SUPERINTENDENCIA NACIONAL
DE BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 0337-2025/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 28 de febrero del 2025

VISTO:

El Expediente N° 734-2024/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por la ASOCIACION
DE MICROEMPRESARIOS LA NUEVA LIMA NORTE - “AMLN”, representado por su presidente, la Sra.
Naomi Liliana Alarcén Tito, mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA de un predio de 411 224,10
m? (41.1224 ha) ubicado al lado derecho y a unos metros de la carretera Panamericana Norte, a la altura
del km 45 + 750 hasta el km 50 + 750, en el distrito de Ancon, provincia y departamento de Lima (en
adelante “el predio”); v,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (en adelante “la 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 y su Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 008-2021-
VIVIENDA, (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, entre otros, los actos de disposicion de los predios estatales, asi
como de ejecutar dichos actos respecto de los predios cuya administracion esta a su cargo; siendo la
Subdirecciéon de Desarrollo Inmobiliario el 6rgano competente en primera instancia, para programar,
aprobar y ejecutar los procesos operativos relacionados a dichos actos, conforme los articulos 51° y 52°
del Reglamento de Organizacién y Funciones de “la SBN”, aprobado por Decreto Supremo N° 011-2022-
VIVIENDA (en adelante “ROF de la SBN”).

2. Que, mediante escrito presentado el 05 de noviembre de 2024 (S.I. N° 32178-2024), la
ASOCIACION DE MICROEMPRESARIOS LA NUEVA LIMA NORTE - “AMLN?”, representado por su
presidente, la Sra. Naomi Liliana Alarcén Tito (en adelante “la Asociacién”), solicité la venta directa de “el
predio”, segin manifiesta para la ejecucion de un proyecto de gran envergadura denominado:
“Emprendedores del Cono Norte”. En ese contexto, corresponde enmarcar su petitorio a la causal de venta
directa regulada por el inciso 2) del articulo 222° de “el Reglamento”, para tal efecto, adjuntd la siguiente
documentacion: a) Carta S/N, de fecha 20.10.2024; b) DNI N° 71114804; c) Minuta de constitucion de
Asociacion Civil “Asociacion de Microempresarios La Nueva Lima Norte”; d) Certificado literal de registro
de personas juridicas N° 2024-4540902, del 16.07.2024; e) Plano de trazado y lotizacion L-01, suscrito
por Ing. Juan Felipe Agurto Herrera con registro CIP N° 37299; f) Memoria descriptiva, suscrito por Ing.
Juan Felipe Agurto Herrera con registro CIP N° 37299, de fecha 04.09.2024; g) Plan conceptual del
proyecto “Emprendedores del Cono Norte”; h) Certificado de habilidad del Ing. Agurto Herrera Juan Felipe,
de fecha 29.05.2024; i) Partida registral N° 13409089; j) Informe N° 00049-2023-
MINAM/VMDERN/PPNAR, de fecha 13.03.2023; k) Plano de &rea remanente, MTC, abril 2021; 1)
Resolucion N° 0845-2021/SBN-DGPE-SDDI, de fecha setiembre del 2021; m) Plano de area a
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independizar, de area remanente y de area matriz elaborado por el MTC ubicacién, en calidad poco legible;
y, ) Memoria descriptiva del area solicitada por el MTC.

3. Que, es importante 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 en el articulo 222 de “el Reglamento” y cuyos requisitos se encuentran
desarrollados en los articulos 1007 y 2232 de “el Reglamento" y en la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN

1 Articulo 222.- Causales parala compraventa directa

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

1. Colindancia sin acceso directo: Cuando el predio estatal no tiene acceso directo y colinda con el inmueble de propiedad del solicitante. El area
materia de venta es determinada tomando en consideracion el mejor aprovechamiento del bien estatal.

2. Ejecucion de un proyecto declarado de interés: Cuando el predio es solicitado para ejecutar un proyecto de interés nacional o regional declarado
como tal por el Sector o la entidad competente, acorde con los planes y politicas nacionales o regionales. La declaracién debe indicar la
ubicacién y area del predio necesario para desarrollar el proyecto y el plazo de ejecucion.

3. Posesién consolidada: 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 N° 29618; asimismo, el hecho que no se encuentre comprendido en otros supuestos de
compraventa regulada por normas especiales de competencia de otras entidades.

4. Otros supuestos de posesion: Cuando la posesién no cumpla con las condiciones indicadas en el inciso precedente, pero se ejercite
efectivamente actividad posesoria, encontrandose el area delimitada en su totalidad por obra civil de caracter permanente, de tal forma que
restrinja el acceso de manera efectiva de terceros distintos a quien ejerce posesion, y el solicitante cuente con los documentos que acrediten
indubitablemente que viene ejerciendo la proteccion, custodia y conservacion del area para si, desde antes del 25 de noviembre de 2010, fecha
de entrada en vigencia de la Ley N° 29618; siempre que no se encuentre comprendido en otros supuestos de compraventa regulada por normas
especiales de competencia de otras entidades.

5. Predio estatal con dimension menor al lote normativo: Cuando la dimensién de la totalidad del predio estatal sea inferior a la del lote normativo
previsto en el Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios o en el Certificado de Zonificacién y Vias vigente, en cuyo caso la venta
procede a favor de cualquiera de los propietarios colindantes.

6. Otros supuestos regulados por leyes especiales.

2 Articulo 100.- Requisitos comunes para solicitar el otorgamiento de actos de administracion o disposicion de predios estatales

100.1Para solicitar el otorgamiento de actos de administracién o disposicién sobre predios estatales, son requisitos comunes los siguientes:

1. La solicitud dirigida a la entidad competente en la cual se indique nombres y apellidos completos, domicilio y nimero de DNI, y en su
caso, la calidad de apoderado o representante legal de la persona natural o juridica o de la entidad a quien representa, asi como, fecha
y firma. Ademas, la solicitud debe contener la expresion concreta del pedido, indicando la ubicacién y area del predio, nimero de la
partida registral del predio en caso de encontrarse inscrito, la causal o supuesto legal al que se acoge, uso o finalidad al que se destinara
el predio y el plazo para el que se solicita el otorgamiento del derecho, segun corresponda.

2. Sielsolicitante o su representante es extranjero, se acompafia la copia del pasaporte o del carné de extranjeria.

3. Si el solicitante es un Gobierno Local o un Gobierno Regional, se adjunta el Acuerdo de Concejo Municipal o del Consejo Regional,
respectivamente.

4. Si el predio colinda con un rio, laguna, lago u otra fuente de agua, se acompafia el documento emitido por la Autoridad Nacional del
Agua que defina la faja marginal del cuerpo de agua.

5. Sila solicitud esta referida a un predio no inscrito en el Registro de Predios o0 a un predio que encontrandose inscrito no cuenta con
plano perimétrico - ubicacién, o a parte de un predio, se adjunta lo siguiente:

a) Plano perimétrico - ubicacion, con las especificaciones técnicas que se detallan a continuacion: Georeferenciado a la Red
Geodésica Horizontal Oficial, en coordenadas UTM, a escala apropiada, con indicacién de su zona geografica, en Datum
oficial vigente, autorizado por ingeniero, arquitecto o gedgrafo habilitado, entregado en fisico y en soporte digital bajo formato
CAD o GIS editable.

b) Memoria Descriptiva, con los nombres de los colindantes de ser posible, en donde se indique la descripcién y el uso del
predio, autorizada por ingeniero o arquitecto habilitado.

c) Certificado de busqueda catastral expedido por la SUNARP, con una antigiiedad no mayor a tres (3) meses, en caso de
predios no inscritos.

6. La Declaracion jurada de no tener impedimento para adquirir derechos reales del Estado, cuando el solicitante no es una entidad.
7. Los demés requisitos establecidos en cada uno de los procedimientos regulados en el Reglamento y normatividad especial.

100.2 Si el predio colinda con la Zona de Playa Protegida y el ente rector del SNBE no cuenta con la informacion sobre la LAM, la entidad que
tramita el procedimiento debe requerir al interesado que presente la Resolucién emitida por la DICAPI que aprueba la LAM, otorgando un
plazo razonable para dicho efecto.

3 Articulo 223.- Requisitos de la solicitud de compraventa directa
223.1La solicitud de compraventa directa de un predio de dominio privado estatal debe cumplir con los requisitos comunes exigidos en el articulo
100 del Reglamento.
223.2Adicionalmente, se presentan los siguientes requisitos:
1. Para la causal de compraventa directa por colindancia sin acceso directo: copia del instrumento pablico o documento de fecha cierta
mediante el cual se acredita que el inmueble de propiedad del solicitante colinda con el predio estatal que pretende comprar.
2. Paralacausal de compraventa directa por ejecucion de un proyecto de interés: copia de la resolucién o Acuerdo de Consejo que aprueba
el proyecto de interés nacional o regional, expedido por el Sector o entidad competente.
3. Para los supuestos de compraventa directa por las causales de posesion, la antigiiedad de la posesion debe acreditarse adjuntando
copia de cualquiera de los documentos siguientes:

a) Declaracién Jurada del Impuesto Predial (HR y PU o PR), arbitrios y recibos de pago correspondientes a los afios de posesion
del predio. Las declaraciones juradas y pagos de tributos que hayan sido formuladas en via de regularizacién solo tienen
meérito para acreditar la antigliedad de la posesion a partir de la fecha en que fueron presentadas y pagadas ante la autoridad
competente.

b) Instrumento publico o privado de fecha cierta donde conste la transferencia de la posesién del predio a favor del solicitante.

c) Acta de inspeccion judicial o notarial del predio.

d) Cualquier otro instrumento emitido por entidad pablica en ejercicio de sus competencias, que acredite la posesion del predio
en favor del solicitante o de sus predecesores. e) Plano visado por la municipalidad respectiva que acredite el &rea ocupada
por los asociados de la persona juridica que la integran y el acta de la asamblea general en la que conste la cesi6n de
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denominada “Disposiciones para la Compraventa Directa de Predios Estatales”, aprobada con Resolucién
N° 0002-2022-SBN (en adelante “la Directiva N° DIR00002-2022/SBN”).

4. Que, aunado a ello, el numeral 5.8) de “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN” preveé que la
admisién 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.

5. Que, en esa misma linea, el inciso del numeral 56.1° del articulo 56° de “el Reglamento”, prevé
gue esta Superintendencia sélo es competente para la evaluacion, tramite y aprobacién de los actos de
disposicién de los predios de caracter y alcance nacional y aquellos que se encuentran bajo su
administracion, siendo las demas entidades publicas las competentes para la evaluacion, tramite y
aprobacién de los actos de disposicion de los predios de su propiedad.

6. Que, por su parte, 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 evaluacién formal de la solicitud, entendida
como aquella, en la que estd Subdireccién -Unidad Orgénica competente- procederd a verificar la
documentacion presentada y, de ser necesario, requerira al administrado para que dentro del término de
diez (10) dias habiles, efectle la aclaracién, precisiéon 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 N° DIR-00002-2022/SBN”

7. Que, bajo dicho contexto, el numeral 189.1 del articulo 189° de “el Reglamento” sefala que la
entidad evalla la solicitud presentada, y de corresponder, solicitara su aclaracién, ampliacién o
reformulacion del pedido o requiere documentaciéon complementaria. Asimismo, verifica si cumple los
requisitos exigidos, efectuando la observacion correspondiente en caso de incumplimiento, mientras que
el numeral 189.2. del mismo articulo, indica que la entidad solicita la subsanacion de las observaciones
otorgando un plazo no mayor de diez (10) dias, que puede ser prorrogado por el mismo plazo a solicitud
del interesado. Vencido dicho plazo y su eventual prérroga, sin que se subsanen las observaciones, la
entidad declara la inadmisibilidad de la solicitud.

8. Que, en torno a lo expuesto en la normativa glosada de los considerandos precedentes, se
concluye que esta Subdireccion, como parte de la calificacién de toda solicitud de ingreso, evalGa en
primer orden, la titularidad del predio materia de venta, es decir, que sea de propiedad del Estado
representado por esta Superintendencia; en segundo orden, la libre disponibilidad; y, en tercer orden, los
requisitos formales que exige la causal invocada (calificacién formal), de conformidad con “el Reglamento”,
“la Directiva N° DIR00002-2022/SBN” y otras normas afines que conforman nuestro ordenamiento juridico.

9. Que, ahora bhien, como parte de la etapa de calificacibn se ha procedido a evaluar la
documentacion técnica adjunta la solicitud de venta directa, emitiéndose el Informe Preliminar N° 01285-
2024/SBN-DGPE-SDDI de 5 de diciembre de 2024, entre otros, respecto de “el predio” lo siguiente:

i) Reconstruido el poligono segun coordenadas UTM en WGS84 — 18S consignada en el
documento técnico presentado, se verifica que el area grafica resultante es 411 224,11 m?
discrepando en 0,01 m? con el &rea solicitada. Sin perjuicio de lo mencionado se realizara la
evaluacion con el area resultante.

ii)  Realizada la consulta al aplicativo SINABIP y la Base Grafica de Predios del Estado a través
del Geocatastro de esta Superintendencia, se verificO que el &rea materia de interés recae
sobre el &mbito de la propiedad inscrita en la partida registral N° 13409089 del Registro de
Predios de la Oficina Registral de Lima, Zona Registral N° IX - Sede Lima, anotada en el registro
SINABIP con el Cédigo Unico SINABIP N° 90251, a favor del Estado representado por esta

posesioén efectuada por los asociados a favor de la persona juridica para la compra venta directa.

4. Paralos supuestos de compraventa directa por las causales de posesion, para acreditar que el predio no se encuentra bajo otro régimen
de venta regulado por normas de competencia de otras entidades se debe adjuntar documento emitido por la entidad competente que
precise que no se encuentra bajo su competencia.

5. Para la causal de compraventa de predio estatal con dimensién menor al lote normativo: instrumento pablico que permita acreditar la
colindancia con el predio estatal, y el Certificado de Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios o el Certificado de Zonificacién y Vias
vigente, que acredite la falta de dimension del predio a la del lote normativo establecido para la zona.
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Superintendencia

iii) Realizada la consulta en el visor SUNARP al cual accede esta Superintendencia a modo de
consulta, se corrobora que el area en evaluacion se superpone totalmente sobre partida
registral N° 13409089 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima.

iv)  Adicionalmente, en el asiento EO0001 de la partida citada anteriormente, se advierte que a
través de la Resolucion N° 1095-2020/SBN-DGPE-SDAPE de fecha 11 de diciembre de 2020,
se dispuso extinguir parcialmente la afectacién en uso inscrita en el asiento D00002, respecto
del area de 411,225.45 m?, a solicitud del Ministerio del Ambiente. Cabe sefialar, que la
afectacién previamente citada recae sobre el area requerida.

V) Consultado el aplicativo GEOCATASTRO, se verifica superposiciones que se detallan a
continuacion:

e Proceso judicial, con legajo N° 014-2022, tipo contencioso administrativo, no concluido.

e Predio incorporado al portafolio inmobiliario del Estado con el nimero 312- 2022.

e Del cruce de informacion con las solicitudes de ingreso, se detecta superposicién con
la Solicitud de Ingreso N° 22127-2021, relacionada al expediente N° 908-
2021/SBNSDDI, donde de sus antecedentes se debe considerar que la zona donde
recae el area materia de venta directa ha sido destinada para la ejecucién del Plan de
Gestion Multisectorial “Ciudad Bicentenario”.

vi)  En la imagen satelital mas actualizada de fecha 16 de febrero del 2024, se observa que es un
terreno de forma irregular, especialmente en la zona norte presenta topografia accidentada,
pendiente inclinada y fuertemente inclinada, en tanto que en la zona sur es de relieve casi
plano, de naturaleza eriaza en toda su extension, visualizdndose que a la fecha de la imagen
se encuentra totalmente desocupado y sin delimitacién del area solicitada, cuyo acceso seria
por el Asentamiento Humano Puerto Pachacutec.

10. Que, es pertinente mencionar que, de acuerdo a lo descrito en el Informe Preliminar desarrollado
en parrafo anterior, “el predio” recae en ambito del Exp. N° 908-2021/SBNSDDI en el cual se tramité la
solicitud de transferencia interestatal presentada por el Ministerio de Vivienda, Construccién y
Saneamiento respecto a un area de 171,88 ha ubicada en el distrito de Ancén, provincia y departamento
de Lima; amparando su pretension en el Decreto Supremo N° 009-2020-MINAM que aprueba el Plan de
Gestién Multisectorial “Ciudad del Bicentenario”, que dispone, entre otros, que el Ministerio del Ambiente
y la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, efectlien las acciones necesarias para la extincién
de la afectacién en uso de 171,88 ha., con la finalidad que sea destinado al proyecto de vivienda social a
cargo del Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento.

11. Que, en atencién a lo expuesto en el item v) del noveno considerando, “el predio” se encuentra
dentro del ambito de mayor extension del Plan de Gestién Multisectorial de la “Ciudad Bicentenario”, razén
por la cual, “el predio” se superpone con el Proyecto Ciudad Bicentenario aprobado por Decreto Supremo
N° 009-2020-MINAM, situacion que constituye un impedimento para que esta Superintendencia pueda
aprobar acto de disposicion alguno sobre “el predio”; correspondiendo declarar la improcedencia liminar
de la solicitud de venta directa formulada por “la Asociacién”.

12. Que, al haberse determinado la improcedencia liminar del petitorio, no corresponde evaluar el
cumplimiento de los requisitos formales de la solicitud de venta directa, previstos en la normatividad
vigente, debiéndose disponer el archivo definitivo del procedimiento administrativo, una vez consentida la
presente Resolucion.

De conformidad con lo establecido en el Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29151, TUO de la Ley
N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, su Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA,; Informe de Brigada
N° 00134-2025/SBN-DGPE-SDDI del 28 de febrero de 2025 y, el Informe Técnico Legal N° 0353-
2025/SBN-DGPE-SDDI del 28 de febrero del 2025.

Esta es una copia auténtica imprimible de documento electrénico archivado en la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, aplicando
lo dispuesto por el Art. 25 de DS.070-2013- PCM y la Tercera Disposicion Complementaria Final del DS. 026-2016-PCM. Su autenticidad e
integridad puede ser contrastada a través de nuestro portal web: https://www.sbn.gob.pe ingresando al icono Verifica documento digital o
también a través de la siguiente direccién web: https://app.sbn.gob.pe/verificEn ambos casos deberés ingresar la siguiente clave:
36328N3642


https://www.sbn.gob.pe
https://app.sbn.gob.pe/verifica

SE RESUELVE:

PRIMERO.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de VENTA DIRECTA presentada por la ASOCIACION
DE MICROEMPRESARIOS LA NUEVA LIMA NORTE - “AMLN?”, representado por su presidente, la Sra.
Naomi Liliana Alarcén Tito, por los fundamentos expuestos en la presente Resolucidn.

SEGUNDO.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del presente procedimiento administrativo, una vez
consentida la presente Resolucién.

TERCERO.- Disponer que la presente Resolucion, en la fecha de su emision, 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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