativa se declarara la caducidad del
proceso contractual disponiendo la conclusion del procedimiento. Cabe precisar que, dicha
resolucion fue notificada a “la Administrada” el 14 de noviembre de 2023, conforme se verifica
del documento Correspondencia-Cargo 05667-2023/SBN-GG-UTD (folio 594);

13. Que, aunado a ello, mediante el Oficio 05192-2023/SBN-DGPE-SDDI de 20 de
noviembre de 2023, notificado a través de la casilla electrénica el 27 de noviembre de 2023,
se comunico a “la Administrada” que el procedimiento se encuentra en la etapa del pago del
precio del valor indicado en la Resolucion 1092-2023/SBN-DGPE-SDDI, dentro del plazo
previsto en “la Directiva” y la fecha de notificacion de la referida resolucion;

14. Que, la “Administrada” contaba con plazo para acogerse a modalidad de pago por
financiamiento bancario hasta el 28 de noviembre de 2023; y, de ser el caso, para la
cancelacion integral del valor comercial de “el predio” hasta el 5 de diciembre de 2023;
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15. Que, “la Administrada” mediante los escritos presentado a esta Superintendencia
el 27 y 28 de noviembre del 2023 [(S.| 32669-2023 y 32730-2023), fojas 604 y 607
respectivamente)], solicitd un plazo ampliatorio para acogerse al pago por financiamiento
bancario; en atencion a ello, mediante Oficio 05367-2023/SBNDGPE-SDDI del 30 de
noviembre de 2023 [(en adelante “el Oficio”), fojas 635)], notificado el 11 de diciembre de 2023
segun Correspondencia-Cargo 07372-2023/SBN-GG-UTD (foja 656), se le comunica que de
“el Reglamento” y “la Directiva” no se advierte regulacion legal expresa respecto a la solicitud
de ampliacion de plazo solicitado; sin perjuicio de ello, se aplicé supletoriamente’ el numeral
147.28 y 147.3° del articulo 147° del “TUO de la LPAG”, otorgando un plazo de tres (3) dias
hébiles desde la notificacion del referido oficio para que cumpla con sustentar, acreditar y/o
justificar adecuadamente que el plazo otorgado no ha sido perjudicado por causa imputable a
“la administrada”, bajo apercibimiento de no aceptar la solicitud de ampliacion de plazo. Sin
embargo, “la Administrada” no presenté escrito alguno para subsanar la observacién
contenida en “el Oficio”;

16. Que, mediante el Memorandum 00532-2023/SBN-OAF-UF del 6 de diciembre del
2023 (foja 648), la Unidad de Finanzas de esta Superintendencia inform6é que “la
Administrada” no cancelado el valor comercial del predio cuyo plazo vencio el 5 de diciembre
de 2023;

17. Que, mediante “la Resolucion” se resolvid no aceptar la ampliacion de plazo para
el acogimiento de pago mediante financiamiento bancario solicitada por “la Administrada”; se
declara la caducidad del proceso contractual; y concluido el procedimiento de venta directa;

18. Que, con escrito presentado el 5 de abril de 2024 (S.l. 09010-2024) “la
Administrada” interpone recurso de reconsideracion en contra de “la Resolucién” solicitando
que se le conceda un plazo ampliatorio para cumplir con el financiamiento de la venta directa
de “el predio”;

19. Que, la “SDDI” a través de la “Resoluciéon impugnada” desestimé el recurso de
reconsideracion presentado por “la Administrada”, toda vez que no cumple uno de los
requisitos exigidos en el articulo 2191° del “TUO de la LPAG”, al no haberse presentado nueva
prueba, a pesar de haberse requerido mediante el Oficio 01729-2024/SBN-DGPE-SDDI del
16 de abril de 2024 (fojas 700);

Respecto del procedimiento administrativo de compraventa directa

20. 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

7 Sexta Disposicion Complementaria Final de “el Reglamento”:

En caso de vacio de la normativa del SNBE, son de aplicacién supletoria las normas y principios del derecho administrativo y, en su defecto, las
del derecho comun y otras normas del ordenamiento legal, atendiendo a la naturaleza de los actos y fines de las entidades involucradas.

8 Articulo 147. Plazos improrrogables: (...) 147.2 La autoridad competente puede otorgar prorroga a los plazos establecidos para la actuacion de
pruebas o para la emisiéon de informes o dictamenes, cuando asi lo soliciten antes de su vencimiento los administrados o los funcionarios,
respectivamente.

9 147.3 La prérroga es concedida por Gnica vez mediante decision expresa, siempre que el plazo no haya sido perjudicado por causa imputable a
quien la solicita y siempre que aquella no afecte derechos de terceros.

10 Articulo 219.- Recurso de reconsideracion

El recurso de reconsideracion se interpondra ante el mismo érgano que dicté el primer acto que es materia de la impugnacién y debera sustentarse
en nueva prueba. En los casos de actos administrativos emitidos por érganos que constituyen Unica instancia no se requiere nueva prueba. Este
recurso es opcional y su no interposicién no impide el ejercicio del recurso de apelacion.
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“el Reglamento" y en la Directiva DIR-00002-2022/SBN denominada “Disposiciones para la
Compraventa Directa de Predios Estatales”( “la Directiva”);

21. Que, el numeral 3) del articulo 222° de “el Reglamento”, establece como causal
para la compraventa directa la posesion colindada cuando el predio se encuentre delimitado
y destinado, en su mayor parte, para fines habitacionales, comerciales, industriales,
educativos, recreacionales u otros; y, el solicitante acredite que viene ejerciendo posesion
desde antes del 25 de noviembre de 2010, fecha de entrada en vigencia de la Ley 29618**,
que establece la presunciéon de que el Estado es poseedor de los inmuebles de su propiedad
y declara imprescriptibles los bienes inmuebles de dominio privado estatal; asimismo, el hecho
que no se encuentre comprendido en otros supuestos de compraventa regulada por normas
especiales de competencia de otras entidades;

22. Que, asimismo, respecto de la desafectacion de predios de dominio publico el
numeral 92.1) del articulo 92° de “el Reglamento”, establecié que de manera excepcional y
siempre que el predio haya perdido la naturaleza o condicién apropiada para el uso publico o
para la prestacion del servicio publico, puede desafectarse la condicion de dominio publico
del predio, pasando al dominio privado del Estado para habilitar el otorgamiento de un
derecho, previamente calificado como viable;

23. Que, el articulo numeral 200.2) del articulo 200° de “el Reglamento” establece
respecto de actos de disposicién a favor que terceros que, la resolucién aprobatoria debe
indicar el valor del predio, el valor de la contraprestacion, plazo y forma de pago y otras
obligaciones que correspondan segun el tipo de acto;

Respecto de la oportunidad y consecuencias del incumplimiento del pago

24. Que, numeral 229.1) del articulo 229 de “el Reglamento”, en concordancia con el
numeral 6.20.1) de “la Directiva” establece que el precio de compraventa debe ser pagado
integramente dentro de los quince (15) dias de notificada la resolucion que aprueba la
compraventa, luego de lo cual se otorga el respectivo contrato, que se eleva a escritura publica
y se inscribe en el Registro de Predios a costo del comprador. Asimismo, conforme lo sefiala
el numeral 229.2 de “la Resolucién” y numeral 6.20.2) de “la Directiva”, el administrado que
desea cancelar el precio de venta mediante financiamiento financiero bancario, debe
comunicarlo a la entidad vendedora en el plazo de diez (10) dias de notificada la misma
resolucion, adjuntando carta emitida por una entidad financiera o bancaria que indigue la
aprobacioén del crédito a financiar el pago del precio de venta, asi como copia de vaucher de
deposito o cheque de gerencia no negociable a favor de la entidad vendedora, por el 20% del
precio de venta como minimo, luego de lo cual se puede otorgar la minuta de compraventa;

25. Que, numeral 6.21.2) de “la Directiva” senala que en el caso que el solicitante no
haya cumplido con pagar la contraprestacion, la “SBN procedera con emitir resolucion
administrativa que declara la caducidad del proceso contractual, disponiendo la conclusion del
procedimiento, o de ser el caso la resolucién del contrato y devolucién del predio;

26. Que, el numeral 147.1) del articulo 147° de la “TUO de la LPAG” sefiala que los
plazos fijados por norma expresa son improrrogables, salvo disposicion habilitante en
contrario. Sin embargo, la autoridad competente puede otorgar prorroga a los plazos
establecidos para la actuaciéon de pruebas o para la emisién de informes o dictdmenes
cuando asi lo soliciten antes de su vencimiento los administrados o funcionarios,
respectivamente conforme lo prevee el numeral 147.2) del citado articulo. Ademas, el numeral
147.3) del referido articulo sefiala que la prérroga es concedida por Unica vez mediante
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decision expresa, siempre que el plazo no haya sido perjudicado por causa imputable a quien
la solicita y siempre que aquella no afecte derechos de terceros; (el resaltado es nuestro)

27. Que, el articulo 151° de “TUO de LGPA” establece que el plazo vence el ultimo
momento del dia habil fijado, o anticipadamente, si antes de esa fecha son cumplidas las
actuaciones para las que fuera establecido; (el resaltado es nuestro)

Respecto del caso en concreto

28. Que, corresponde que la autoridad administrativa realice una adecuada valoracion
de los argumentos y medios probatorios presentados por “la Administrada” presentados
dentro del plazo y emitir un pronunciamiento motivado, de modo que, de determinarse que el
solicitante no cumplié con todos los requisitos y plazos establecidos en el marco normativo
gue lo sustenta, corresponde en el presente caso la declaracién de caducidad del proceso
contractual y la conclusién del procedimiento o de ser el caso la resoluciéon contractual;

29. Que, en el presente caso, con la Resolucién 1092-2023/SBN-DGPE-SDDI del 14
de noviembre de 2023, se otorga la venta de “el predio” a favor de “la Administrada” y con la
cual se informa la obligacion de realizar el pago del valor de venta dentro del plazo legal, la
misma que fue debidamente notificada conforme se detallé en el considerando décimo
segundo de la presente resolucion;

30. Que, se debe recordar que el numeral 188.1)*? articulo 188 de “el Reglamento” en
concordancia con el numeral 6.3) de “la Directiva”, se establece al acto del pago de los actos
de disposicién como una de las etapas del procedimiento para el otorgamiento de actos de
disposicién efectuados de forma directa. Por lo tanto, la “SDDI” hizo de conocimiento de dicha
etapa a “la Administrada” mediante el Oficio 05192-2023/SBN-DGPE-SDDI”, el cual fue
debidamente notificado segun se detallé en el décimo tercer considerando, cual se verifica
que si tuvo conocimiento oportuno de las obligaciones propias del presente procedimiento;

31. Que, no obstante, “la Administrada” a través de las S.l. 32669-2023 y 32730-2023,
solicitd la ampliacion del plazo para acogerse a la modalidad del pago por financiamiento
bancario de la venta directa de “el predio”; en relacion a ello, debe precisarse que, tanto “el
Reglamento” y “la Directiva” no se encuentra regulada la figura de la ampliacion del plazo en
la etapa de pago de actos de disposicion conforme se describi6 en los considerandos vigésimo
cuarto y vigésimo quinto de la presente resolucion. Sin perjuicio de ello, en aplicacién de los
numerales 147.2) y 147.3) del articulo 147 del “TUO de la LPAG”, la “SDDI” con el Oficio
05367-2023/SBN-DGPE-SDDI le otorgd el plazo de tres (3) dias a fin de que sustente y
acredite su pedido; no obstante, “la Administrada” no presenté documentacion alguna. Por lo
tanto, en aplicacién del marco normativo vigente, a través de “la Resolucién” se decidié no
aceptar el pedido de ampliacion de plazo para el acogimiento de pago mediante

12 Articulo 188.- Etapas del procedimiento para el otorgamiento de actos de disposicion efectuados de forma directa
188.1 El procedimiento correspondiente a los actos de disposicién que se efectian de forma directa sobre predios estatales, iniciado a solicitud
de parte, tiene las etapas siguientes:
. Evaluacion formal de la solicitud
. Calificacion sustantiva de la solicitud
. Inspeccion del predio
. Conformidad del titular de la entidad
. Depésito de la garantia de respaldo de la solicitud
. Tasacion de predios en los actos de disposicion
. Opinioén técnica del ente rector del SNBE
. Informe técnico legal que sustenta la Resolucién en los actos de disposicion
. Resolucién en los actos de disposicion
10. Pago en los actos de disposicion
11. Contrato en los actos de disposicion
12. Inscripcion registral de los actos de disposicion
13. Liquidacion y distribucign de ingresos en los actos de disposicion . . . . .
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financiamiento bancario; declarar la caducidad del proceso contractual, y concluido el
procedimiento;

32. Que, “la Administrada” interpone recurso de reconsideracion (S.l. 09010-2024) en
contra de “la Resolucion”, sin haber presentado nueva prueba, por lo que a pesar que la
“SDDI” le solicité mediante el Oficio 01726-2024/SBN-DGPE-SDDI que cumpla con adjuntar
dicho requisito, “la Administrada” mediante la S.l. 13682-2024 y 13684-2025 no adjunta lo
solicitado. Por lo tanto, dentro del plazo de quince (15) dias de interpuesto, conforme al “TUO
de la LPAG”, a través de la “Resolucion impugnada” se declara infundada dicho recurso;

33. Que, es conveniente dejar en claro que de conformidad al articulo 219° del “TUO
de la LPAG”, el objeto de la reconsideracion es que la autoridad que emitié el acto
administrativo corrija éste siempre que, existan algiin hecho nuevo vinculado directamente
con alguno de los argumentos que sustentan la resolucion que desestima su solicitud.
Asimismo, es necesario precisar que, conforme al articulo 1° de “TUO de LGPA” el acto
administrativo” constituyen declaraciones de las entidades, en el marco de normas del
derecho publico, destinadas a producir efectos juridicos sobre los intereses, obligaciones
o derechos de los administrados dentro de una situacién concreta.

34. Que, de lo expuesto, se ha acreditado que en el presente procedimiento se ha
dado cumplimiento a las etapas y plazos establecidos en “el Reglamento”, “la Directiva” y
“TUO de LPAG” de modo que, no se ha advertido la vulneracién, desconocimiento o
lesién a un derecho o interés legitimo de “la administrada”; y se ha respetado el
principio del debido procedimiento®® y el principio de legalidad!®; en tal sentido,
corresponde declararse infundada el recurso de apelaciéon en contra de la “Resolucion
impugnada” e improcedente la solicitud de ampliacion de plazo para cumplir con el
financiamiento de la venta directa;

De los argumentos de “la administrada”

35. Que, sin perjuicio de lo expuesto en los considerandos precedentes, conviene
pronunciarse respecto de los argumentos vertidos en el recurso de apelacion por “la
administrada” que cuestionan la “Resolucion impugnada”:

36. Que, respecto del primer argumento: “la Administrada” sefiala que su intencién
fue acogerse al financiamiento mediante entidad financiera; sin embargo, por el tramite
burocratico no ha logrado terminar la aprobacién del crédito financiero para cumplir con el
veinte (20) % del depdsito a favor de la “SBN”. Se debe precisar que, dicho argumento no
desvirtia la “Resolucion impugnada”, toda vez que no sustenta que hubo diferente
interpretacion de las pruebas producidas ni se se trata de cuestiones de puro derecho;

37. Que, respecto del segundo argumento: sefiala que si bien existe normatividad
sobre los plazos para compraventa directa, refiere que debe aplicarse los principios de la
administracién publica como el principio de razonabilidad en las decisiones administrativas, el
principio de legalidad y al ejercicio de la competencia en sede administrativa;

13 Articulo IV. Principios del procedimiento administrativo

1.2. Principio del debido procedimiento.-

Los administrados gozan de los derechos y garantias implicitos al debido procedimiento administrativo. Tales derechos y garantias comprenden,
de modo enunciativo mas no limitativo, los derechos a ser notificados; a acceder al expediente; a refutar los cargos imputados; a exponer
argumentos y a presentar alegatos complementarios; a ofrecer y a producir pruebas; a solicitar el uso de la palabra, cuando corresponda; a obtener
una decision motivada, fundada en derecho, emitida por autoridad competente, y en un plazo razonable; y, a impugnar las decisiones que los
afecten

14 Articulo IV. Principios del procedimiento administrativo

1.1 Principio de legalidad.- Las autoridades administrativas deben actuar con respeto a la Constitucién, la ley y al derecho, dentro de las facultades
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38. Que, el principio de razonabilidad previsto en el numeral 1.4) del articulo 1V del
Titulo Preliminar del “TUO de la LPAG”, establece que las decisiones deben guardar la debida
proporcionalidad cuando se creen obligaciones, califiquen, infracciones, impongan sanciones
0 establezcan restricciones a los administrados, con la finalidad de que se encuentren dentro
de los limites de la facultad atribuida, manteniendo la proporcion de los medios a emplear y
los fines publicos que deben tutelarse, a fin de satisfacer su cometido;

39. Que, revisada la “Resolucién impugnada”, asi como “la Resolucién” no se
evidencia la vulneracion al principio de razonabilidad, toda vez que la “SDDI” actu6 de acuerdo
al numeral 6.20.2) y 6.21.2) de “la Directiva”, y numerales 229.1) y 229.2) del articulo 229 de
“el Reglamento”, debido que la obligacion del pago del precio de “el predio” esta sujeto a un
plazo establecido en la normativa mencionada, siendo que no existe otro marco normativo
que permita a la autoridad administrativa aplicar plazos distintos para el presente caso;

40. Que, sin perjuicio de lo mencionado, se debe agregar que, mediante el Oficio
02481-2023/SBN-DGPE-SDDI del 2 de junio de 2023, la “SDDI” en aplicacion de lo prescrito
en el articulo 196° de “el Reglamento” y el numeral 6.12.6) de “la Directiva”, hizo de
conocimiento a “la Administrada” el valor comercial de “el predio” determinado con la tasacion
realizada por la Direccion de Construccién de la Direccién General de Politica y Regulacién
en Construccion y Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, de
la cual mostré conformidad segun se verifica de la S.I. 14545-2023 y S.l. 15069-2023,
presentadas el 7 y 12 de junio del 2023, respectivamente. Por lo tanto, “la Admistrada” si tuvo
conocimiento oportuno del valor de “el predio”, y hasta la fecha de notificacién de la Resolucion
1092-2023/SBN-DGPE-SDDI (14 de noviembre de 2023) con el cual se requiri6 el pago,
contaba con el plazo aproximado de cinco (5) meses para gestionar ante la entidad bancaria
el financiamiento requerido;

41. Que, es necesario dejar constancia que, el administrado que acuda a la
administracién publica, deberda contar con diligencia a fin de prever acciones para el
cumplimiento de obligaciones propias del procedimiento que inicia ante la autoridad
administrativa; de modo que, el administrado no debe trasladar dicha diligencia a la
administracioén, sobre todo si los plazos establecidos que son fijados por norma expresa, son
improrrogables en cada procedimiento conforme lo establece el numeral 147.1) del articulo
147° de la “TUO de la LPAG”;

42. Que, asimismo, por el principio de legalidad, establecido en el “TUO de la LPAG”,
se debe entender que la legalidad del acto administrativo esta en funcion del tipo de norma
legal que le sirva de sustento, ya que las normas que rigen los procedimientos de esta
Superintendencia deben cefirse a las facultades con las que cuenta por mandato legal y por
la garantia que ejerce como ente rector del Sistema Nacional de Bienes Estatales; en ese
sentido, queda desvirtuado el segundo argumento.

43. Que, en ese orden de ideas, debe declararse infundado el recurso de apelacion
interpuesto por “la Administrada” contra “la Resolucién impugnada”; dandose por
agotada la via administrativa. Sin perjuicio de ello, “la Administrada” pueda presentar
nuevamente su pretension teniendo en cuenta los requisitos exigidos por la normativa vigente.

De conformidad con lo previsto, en “el Reglamento”, “la Directiva”, el “ROF de la SBN”, el
“TUO de la LPAG”, y la Resolucién 002-2023/SBN del 9 de enero de 2023.
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SE RESUELVE:

ARTICULO 1°. - Declarar INFUNDADO el recurso de apelacion interpuesto por JANINA
ESTHER CHAVARRY ESPINOZA, contra la Resolucién 0659-2024/SBN-DGPE-SDDI del 29
de noviembre de 2023, que desestimé el recurso de reconsideracion contra la Resolucion
0230-2024/SBN-DGPE-SDDI del 2 de noviembre de 2023, emitida por la Subdireccién de
Desarrollo Inmobiliario; por los motivos expuestos en la presente resolucién, dadndose por
agotada la via administrativa.

ARTICULO 2°. — CONFIRMAR la Resolucién 0659-2024/SBN-DGPE-SDDI del 29 de
noviembre de 2023 emitida por la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario.

ARTICULO 3°. — NOTIFICAR la presente Resolucion conforme a Ley, asimismo DISPONER
gue la presente Resolucién se publique en la sede digital de la Superintendencia Nacional de
Bienes Estatales (www.gob.pe/sbn).

Registrese y comuniquese

Fecha: 30/01/2025 16:28:02-0500

Firmado por:
OSWALDO ROJAS ALVARADO
Director
Direcciéon de Gestiéon del Patrimonio Estatal

Firmado digitalmente por:
ROJAS ALVARADO Oswaldo Manolo FAU
20131057823 hard

Firmado digitalmente por:
BOLAROS MADUERO Angela FAU
20131057823 hard

Fecha: 30/01/2025 10:51:33-0500
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INFORME N° 00052-2025/SBN-DGPE

PARA : OSWALDO ROJAS ALVARADO
Director de Gestion del Patrimonio Estatal

DE : ANGELA BOLANOS MADUENO
Especialista Legal

ASUNTO : Recurso de apelacion contra la Resolucion 0659-2024/SBN-DGPE-SDDI

REFERENCIA :  a) Solicitud de Ingreso 19708-2024
b) Memorandum 01912-2024/SBN-DGPE-SDDI
c) Expediente 776-2022/SBNSDDI

FECHA . 29 de enero de 2025

R R iiiiiiiM—iil—————————i—————"
Tengo el agrado de dirigirme a usted en atencion al documento de la referencia a), mediante el

cual JANINA ESTHER CHAVARRY ESPINOZA, interpone RECURSO DE APELACION contra la
Resolucion 0659-2024/SBN-DGPE-SDDI del 29 de noviembre de 2023, que desestimo el recurso
de reconsideracion contra la Resolucién 0230-2024/SBN-DGPE-SDDI del 12 de junio de 2024 que
declar6 la caducidad del proceso contractual y concluido el procedimiento de venta directa
respecto del predio de 407,00 m? ubicado en el Sector 2, Grupo 15, manzana M, lote 1, distrito de
Villa El Salvador, provincia y departamento de Lima, inscrito a favor del Estado, en la partida
P03218384 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima, Zona Registral IX — Sede Lima
y con CUS 32628 (en adelante, “el predio”).

Al respecto, informo lo siguiente:

. ANTECEDENTES:

1.1. La Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN (en adelante “SBN”), en virtud del
Texto Unico Ordenado de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, Ley
29151* (en adelante “TUO de la SBN”); el Reglamento de la Ley 29151, aprobado mediante
Decreto Supremo 008-2021-VIVIENDA del 11 de abril de 2021 2 (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,
administracion y supervision de los bienes estatales, asi como de ejecutar dichos actos
respecto de los bienes cuya administracion esta a su cargo y tiene como finalidad buscar el
aprovechamiento econémico de los bienes del Estado en armonia con el interés social.

1.2. De de acuerdo con lo previsto por los articulos 50° y 51° del Reglamento de Organizacion y
Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN, aprobado mediante
la Resolucion 0066-2022/SBN? (en adelante “ROF de la SBN”), la Subdireccién de Desarrollo
Inmobiliario (en adelante, la “SDDI”) es el 6rgano competente en primera instancia, para
programar, aprobar y ejecutar los procesos operativos relacionados con los actos de
disposicién de los bienes estatales bajo la competencia de la SBN.

1.3. Corresponde a esta Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal (en adelante, la “DGPE”),
resolver en segunda instancia los recursos impugnativos respecto de los actos administrativos

1 Aprobado por Decreto Supremo 019-2019-VIVIENDA, publicada en el diario oficial “El Peruano”, el 10 de julio de 2019.

2 Decreto Supremo 008-2021-VIVIENDA del 11 de abril de 2021 que deroga el Decreto Supremo 007-2008- VIVIENDA y
modificatorias.

3 Aprueba el Texto Integrado del Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, publicado en el
diario oficial El Peruano el 28 de setiembre de 2022.
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emitidos por las Subdirecciones a su cargo, de conformidad con lo establecido en el literal I)
del articulo 42 del “ROF de la SBN”.

1.4. A través del Memorandum 01912-2024/SBN-DGPE-SDDI del 15 de julio de 2024, la “SDDI”
elevé el recurso de apelacién presentado por JANINA ESTHER CHAVARRY ESPINOZA, (en
adelante “la Administrada”) en contra de la Resolucién 0659-2024/SBN-DGPE-SDDI de 12 de
junio del 2024 [(en adelante la “Resoluciéon impugnada”), folio 678], que desestima el recurso
de reconsideracion interpuesto en contra de la Resolucion 0230-2024/SBN-DGPE-SDDI del
15 de marzo del 2024 (en adelante “la Resolucion); asimismo, remitié el Expediente 776-
2022/SBNSDDI, que consta de IV Tomo con 716 fojas, para que sea resuelto en grado de
apelacion por esta Direccion.

Il.  ANALISIS
De la calificacidon formal del recurso de apelacién

2.1. Mediante escrito de apelacion presentado el 12 de julio de 2024 [(S.I. 19708-2024), folio 713],
“la Administrada” sefiala interponer recurso de apelacion contra la “Resoluciéon impugnada”,
sefialando en el petitorio que se subsana el recurso de apelaciéon y solicita se conceda un
plazo ampliatorio para cumplir con el financiamiento de la venta directa de “el predio”, bajo lo
siguientes argumentos:

2.1.1. Respecto del Oficio 05192-2023/SBN-DGPE-SDDI de 20 de noviembre de 2023, con
el cual se le comunica sobre la forma de adquisicion y el plazo para acogerse al
financiamiento financiero, refiere que si fue su intencién acogerse al financiamiento
mediante entidad financiera, sin embargo, por el tramite burocratico no ha logrado
terminar la aprobacién del credito financiero para cumplir con el 20% del depoésito a
favor de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales;

2.1.2. Sefiala que si bien existe normatividad sobre los plazos para compraventa directa,
refiere que debe aplicarse los principios de la administracion publica, como el principio
de razonabilidad en materia de decisiones administrativas, el principio de legalidad y
el ejercicio de la competencia en sede administrativa cuya interpretacién resulta de
utilidad practica debido a que el analisis de razonabilidad se aplica siempre que nos
encontremos ante actuacion administrativa que sea emitida dentro de las facultades
gue se la hayan atribuido a una entidad de la administracion publica;

2.2.Que, en ese sentido, corresponde a esta Direccion calificar el aspecto formal del recurso de
apelaciéon presentado por “la administrada”; una vez superada dicha calificacion,
correspondera emitir pronunciamiento sobre la legalidad del procedimiento y las cuestiones de
fondo; es decir, sobre los argumentos idoneos que cuestionen la resolucién impugnada.

2.3.Que, de acuerdo a lo indicado, respecto de la calificacion formal, se tiene lo siguiente:

2.3.1. El numeral 120.1) del articulo 120° del Texto Unico Ordenado de la Ley 27444, Ley
del Procedimiento Administrativo General4(en adelante “TUO de la LPAG”), establece
que, frente a un acto que supone que viola, afecta, desconoce o lesiona un derecho o
un interés legitimo, procede su contradiccion en la via administrativa en la forma
prevista en esta Ley, para que sea revocado, modificado, anulado o sean suspendidos
sus efectos;

2.3.2. Asimismo, el articulo 220° del “TUO de la LPAG” establece que el recurso de apelacion
se interpone cuando la impugnacion se sustenta en diferente interpretacion de las
pruebas producidas o cuando se trate de cuestiones de puro derecho, debiendo
dirigirse a la misma autoridad que expidi6 el acto que se impugna para que eleve lo
actuado al superior jerarquico;

4 Aprobado por el Decreto Supremo 004-2019-JUS, publicado en el diario oficial “El Peruano”, el 25 de enero de 2019.
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2.3.3.

2.3.4.

2.35.

2.3.6.

2.3.7.

Legitimidad

Al respecto, el presupuesto procesal referido a la relacion objetiva entre la identidad
de la persona que recurre a la Administracion (a través del derecho de peticion,
derecho de contradiccidn, entre otros) y el derecho subjetivo material o interés legitimo
del cual sefala ser titular la persona afectada, debe coincidir;

Se observa de autos que, mediante el escrito presentado el 21 de julio de 2022 [(S.I.
19357-2022), foja 1], “la Administrada” solicité la venta directa de “el predio" por causal
de posesion prescrita en el numeral 3) del articulo 222° de “el Reglamento”; asimismo,
interpone con la S.l. 09010-2024 inteporne recurso de reconsideracion contra “la
Resolucion” que declara la caducidad del proceso contractual y concluido el
procedimiento de venta directa, el cual fue desestimado mediante la “Resolucion
impugnada”; por lo que, se encuentra legitimada para cuestionar el acto impugnado;

Plazo

Asimismo, el numeral 218.2) del articulo 218° concordado con el numeral 145.1) del
articulo 145° del “TUO de la LPAG”, dispone que la interposicion de los recursos es
de quince (15) dias perentorios, entendiéndose como quince (15) dias habiles;

Se debe precisar que, del documento Correspondencia — Cargo 10115-2024/SBN-
GG-UTD (folio 712), se verifica que “la Administrada” dié acuse de recibo a la
Notificacion 1646-2024/SBN-GG-UTD que contiene la “Resolucion impugnada”, por lo
tanto, el plazo venci6 el 12 de julio de 2024. En ese sentido, presentd su recurso de
apelacion dentro del plazo legal establecido, conforme lo prevé el numeral 218.2) del
articulo 218 del “TUO de la LPAG”;

En ese orden, de la calificacion del citado recurso de apelacion, se concluye que: a)
cumple con los requisitos previstos en el articulo 140° y 221° del “TUO de la LPAG”;
y, b) fue presentado dentro del plazo de 15 dias habiles de notificada la “Resolucién
impugnada”; conforme lo descrito y al numeral 218.2) del articulo 218° del “TUO de la
LPAG”;

2.4.Que, de lo expuesto en el considerando anterior, al haberse determinado que el recurso de
apelacion presentado por “la Administrada” si cumple con los requisitos de forma, corresponde
a esta Direccion admitir a tramite el referido recurso.

2.5.Que, asimismo, sin perjuicio del derecho de contradiccion que pueda ejercer “la administrada”,
esta Direccion, como instancia superior, se encuentra facultada para la revision integral del
expediente administrativo a fin de verificar la legalidad del procedimiento”, a fin de garantizar
el respeto del derecho de los administrados, conforme al numeral 7) 5 del articulo 86, numeral
120.1) del articulo 120° del “TUO de LGPA”. De este modo, de la revision de autos se advierte
que la “SDDI no se encuentra incurso en causal alguna de nulidad del acto administrativo,
previsto en el articulo 10 del “TUO de la LPAG”.

Determinacion de la cuestién de fondo

Determinar la oportunidad de “la Administrada” de realizar los actos procedimentales previstos en
el procedimiento de venta directa por causal establecida en el numeral 3) del articulo 222° de “el
Reglamento” dentro del plazo otorgado por la autoridad administrativa, asi como, determinar las
consecuencias de la omision de dichos actos.

5 Articulo 86.- Deberes de las autoridades en los procedimientos:
7. Velar por la eficacia de las actuaciones procedimentales, procurando la simplificacién en sus tramites, sin mas formalidades que las esenciales
para garantizar el respeto a los derechos de los administrados o para propiciar certeza en las actuaciones.
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Respecto de la descripcién de los hechos

2.6. Que, mediante escrito presentado el 21 de julio de 2022 [(S.l. 19357-2022), foja 1], “la
Administrada” solicitd la venta directa de “el predio” por causal de posesion prescrita en el
numeral 3) del articulo 222 de “el Reglamento”.

2.7.Que, mediante la Resolucién 0629-2023/SBN-DGPE-SDDI del 13 de julio de 2023 (fojas 488),
se aprobd la desafectacion administrativa de “el predio” por haber perdido la naturaleza o
condicion apropiada para prestar el servicio publico y el presente procedimiento de venta
directa fue calificado como viable.

2.8.Que, con la Resolucion 1092-2023/SBN-DGPE-SDDI del 14 de noviembre de 2023, se
dispuso, entre otros, lo siguiente: i) aprobar la venta directa de “el predio” por causal
establecida en el numeral 3) del articulo 222° de “el Reglamento” a favor de “la Administrada”,
i) establecer el valor comercial de US$ 192 164.46 (Ciento noventa y dos mil ciento sesenta y
cuatro y 46/100 délares americanos), conforme a la tasacién realizada por la Direccién de
Construccién de la Direccibn General de Politicas y Regulacion en Construccion y
Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento; vy, iii) si “la
Administrada” opta por cancelar el precio de venta con financiamiento bancario, debera
comunicarlo a esta Superintendencia, en el plazo de diez (10) dias habiles de notificada la
resolucion; sin embargo, 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 naotificacion de la presente resolucion, a que se refiere
el Articulo 201° de “el Reglamento”, concordante con el numeral 72.1) del articulo 72 y el
articulo 73 del citado dispositivo legal, y el numeral 6.21.2) de la Directiva DIR-00002-
2022/SBN denominada “Disposiciones para la compraventa directa de predios estatales’6,(en
adelante “la Directiva”), mediante resolucion administrativa se declarara la caducidad del
proceso contractual disponiendo la conclusion del procedimiento. Cabe precisar que, dicha
resolucidn fue notificada a “la Administrada” el 14 de noviembre de 2023, conforme se verifica
del documento Correspondencia-Cargo 05667-2023/SBN-GG-UTD (folio 594).

2.9.Que, aunado a ello, mediante el Oficio 05192-2023/SBN-DGPE-SDDI de 20 de noviembre de
2023, notificado a través de la casilla electrdnica el 27 de noviembre de 2023, se comunico a
“la Administrada” que el procedimiento se encuentra en la etapa del pago del precio del valor
indicado en la Resolucién 1092-2023/SBN-DGPE-SDDI, dentro del plazo previsto en “la
Directiva” y la fecha de notificacién de la referida resolucion.

2.10.Que, la “Administrada” contaba con plazo para acogerse a modalidad de pago por
financiamiento bancario hasta el 28 de noviembre de 2023; y, de ser el caso, para la
cancelacion integral del valor comercial de “el predio” hasta el 5 de diciembre de 2023.

2.11. Que, “la Administrada” mediante los escritos presentado a esta Superintendencia el 27 y 28
de noviembre del 2023 [(S.l 32669-2023 y 32730-2023), fojas 604 y 607 respectivamente)],
solicité un plazo ampliatorio para acogerse al pago por financiamiento bancario; en atencion a
ello, mediante Oficio 05367-2023/SBNDGPE-SDDI del 30 de noviembre de 2023 [(en adelante
“el Oficio”), fojas 635)], notificado el 11 de diciembre de 2023 segun Correspondencia-Cargo
07372-2023/SBN-GG-UTD (foja 656), se le comunica que de “el Reglamento” y “la Directiva”
no se advierte regulacion legal expresa respecto a la solicitud de ampliaciéon de plazo
solicitado; sin perjuicio de ello, se aplicé supletoriamente? el numeral 147.28 y 147.39 del
articulo 147° del “TUO de la LPAG”, otorgando un plazo de tres (3) dias habiles desde la

5 Publicada el 5 de enero de 2022.

7 Sexta Disposicion Complementaria Final de “el Reglamento”:

En caso de vacio de la normativa del SNBE, son de aplicacién supletoria las normas y principios del derecho administrativo y, en su defecto, las
del derecho comun y otras normas del ordenamiento legal, atendiendo a la naturaleza de los actos y fines de las entidades involucradas.

8 Articulo 147. Plazos improrrogables: (...) 147.2 La autoridad competente puede otorgar prorroga a los plazos establecidos para la actuacion de
pruebas o para la emisiéon de informes o dictamenes, cuando asi lo soliciten antes de su vencimiento los administrados o los funcionarios,
respectivamente.

9147.3 La prorroga es concedida por Unica vez mediante decision expresa, siempre que el plazo no haya sido perjudicado por causa imputable a
quien la solicita y siempre que aquella no afecte derechos de terceros.
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notificaciéon del referido oficio para que cumpla con sustentar, acreditar y/o justificar
adecuadamente que el plazo otorgado no ha sido perjudicado por causa imputable a “la
administrada”, bajo apercibimiento de no aceptar la solicitud de ampliacién de plazo. Sin
embargo, “la Administrada” no presento escrito alguno para subsanar la observacion contenida
en “el Oficio”.

2.12. Que, mediante el Memorandum 00532-2023/SBN-OAF-UF del 6 de diciembre del 2023 (foja
648), la Unidad de Finanzas de esta Superintendencia informé que “la Administrada” no
cancelado el valor comercial del predio cuyo plazo vencié el 5 de diciembre de 2023.

2.13.Que, mediante “la Resolucion” se resolvio no aceptar la ampliacion de plazo para el
acogimiento de pago mediante financiamiento bancario solicitada por “la Administrada”; se
declara la caducidad del proceso contractual; y concluido el procedimiento de venta directa.

2.14.Que, con escrito presentado el 5 de abril de 2024 (S.I. 09010-2024) “la Administrada” interpone
recurso de reconsideracion en contra de “la Resolucién” solicitando que se le conceda un plazo
ampliatorio para cumplir con el financiamiento de la venta directa de “el predio”.

2.15.Que, la“SDDI” a través de la “Resolucion impugnada” desestimo el recurso de reconsideracion
presentado por “la Administrada”, toda vez que no cumple uno de los requisitos exigidos en el
articulo 21910 del “TUO de la LPAG”, al no haberse presentado nueva prueba, a pesar de
haberse requerido mediante el Oficio 01729-2024/SBN-DGPE-SDDI del 16 de abril de 2024
(fojas 700).

Respecto del procedimiento de la compraventa directa

2.16.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 excepcién, 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 DIR-00002-2022/SBN denominada “Disposiciones para la Compraventa Directa de
Predios Estatales”( “la Directiva”).

2.17.Que, el numeral 3) del articulo 222° de “el Reglamento”, establece como causal para la
compraventa directa la posesion colindada cuando el predio se encuentre 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 2961811, 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; asimismo, el hecho que no
se encuentre comprendido en otros supuestos de compraventa regulada por normas
especiales de competencia de otras entidades.

2.18. Que, asimismo, respecto de la desafectacion de predios de dominio publico el numeral 92.1)
del articulo 92° de “el Reglamento”, establecié que de manera excepcional y siempre que el
predio haya perdido la naturaleza o condicion apropiada para el uso publico o para la
prestacion del servicio publico, puede desafectarse la condicion de dominio publico del predio,
pasando al dominio privado del Estado para habilitar el otorgamiento de un derecho,

10 Articulo 219.- Recurso de reconsideraciéon

El recurso de reconsideracion se interpondra ante el mismo érgano que dicté el primer acto que es materia de la impugnacién y debera sustentarse
en nueva prueba. En los casos de actos administrativos emitidos por érganos que constituyen Unica instancia no se requiere nueva prueba. Este
recurso es opcional y su no interposicién no impide el ejercicio del recurso de apelacion.

11 publicado en el diario oficial El Peruano 24 de noviembre de 2010.
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2.19.

previamente calificado como viable.

Que, el articulo numeral 200.2) del articulo 200° de “el Reglamento” establece respecto de
actos de disposicion a favor que terceros que, la resolucidén aprobatoria debe indicar el valor
del predio, el valor de la contraprestacion, plazo y forma de pago y otras obligaciones que
correspondan segun el tipo de acto.

Respecto de la oportunidad y consecuencias del incumplimiento del pago

2.20.

2.21.

2.22.

2.23.

Que, numeral 229.1) del articulo 229 de “el Reglamento”, en concordancia con el numeral
6.20.1) de “la Directiva” establece que el precio de compraventa debe ser pagado integramente
dentro de los quince (15) dias de notificada la resolucién que aprueba la compraventa, luego
de lo cual se otorga el respectivo contrato, que se eleva a escritura publica y se inscribe en el
Registro de Predios a costo del comprador. Asimismo, conforme lo sefiala el numeral 229.2 de
“la Resolucién”y numeral 6.20.2) de “la Directiva”, el administrado que desea cancelar el precio
de venta mediante financiamiento financiero bancario, debe comunicarlo a la entidad
vendedora en el plazo de diez (10) dias de notificada la misma resolucion, adjuntando carta
emitida por una entidad financiera o bancaria que indique la aprobacién del crédito a financiar
el pago del precio de venta, asi como copia de vaucher de depésito o cheque de gerencia no
negociable a favor de la entidad vendedora, por el 20% del precio de venta como minimo,
luego de lo cual se puede otorgar la minuta de compraventa.

Que, numeral 6.21.2) de “la Directiva” sefiala que en el caso que el solicitante no haya cumplido
con pagar la contraprestacion, la “SBN procedera con emitir resolucion administrativa que
declara la caducidad del proceso contractual, disponiendo la conclusién del procedimiento, o
de ser el caso la resolucion del contrato y devolucion del predio.

Que, el numeral 147.1) del articulo 147° de la “TUO de la LPAG” senala que los plazos fijados
por norma expresa son improrrogables, salvo disposicion habilitante en contrario. Sin
embargo, la autoridad competente puede otorgar prorroga a los plazos establecidos para
la actuacién de pruebas o para la emisién de informes o dictamenes cuando asi lo
soliciten antes de su vencimiento los administrados o funcionarios, respectivamente
conforme lo prevee el numeral 147.2) del citado articulo. Ademas, el numeral 147.3) del
referido articulo sefiala que la prérroga es concedida por Unica vez mediante decision expresa,
siempre que el plazo no haya sido perjudicado por causa imputable a quien la solicita y siempre
que aquella no afecte derechos de terceros; (el resaltado es nuestro)

Que, el articulo 151° de “TUO de LGPA” establece que el plazo vence el Ultimo momento
del dia habil fijado, o anticipadamente, si antes de esa fecha son cumplidas las actuaciones
para las que fuera establecido; (el resaltado es nuestro)

Respecto del caso en concreto

2.24.

2.25.
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Que, corresponde que la autoridad administrativa realice una adecuada valoracién de los
argumentos y medios probatorios presentados por “la Administrada” presentados dentro del
plazo y emitir un pronunciamiento motivado, de modo que, de determinarse que el solicitante
no cumplié con todos los requisitos y plazos establecidos en el marco normativo que lo
sustenta, corresponde en el presente caso la declaracion de caducidad del proceso contractual
y la conclusién del procedimiento o de ser el caso la resolucion contractual.

Que, en el presente caso, con la Resolucion 1092-2023/SBN-DGPE-SDDI del 14 de noviembre
de 2023, se otorga la venta de “el predio” a favor de “la Administrada” y con la cual se informa
la obligacion de realizar el pago del valor de venta dentro del plazo legal, la misma que fue
debidamente notificada conforme se detall6 en el considerando décimo segundo de la presente
resolucion.
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2.26.Que, se debe recordar que el numeral 188.1) 12 articulo 188 de “el Reglamento” en
concordancia con el numeral 6.3) de “la Directiva”, se establece al acto del pago de los actos
de disposicion como una de las etapas del procedimiento para el otorgamiento de actos de
disposicién efectuados de forma directa. Por lo tanto, la “SDDI” hizo de conocimiento de dicha
etapa a “la Administrada” mediante el Oficio 05192-2023/SBN-DGPE-SDDI”, el cual fue
debidamente notificado segun se detallé en el décimo tercer considerando, cual se verifica que
si tuvo conocimiento oportuno de las obligaciones propias del presente procedimiento.

2.27.Que, no obstante, “la Administrada” a través de las S.I. 32669-2023 y 32730-2023, solicit6 la
ampliacion del plazo para acogerse a la modalidad del pago por financiamiento bancario de la
venta directa de “el predio”; en relacion a ello, debe precisarse que, tanto “el Reglamento” y “la
Directiva” no se encuentra regulada la figura de la ampliacion del plazo en la etapa de pago
de actos de disposicion conforme se describié en los considerandos vigésimo cuarto y
vigésimo quinto de la presente resolucién. Sin perjuicio de ello, en aplicacién de los numerales
147.2) y 147.3) del articulo 147 del “TUO de la LPAG”, la “SDDI” con el Oficio 05367-
2023/SBN-DGPE-SDDI le otorgé el plazo de tres (3) dias a fin de que sustente y acredite su
pedido; no obstante, “la Administrada” no presentd documentacién alguna. Por lo tanto, en
aplicacion del marco normativo vigente, a través de “la Resolucién” se decidié no aceptar el
pedido de ampliacién de plazo para el acogimiento de pago mediante financiamiento bancario;
declarar la caducidad del proceso contractual; y concluido el procedimiento.

2.28.Que, “la Administrada” interpone recurso de reconsideracion (S.l. 09010-2024) en contra de
“la Resolucion”, sin haber presentado nueva prueba, por lo que a pesar que la “SDDI” le solicitd
mediante el Oficio 01726-2024/SBN-DGPE-SDDI que cumpla con adjuntar dicho requisito, “la
Administrada” mediante la S.l. 13682-2024 y 13684-2025 no adjunta lo solicitado. Por lo tanto,
dentro del plazo de quince (15) dias de interpuesto, conforme al “TUO de la LPAG”, a través
de la “Resolucion impugnada” se declara infundada dicho recurso.

2.29. Que, es conveniente dejar en claro que de conformidad al articulo 219° del “TUO de la LPAG”,
el objeto de la reconsideracién es que la autoridad que emitié el acto administrativo
corrija éste siempre que, existan algin hecho nuevo vinculado directamente con alguno de los
argumentos que sustentan la resolucion que desestima su solicitud. Asimismo, es necesario
precisar que, conforme al articulo 1° de “TUO de LGPA” el acto administrativo” constituyen
declaraciones de las entidades, en el marco de normas del derecho publico, destinadas a
producir efectos juridicos sobre los intereses, obligaciones o derechos de los administrados
dentro de una situacion concreta.

2.30.Que, de lo expuesto, se ha acreditado que en el presente procedimiento se ha dado
cumplimiento a las etapas y plazos establecidos en “el Reglamento”, “la Directiva” y “TUO de
LPAG” de modo que, no se ha advertido la vulneracién, desconocimiento o lesién a un
derecho o interés legitimo de “la administrada”; y se harespetado el principio del debido

12 Articulo 188.- Etapas del procedimiento para el otorgamiento de actos de disposicion efectuados de forma directa
188.1 El procedimiento correspondiente a los actos de disposicion que se efectian de forma directa sobre predios estatales, iniciado a solicitud

de parte, tiene las etapas siguientes:

Evaluacion formal de la solicitud

Calificacion sustantiva de la solicitud

Inspeccién del predio

Conformidad del titular de la entidad

Depésito de la garantia de respaldo de la solicitud

Tasacion de predios en los actos de disposicion

Opinion técnica del ente rector del SNBE

Informe técnico legal que sustenta la Resolucion en los actos de disposicion

Resolucién en los actos de disposicion

10. Pago en los actos de disposicion

11. Contrato en los actos de disposicion

12. Inscripcién registral de los actos de disposicion

13. Liquidacién y distribucion de ingresos en los actos de disposicion

14. Registro en el SINABIP de los actos de disposicion
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procedimiento® y el principio de legalidad*; en tal sentido, corresponde declararse
infundada el recurso de apelacion en contra de la “Resolucion impugnada” e
improcedente la solicitud de ampliacién de plazo para cumplir con el financiamiento de
la venta directa;

De los argumentos de “la Administrada”

2.31.Que, sin perjuicio de lo expuesto en los considerandos precedentes, conviene pronunciarse
respecto de los argumentos vertidos en el recurso de apelacion por “la administrada” que
cuestionan la “Resolucion impugnada”:

2.32. Que, respecto del primer argumento: “la Administrada” seiala que su intencion fue acogerse
al financiamiento mediante entidad financiera; sin embargo, por el tramite burocratico no ha
logrado terminar la aprobacion del crédito financiero para cumplir con el veinte (20) % del
deposito a favor de la “SBN”. Se debe precisar que, dicho argumento no desvirtla la
“Resolucion impugnada”, toda vez que no sustenta que hubo diferente interpretacién de las
pruebas producidas ni se se trata de cuestiones de puro derecho.

2.33. Que, respecto del segundo argumento: sefiala que si bien existe normatividad sobre los plazos
para compraventa directa, refiere que debe aplicarse los principios de la administracién publica
como el principio de razonabilidad en las decisiones administrativas, el principio de legalidad
y al ejercicio de la competencia en sede administrativa.

2.34. Que, el principio de razonabilidad previsto en el numeral 1.4) del articulo IV del Titulo Preliminar
del “TUO de la LPAG”, establece que las decisiones deben guardar la debida proporcionalidad
cuando se creen obligaciones, califiquen, infracciones, impongan sanciones o establezcan
restricciones a los administrados, con la finalidad de que se encuentren dentro de los limites
de la facultad atribuida, manteniendo la proporcion de los medios a emplear y los fines publicos
que deben tutelarse, a fin de satisfacer su cometido.

2.35.Que, revisada la “Resolucién impugnada”, asi como “la Resolucidon” no se evidencia la
vulneracién al principio de razonabilidad, toda vez que la “SDDI” actué de acuerdo al numeral
6.20.2) y 6.21.2) de “la Directiva”, y numerales 229.1) y 229.2) del articulo 229 de “el
Reglamento”, debido que la obligacién del pago del precio de “el predio” esta sujeto a un plazo
establecido en la normativa mencionada, siendo que no existe otro marco normativo que
permita a la autoridad administrativa aplicar plazos distintos para el presente caso.

2.36.Que, sin perjuicio de lo mencionado, se debe agregar que, mediante el Oficio 02481-
2023/SBN-DGPE-SDDI del 2 de junio de 2023, la “SDDI” en aplicacién de lo prescrito en el
articulo 196° de “el Reglamento” y el numeral 6.12.6) de “la Directiva”, hizo de conocimiento a
“la Administrada” el valor comercial de “el predio” determinado con la tasacion realizada por la
Direccion de Construccién de la Direccidon General de Politica y Regulacion en Construccion y
Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, de la cual mostro
conformidad segun se verifica de la S.I. 14545-2023 y S.I. 15069-2023, presentadas el 7y 12
de junio del 2023, respectivamente. Por lo tanto, “la Admistrada” si tuvo conocimiento oportuno
del valor de “el predio”, y hasta la fecha de notificacion de la Resolucién 1092-2023/SBN-
DGPE-SDDI (14 de noviembre de 2023) con el cual se requirié el pago, contaba con el plazo
aproximado de cinco (5) meses para gestionar ante la entidad bancaria el financiamiento
requerido.

3 Articulo IV. Principios del procedimiento administrativo

1.2. Principio del debido procedimiento.-

Los administrados gozan de los derechos y garantias implicitos al debido procedimiento administrativo. Tales derechos y garantias comprenden,
de modo enunciativo mas no limitativo, los derechos a ser notificados; a acceder al expediente; a refutar los cargos imputados; a exponer
argumentos y a presentar alegatos complementarios; a ofrecer y a producir pruebas; a solicitar el uso de la palabra, cuando corresponda; a obtener
una decision motivada, fundada en derecho, emitida por autoridad competente, y en un plazo razonable; y, a impugnar las decisiones que los
afecten

1 Articulo IV. Principios del procedimiento administrativo

1.1 Principio de legalidad.- Las autoridades administrativas deben actuar con respeto a la Constitucion, la ley y al derecho, dentro de las facultades
que le estén atribuidas y de acuerdo con los fines para los que les fueron conferidas.



2.37.Que, es necesario dejar constancia que, el administrado que acuda a la administracién publica,
debera contar con diligencia a fin de prever acciones para el cumplimiento de obligaciones
propias del procedimiento que inicia ante la autoridad administrativa;, de modo que, el
administrado no debe trasladar dicha diligencia a la administracion, sobre todo si los plazos
establecidos que son fijjados por norma expresa, son improrrogables en cada procedimiento
conforme lo establece el numeral 147.1) del articulo 147° de la “TUO de la LPAG”.

2.38.Que, asimismo, por el principio de legalidad, establecido en el “TUO de la LPAG”, se debe
entender que la legalidad del acto administrativo esta en funcion del tipo de norma legal que
le sirva de sustento, ya que las normas que rigen los procedimientos de esta Superintendencia
deben cefiirse a las facultades con las que cuenta por mandato legal y por la garantia que
ejerce como ente rector del Sistema Nacional de Bienes Estatales; en ese sentido, queda
desvirtuado el segundo argumento.

2.39.Que, en ese orden de ideas, debe declararse infundado el recurso de apelacion
interpuesto por “la Administrada” contra “la Resolucion impugnada”; dandose por
agotada la via administrativa. Sin perjuicio de ello, “la Administrada” pueda presentar
nuevamente su pretension teniendo en cuenta los requisitos exigidos por la normativa vigente.

1.  CONCLUSION:

Por las razones antes expuestas, en opinién de la suscrita, corresponde declarar infundado
el recurso de apelacion interpuesto por JANINA ESTHER CHAVARRY ESPINOZA, contra la
Resolucion 0659-2024/SBN-DGPE-SDDI del 29 de noviembre de 2023, que desestimoé el
recurso de reconsideracion contra la Resolucién 0230-2024/SBN-DGPE-SDDI del 2 de
noviembre de 2023, emitida por la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario; por los motivos
expuestos en la presente informe, dandose por agotada la via administrativa.

Atentamente,
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