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RESOLUCION N° 0237-2025/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 21 de febrero del 2025

VISTO:

El Expediente N° 724-2024/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por la sefiora
MARIA SANTA ESPINOZA CERNA en representacién de la ASOCIACION ECOLOGICA
AGROPECUARIA VILLA GAVILAN, peticiona la VENTA DIRECTA de un area de 106 306, 45 m?,
ubicado en el denominado Predio Gavilan “Lomas de Carabayllo”, distrito de Carabayllo, provincia
y departamento de Lima; en adelante “el predio”; v,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, en virtud del Texto Unico
Ordenado de la Ley 29151 — Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobado por
Decreto Supremo N° 019-2019-VIVIENDA (en adelante “el TUO de la Ley”) y su Reglamento
aprobado por el Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA que derogé el Decreto Supremo N° 007-
2008/VIVIENDA y sus modificatorias (en adelante “el Reglamento”); es el Organismo Publico
Ejecutor, adscrito al Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, que en su calidad de Ente
Rector del Sistema Nacional de Bienes Estatales, es responsable de normar los actos de
adquisicion, disposicion, administracion y supervision de los predios estatales, asi como de ejecutar
dichos actos respecto de los predios cuya administracion estd a su cargo, de acuerdo a la
normatividad vigente.

2. Que, de acuerdo con lo previsto por los articulos 51° y 52° del Texto Integrado del
Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales —
SBN, aprobado por Resolucion N° 0066-2022 en mérito a lo establecido en el Decreto Supremo N°
011-2022-VIVIENDA, publicado el 16 de setiembre de 2022 (en adelante “ROF de la SBN”), la
Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario (en adelante “SDDI”) es el 6rgano competente en primera
instancia, para programar, aprobar y ejecutar los procesos operativos relacionados con los actos de
disposicién de los bienes estatales bajo la competencia de la SBN.

3. Que, mediante escrito presentado el 17 de octubre de 2024 ( S.| N° 30048-2024), la sefiora
MARIA SANTA ESPINOZA CERNA en representacion de la ASOCIACION ECOLOGICA
AGROPECUARIA VILLA GAVILAN (en adelante “la Asociacién”), solicita la venta directa de “el
predio”, en mérito a lo dispuesto en el literal d) del articulo 77° del Decreto Supremo N° 007-2021-
VIVIENDA, toda vez que — segun indica- se encuentran en posesion de “el predio” desde hace 24
afios. Para tal efecto, adjunta entre otros, los documentos siguientes: a) Copia del Documento
Nacional de Identidad de la Sefiora Maria Santa Espinoza Cerna; b) copia de esquela de
observacion del titulo N° 2021-03089322; c) copia de documento notarial correspondiente a la
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apertura de libro de actas de asambleas generales N° 02, correspondiente a la eleccién del consejo
directivo de “la Asociacion” por el periodo del 01/08/2021 al 01/08/2024; d) copia de Resolucién de
Gerencia N° 2659-2014/GDUR-MDC del 23 de Setiembre del 2014 emitido por la Municipalidad
Distrital de Carabayllo; e) Copia del Certificado de Busqueda Catastral emitido por la Oficina
Registral de Lima emitida el 13 de Setiembre de 2023; f) Copia del informe técnico N° 024347-
2023-Z.R. N° IX-SEDE-LIMA/UREG/CAT del 02 de Octubre de 2023 emitido por la Oficina Registral
de Lima; g) Copia de Pago del Impuesto Predial — Declaracion Jurada de Autovaluo de los afios
2000 al 2009 emitidos el 16 de diciembre de 2011 por la Municipalidad Distrital de Carabayllo; y, h)
Copia del Plano N° 317-2024-GDUR/MDC visado por la Municipalidad Distrital de Carabayllo.

4. Que, es pertinente mencionar que si bien “la Asociacion” solicitd la venta directa de “el
predio”, invocando la causal d) del articulo 77° del Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, cabe
precisar que el referido Decreto Supremo ha sido derogado por la Unica Disposicion
Complementaria Derogatoria de “el Reglamento”; en tal sentido, se evaluara lo requerido en el marco
de la normativa vigente.

5. 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 Resolucion N° 002-2022/SBN (en adelante “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN”).

6. Que, el numeral 6.3) de “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN” 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 estd Subdireccién -Unidad Organica competente- procedera a
verificar la documentacion presentada y, de ser necesario, requerira al administrado para que dentro
del término de diez (10) dias habiles, efectué la aclaracién, precision o reformulacién de su pedido
o complemente la documentacién, bajo apercibimiento de declararse inadmisible la solicitud, de
conformidad con el articulo 189° de “el Reglamento” y el numeral 6.4) de “la Directiva N° DIR-00002-
2022/SBN”.

7. Que, el numeral 5.8) de “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN” prevé que la admision a
trdmite 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 evaluacion, tramite y aprobacion de los actos de
disposicion de los predios de caricter y alcance nacional y aquellos que se encuentran bajo su
administracion, siendo las demas entidades publicas las competentes para la evaluacion, tramite y
aprobacidn de los actos de disposicién de los predios de su propiedad.

9. Que, de la normativa glosada en los considerandos precedentes, se concluye que esta
Subdireccién, como parte de la calificacion de toda solicitud de ingreso, evalla en primer orden, la
titularidad del predio materia de venta, es decir, que sea de propiedad del Estado representado por
esta Superintendencia; en segundo orden, la libre disponibilidad, y en tercer orden, los requisitos
formales que exige la causal invocada (calificaciéon formal), de conformidad con “el Reglamento”, “la
Directiva N° DIR-00002-2022/SBN” y otras normas que conforman nuestro ordenamiento juridico.

10.Que, como parte de la etapa de calificacién, esta Subdireccion emitié el Informe Preliminar
N° 01297-2024/SBN-DGPE-SDDI del 12 de diciembre de 2024, en el cual se concluye, entre otros,
lo siguiente:

i. “El predio” corresponde a un area grafica de 106 303,48 m?, la cual, se ha considerado
para la evaluacion correspondiente.

ii. Efectuada la consulta a la Base Grafica de Predios del Estado — SBN a través del
aplicativo GEOCATASTRO vy el Visor de SUNARP, se verifica que “el predio” se
encuentra comprendido con tres (03) &reas con antecedente registral y un (01) area
sin informacioén registral, segun el siguiente detalle:
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Partida

ID cus Titular Denominacion [OR. Lima) Area (m?) (%)
1 79304 Estado - 13114406 2176.31 2.05
2 117113 Estado - 14046043 9481167 89.19
3 136530 Estado Parcela 1 14393123 1271.02 1.20
4 Sin informacion registral 8044 48 7.56
Area grafica total 10630348 | 100.00
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Imagen N°1: Superposicion grafica del predio (Fuente: SBN)

iii.  De la consulta al Geoportal de SERFOR, se ha verificado que un area de 8 044.48 m?
(7.56% de “el predio”) se encuentra superpuesto con la Cobertura Vegetal denominada
Lomas de Carabayllo 2 que forma parte del denominado “Area de Conservacion Regional
Sistema de Lomas de Lima” aprobada mediante Decreto Supremo N° 011-2019-MINAM
del 06 de diciembre de 2019, asimismo, se precisa que recae en area sin informacion
registral.

iv. De la consulta al aplicativo GEOCATASTRO — SBN, se verifica que un area de 82,79 m?
(0.08% de “el predio”) se encuentra superpuesto con el proceso judicial contenido en el
legajo N° 116-2021, cuya materia legal es Reivindicacién Judicial, interpuesto por esta
Superintendencia contra el sefior Ysidro Vila Vilcahuamana.

V. De la consulta al aplicativo Google Earth, se verifica que en el afio 2009 se encuentra sin
delimitacién fisica, presenta indicios de ocupacién en su lado sur (1%), en la imagen de
fecha del 23 de enero de 2011, se advierte acondicionamiento y aplanamiento ganado a
la ladera de cerro, por ello, la ocupacion se ha incrementado en 3% caracteristica fisica
gue se mantiene en los siguientes afos, incrementando la ocupacion posiblemente para
fines de vivencia en un 60% de “el predio”.

vi.  “El predio” comprende un area de libre disponibilidad de 98 259 m? correspondiente al
92.44% de “el predio”. )
vii. De la consulta al Plano de Zonificacién del distrito de Carabayllo — Area de Tratamiento

Normativo |, aprobado por Ordenanza N° 1105-MML, se visualiza que “el predio” recae en
un area de 98 259,00 m? — 92.44% Zona de Proteccién y Tratamiento Paisajista — PTP y
en 8 044,48 m? — 7.56 % se encuentra en Zona de Proteccion — ZP.

11.Que, por lo antes expuesto, ha quedado determinado que el area de 8 044,48 m? (7.56 %
de “el predio”), se encuentra superpuesta sobre la denominada “Area de Conservacion Regional
Sistema de Lomas de Lima” y ademas sobre un &mbito sin inscripcién registral.

12.Que, en tal sentido, corresponde indicar que de conformidad por lo dispuesto en el articulo
1°1 de la Ley N° 26834 denominada “Ley de areas naturales protegidas”, constituyen patrimonio de

1 Articulo 1.-La presente Ley norma los aspectos relacionados con la gestion de las areas Naturales Protegidas y su conservacion de conformidad con el Articulo 68
de la Constitucién Politica del Per(. Las Areas Naturales Protegidas son los espacios continentales y/o marinas del territorio nacional, expresamente reconocidos y

declarados como tales, incluyendo sus categorias y zonificaciones, para conservar la diversidad biol6gicay demés valores asociados de interés cultural, paisajistico
y cientifico, asi como por su contribucién al desarrollo sostenible del pais. Las areas Naturales Protegidas constituyen patrimonio de la Nacién. Su condicién natural
debe ser mantenida a perpetuidad pudiendo permitirse el uso regulado del areay el aprovechamiento de recursos, o determinarse la restriccion de los usos directos.
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la nacidn, asimismo, los articulos 4°? y 213° del referido instrumento legal, establecen que las areas
de conservacidn regionales se declaran por decreto supremo y constituyen una clasificacion de area
natural protegida, por tanto, constituyen bienes de dominio plblico, de caracter inalienable e
imprescriptible, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 73°* de la Constitucion Politica del Peru,
concordado con el literal 2) del numeral 3.3 del articulo 3° de “el Reglamento”®, razén por la que no
es posible su disposicion.

13.Que, asimismo, resulta pertinente sefialar que en atencién a lo dispuesto en el numeral
76.1°¢ del articulo 76° de “el Reglamento”, esta Superintendencia carece de competencias para
evaluar o aprobar actos de disposicion sobre el area de 8 044.48 m? (7.56 % de “el predio”) al
encontrarse en un ambito sin inscripcion registral; no obstante, esta Subdireccién solicitara a la
Subdireccion de Administracion del Patrimonio Estatal evalGe su primera inscripcién de dominio a
favor del Estado representado por esta Superintendencia.

14.Que, en atencion a lo desarrollado se advierte que solo el area de 98 259.00 m? (92.44%
de “el predio”), es de titularidad estatal y de libre disponibilidad, en adelante el “area disponible”.

15.Que, mediante el Informe Preliminar N° 00034-2025/SBN-DGPE-SDDI del 15 de enero de
2025, se emiti6 el diagndstico legal de la documentacion presentada por “la Asociacion” a fin de
determinar si ha cumplido con presentar los requisitos formales y comunes de la solicitud de venta
directa, de cuya revision, se ha determinado, lo siguiente :

a) “La Asociacion” debera replantar el area requerida, toda vez que en atencion a lo sefialado
en el literal vi) del Informe Preliminar N° 01297-2024/SBN-DGPE-SDDI del 12 de
diciembre de 2024, el predio cuenta con un area disponible de 98 259 m? correspondiente
al 92.44% de “el predio”.

b) Los recibos de pagos correspondientes al impuesto predial — declaracion jurada de
autovaluo correspondientes a los afios 2000 al 2009, no son documentos idoneos para
acreditar formalmente la posesién toda vez que estos fueron emitidos con fecha del 16
de noviembre de 2023.

Asimismo, cabe precisar que dichos documentos se encuentran otorgados a nombre del
sefior Leonardo Zans Cusihuallpa, persona distinta al solicitante, en tal sentido, se
advierte discrepancia entre “la Asociacidén” y los documentos presentados, toda vez que,
el requerimiento ha sido presentado por la sefiora Maria Santa Espinoza Cema en
representado de “la Asociacion”.

De lo expuesto ha quedado determinado que la documentacién presentada no es idénea
para acreditar formalmente la posesion, en virtud a lo sefialado la causal 3) articulo 222°
de “el Reglamento”, y en concordancia con el inciso 3) del numeral 6.2 de “la Directiva N°
DIR-00002- 2022/SBN”.

¢) De la revision de lo requerido, se advierte que el requerimiento ha sido presentado por la
sefiora Maria Santa Espinoza Cerna en representacion de “la Asociacion”, sin embargo,

2 Articulo 4.- Las areas Naturales Protegidas, con excepcion de las areas de Conservacion Privadas, son de dominio publico y no podran se adjudicadas. Cuando
se declaren areas Naturales Protegidas que incluyan predios de propiedad privada, se podra determinar las restricciones al uso de la propiedad del predio, y en su
caso, se estableceran las medidas compensatorias correspondientes. La administracién del area Natural Protegida promovera la suscripcién de acuerdos con los
titulares de derechos en las areas, para asegurar que el ejercicio de sus derechos sea compatible con los objetivos del area.
3 Articulo 21.- De acuerdo con la naturaleza y objetivos de cada area Natural Protegida, se asignara una categoria que determine su condicion legal, finalidad y usos
permitidos. Las &reas Naturales Protegidas contemplan una gradualidad de opciones que incluyen: a. areas de uso indirecto. Son aquellas que permiten la
investigacion cientifica no manipulativa, la recreacion y el turismo, en zonas apropiadamente designadas y manejadas para ello. En estas areas no se permite la
extraccion de recursos naturales, asi como modificaciones y transformaciones del ambiente natural. Son areas de uso indirecto los Parques Nacionales, Santuarios
Nacionales y los Santuarios Histéricos. b. areas de uso directo. Son aquellas que permiten el aprovechamiento o extraccion de recursos, prioritariamente por las
poblaciones locales, en aquellas zonas y lugares y para aquellos recursos, definidos por el plan de manejo del rea. Otros usos y actividades que se desarrollen
deberan ser compatibles con los objetivos del area. Son areas de uso directo las Reservas Nacionales, Reservas Paisajisticas, Refugios de Vida Silvestre, Reservas
Comunales, Bosques de Proteccién, Cotos de Caza y areas de Conservacion Regionales
4 Articulo 73.- Los bienes de dominio publico son inalienables e imprescriptibles. Los bienes de uso plblico pueden ser concedidos a particul ares conforme a ley,
para su aprovechamiento econémico.
5 3.3. Definiciones: Para los efectos del presente Reglamento se entiende por:(...)2. Bienes de dominio publico: Aquellos bienes estatales destinados al uso publico
como playas, plazas, parques, infraestructura vial, vias férreas, caminos y otros, cuya administracion, conservacién y mantenimiento corresponde a una entidad;
aquellos que sirven de soporte para la prestacion de cualquier servicio pablico como los aportes reglamentarios, escuelas, hospitales, estadios, establecimientos
penitenciarios, museos, cementerios, puertos, aeropuertos; los bienes reservados y afectados en uso a la defensa nacional; los palacios, las sedes gubernativas e
institucionales y otros destinados al cumplimiento de los fines de responsabilidad estatal; o cuya concesién compete al Estado; y aquellos que por su naturaleza las
leyes especiales les han asignado expresamente dicha condicién. Tienen el caracter de inalienables, imprescriptibles e inembargables. Sobre ellos, el Estado ejerce
su potestad administrativa, reglamentaria y de tutela conforme a ley.
6 Articulo 76. Inscripcion del derecho de propiedad previo a los actos de administracion o disposicion: Todo acto de administracién o disposicién de predios a favor de
particulares requiere que se haya culminado con la inscripcion en el Registro de Predios del derecho de propiedad a favor del Estado o de la entidad correspondiente.
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no se visualiza que haya remitido documentacién alguna que le brinde los poderes para
actuar en representacion de “la Asociacion”, ni indicado el nimero de partida registral en
donde se encuentra inscrita la persona juridica que permita revisar si cuenta con poderes.

16.Que, por lo antes expuesto, esta Subdireccion emitié el Oficio N° 00063-2025/SBN-DGPE-
SDDI del 16 de enero de 2025 ( en adelante “el Oficio”); requiriéndole a “la Asociacién”, que subsane
lo siguiente : i) debe presentar nuevos medios probatorios de posesion que acrediten la proteccion,
custodia y conservacién de “el predio” desde antes del 25 de noviembre de 2010, debiendo ademas
dichos medios probatorios estar vinculados a “el predio, de acuerdo a lo establecido en el articulo
223° de “el Reglamento” concordado con el item 3) del numeral 6.2 de la “la Directiva”; ii) reformular
el area solicitada; v, iii) presentar la declaracién jurada acerca de autenticidad del documento del
parrafo precedente, en cumplimiento de lo regulado en el parrafo 49.1.1) del numeral 49.1) del
articulo 49° del Texto Unico Ordenado de la Ley del Procedimiento Administrativo General, aprobado
mediante Decreto Supremo N° 004-2019-JUS. Otorgandosele un plazo de diez (10) dias habiles,
mas el término de la distancia de un (1) dia habil, computados a partir del dia siguiente de la
notificacién de “el Oficio”, para que subsane las observaciones advertidas, bajo apercibimiento de
declararse inadmisible su solicitud y disponerse el archivo correspondiente en virtud del humeral
189.2 del articulo 189° de “el Reglamento”, concordado con el inciso 146.1 del articulo 146° del
Decreto Supremo N.° 004-2019-JUS, Decreto Supremo que aprueba el TUO de la Ley N° 27444,
Ley del Procedimiento Administrativo General (en adelante el “TUO de Ley N° 27444").

17.Que, es preciso sefalar que “el Oficio”, fue notificado el 24 de enero del 2025, en la casilla
electrénica habilitada para efectos del presente procedimiento por “la Asociacién” segun consta en
el acuso de recibo; en ese sentido, se le tiene por bien notificado al haberse cumplido con lo
dispuesto en el numeral 59.8 del Articulo 59° del Decreto Supremo N° 075-2023-PCM “Decreto
Supremo que modifica el Reglamento del Decreto Legislativo N° 1412”7. Por lo que, el plazo de diez
(10) dias habiles, mas el término de la distancia un (1) dia habil para subsanar las observaciones
advertidas en “el oficio”, siendo que el plazo otorgado vencioé el 10 de febrero de 2024.

18.Que, al respecto, de la revisién de los aplicativos del Sistema Integrado Documentario —
SID y el Sistema de Gestién Documental- SGD, se advierte que “la Asociacidon” no ha cumplido con
subsanar las observaciones efectuadas mediante “el Oficio” en el plazo otorgado, razén por la cual,
corresponde hacer efectivo el apercibimiento contenido en precitado documento; debiéndose por
tanto declararse inadmisible su solicitud de venta directa disponiéndose el archivo definitivo del
presente procedimiento administrativo, una vez quede consentida la presente resolucién.

19. Que, queda expedito el derecho de “la Asociaciéon” para peticionar nuevamente la venta
directa de “el predio”, en la medida que la presente no constituye un pronunciamiento sobre el fondo,
para lo cual deberéa tener en cuenta el marco normativo vigente; debiendo considerar ademas que
se realizara la evaluacion integral del requerimiento, realizdndose las consultas a las entidades
competentes a fin de determinar la libre disponibilidad de “el predio”.

De conformidad con lo establecido en el Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29151, Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, su Reglamento aprobado por Decreto Supremo
N° 008-2021-VIVIENDA, el Reglamento de Organizacién y Funciones de la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales — SBN, aprobado por Decreto Supremo N° 011-2022-VIVIENDA, la
Directiva N° DIR-00002-2022/SBN aprobada mediante Resolucién N° 002-2022/SBN, el Informe de
Brigada N° 00099-2025/SBN-DGPE-SDDI del 20 de febrero de 2025; y, el Informe Técnico Legal N°
0245-2025/SBN-DGPE-SDDI del 20 de febrero del 2025.

SE RESUELVE:

PRIMERO.- Declarar INADMISIBLE la solicitud de VENTA DIRECTA presentada por la sefiora
MARIA SANTA ESPINOZA CERNA en representacion de la ASOCIACION ECOLOGICA
AGROPECUARIA VILLA GAVILAN peticiona la VENTA DIRECTA, por los fundamentos expuestos
en la presente Resolucion.
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SEGUNDO.- Poner en conocimiento a la Subdirecciéon de Administraciéon del Patrimonio Estatal, a
fin de que proceda conforme a sus atribuciones

TERCERQO. - Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del presente expediente, una vez consentida la
presente Resolucién.

CUARTO. - Disponer que la presente Resolucion, en la fecha de su emisién, se publique en la sede
digital de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (www.gob.pe/sbn).

Registrese, comuniquese y publiquese.
P.O.IN°18.1.1.4
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