SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES NACIONALES

RESOLUCION  N° 0502-2020/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 17 de septiembre del 2020
VISTO:

El Expediente N° 227-2020/SBNSDDI que contiene informacion técnica legal que sustenta la
aprobacion de la VENTA POR SUBASTA PUBLICA del predio de 10 820,74 m2 denominado Parcela
2, ubicado a la altura del km 58 de la Panamericana Sur, al oeste de Pucusana, a 300 metros de la
Av. Lima, en el distrito de Pucusana, provincia y departamento de Lima, de propiedad del Estado
representado por la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales-SBN, inscrito en la Partida
Registral N° 14523347 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima, Zona Registral N° 1X-
Sede Lima, anotado en el Sistema de Informacion Nacional de Bienes Estatales-SINABIP con el
Cadigo Unico SINABIP-CUS N° 144534, en adelante “el predio”; y,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, en virtud del Texto Unico
Ordenado de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, Ley N° 29151, aprobado por el
Decreto Supremo N° 019-2019-VIVIENDA; Reglamento de la Ley N° 29151, Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales, aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, publicado el
15 de marzo de 2008, y sus modificatorias (en adelante “el Reglamento”), es el organismo publico
descentralizado, adscrito al Ministerio de Vivienda, Construcciéon y Saneamiento, que en su calidad de
Ente Rector del Sistema Nacional de Bienes Estatales es responsable tanto de normar los actos de
adquisicion, disposicién, administracion y supervision de los bienes estatales, 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, conforme a lo dispuesto por los articulos 47° y 48° del Reglamento de Organizacion y
Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, aprobado por Decreto
Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario es el 6rgano competente
en primera instancia encargada de programar, aprobar y ejecutar los procesos operativos
relacionados con los actos de disposicidon de los bienes estatales. Asimismo, le corresponde sustentar
y emitir los actos administrativos de disposicion de bienes estatales que se encuentren bajo la
competencia y administracién de esta Superintendencia, previa conformidad del Superintendente
Nacional de Bienes Estatales



3.  Que, de acuerdo con los articulos 32°, 33°, 74° y 75° de “el Reglamento”, concordado con los
numerales 5.1, 6.1.2 y 6.1.13 la Directiva N° 001-2016/SBN que regula los “Procedimientos para la
venta mediante Subasta Publica de predios de dominio privado del Estado de libre disponibilidad”,
aprobada por Resolucion N° 048-2016/SBN publicada el 6 de julio de 2016 y modificada por
Resolucion N° 031-2018/SBN, publicada el 13 de abril de 2018 (en adelante “la Directiva N° 001-
2016"), la venta por subasta publica de los predios del Estado, tramitada y sustentada por la SBN,
ser4 aprobada por resolucion de la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario, debiendo contar
previamente con la conformidad del Superintendente Nacional de Bienes Estatales, respecto a la
decision de vender el predio.

4.  Que, de acuerdo con lo establecido en el articulo 48° de “el Reglamento”: “Todo acto de
disposicién inmobiliaria requiere que se haya culminado con la inscripcién del derecho de propiedad a
favor del Estado o de la entidad correspondiente; salvo que la entidad transferente, bajo
responsabilidad, acredite el derecho de propiedad que le asiste, y, el adquirente asuma la obligacién
de efectuar el saneamiento registral respectivo. La existencia de cargas, gravamenes y procesos
judiciales, administrativos o registrales que afecten a bienes estatales, no limitan la disposicion a que
se refiere el presente articulo, siempre que dichas circunstancias sean puestas en conocimiento del
eventual adquirente del bien o derecho, al momento de aprobarse el acto de disposicion; lo cual
constard en la Resolucidon que aprueba dicho acto, asi como en los contratos respectivos, bajo
sancion de nulidad. (...)"

5. Que, de acuerdo con el segundo péarrafo del numeral 5.5 de las disposiciones generales de “la
Directiva N° 001-2016": “La existencia de cargas, gravamenes y procesos judiciales, administrativos o
registrales que afecten el predio estatal, asi como la posesidn que pueda existir sobre el mismo, no
limita su libre disposicion, siempre que tales circunstancias sean debidamente consignadas en la
resolucion que aprueba la venta y en las bases de la subasta, asi como en los avisos de convocatoria
y en los contratos respectivos, bajo sancion de nulidad”.

6. Que, de acuerdo con el numeral 6.1.2 de las disposiciones especificas de “la Directiva N° 001-
2016" “(...) En los procedimientos a cargo de la SBN, la SDDI eleva la documentacion antes indicada
al Superintendente para la conformidad de la venta del predio via subasta publica. El Superintendente
procede a evaluar los predios propuestos para su venta en subasta publica y, de ser el caso, dara la
conformidad para dicha venta, teniendo en cuenta las politicas del Estado sobre gestion del territorio

..

7. Que, mediante Informe de Brigada N° 398-2019/SBN-DGPE-SDDI del 12 de abril de 2019 y ficha
de analisis costo-beneficio de “el predio”, se concluyd, entre otros, que se concluyd, entre otros, que
de la evaluacion econémica y social realizada, se obtienen resultados positivos; en tal sentido, con la
finalidad de maximizar la rentabilidad para el mejor aprovechamiento de “el predio”, se recomienda su
venta por subasta publica por ser el acto mas beneficioso econ6micamente y socialmente para el
Estado (fojas 64 al 72).

8. Que, mediante el Informe N° 0005-2020/SBN-DGPE-SDDI del 24 de febrero de 2020, se remitio al
despacho del Superintendente Nacional de Bienes Estatales, la propuesta para la venta por subasta
publica de “el predio”, para la obtencién de su conformidad, adjuntando la documentacion
sustentatoria correspondiente de conformidad con los numerales 6.1.1 y 6.1.2 de “la Directiva N° 001-
2016” (fojas 35 al 39).

9. Que, mediante Memorandum N° 0031-2020/SBN del 27 de febrero de 2020, el Superintendente
Nacional de Bienes Estatales otorgdé conformidad al procedimiento de venta por subasta publica de “el
predio”, procediéndose a aperturar el Expediente N° 227-2020/SBNSDDI (fojas 74).



10. Que, de acuerdo con el segundo parrafo del numeral 5.7 de las disposiciones generales de “la
Directiva N° 001-2016": “El precio base ser4 e valor comercial determinado en la tasacion
efectuada conforme al Reglamento Nacional de Tasaciones del Perti (...)" ; por lo que, a efectos de
determinar el valor comercial de “el predio”, mediante Memorando N° 670-2020/SBN-DGPE-SDDI de
fecha 28 de febrero de 2020 (fojas 78 al 80), se solicit6 a la Oficina de Administracién y Finanzas que
efectle el requerimiento del servicio de tasacion comercial del mismo para lo cual se adjunt6, entre
otros, la documentacion técnica correspondiente.

11. Que, en ese contexto mediante Oficio N° 056-2020/SBN-OAF-SAA del 02 de marzo de 2020, el
Jefe de la Oficina de Administracion y Finanzas de esta Superintendencia solicitd a la Direccién de
Construccion de la Direccion General de Politicas y Regulacion en Construccién y Saneamiento del
Ministerio de Vivienda Construccion y Saneamiento — MVCS, efectle la tasacién comercial de “el
predio” (fojas 81). En atencion a ello, mediante Oficio N°490-2020-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC
presentado el 23 de julio de 2020 (S.l. N° 10487-2020) complementado con el Oficio N° 546-2020-
VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC presentado el 04 de agosto de 2020 (S.I. N° 11437-2020), la
Direccién de Construccion de la Direccion General de Politicas y Regulacion en Construccion y
Saneamiento del MVCS remite, entre otros, el Informe Técnico de Tasacion Comercial, de “el predio”
teniendo como fecha de tasacion el 11 de julio de 2020, indicando que el valor comercial asciende a
US$. 83 752,53 (Ochenta y Tres Mil Setecientos Cincuenta y dos con 53/100 Ddlares Americanos)
(fojas 146).

12. Que, mediante Informe de Brigada N° 479-2020/SBN-DGPE-SDDI del 06 de agosto de 2020, esta
Subdireccién procedié a dar conformidad al procedimiento utilizado en la tasacién comercial de “el
predio” (fojas 158 al 160).

13. Que, cabe sefialar que en el presente expediente obran los documentos que hace referencia el
numeral 6.1.9) de “la Directiva N° 001-2016", entre otros, el certificado de zonificacidon y vias, memoria
descriptiva, plano perimétrico-ubicacion, tasacioén, ficha técnica, y la partida registral de “el predio”
(fojas 22 al 24, 59, 58, 62 al 63, 60 al 61y 177 al 178).

14. Que, esta Subdireccion, de acuerdo a sus facultades y dentro del marco legal vigente, ha emitido
Informe Técnico Legal N° 588-2020/SBN-DGPE-SDDI del 16 de setiembre de 2020 (fojas 189 y 191)
el cual recoge la evaluacién realizada por esta Subdireccion a través del Informe de Brigada N° 614-
2020/SBN-DGPE-SDDI del 15 de setiembre de 2020 (fojas 182-185) (en adelante “el Informe”) asi
como las diversas consultas efectuadas a las entidades correspondientes, el cual sefiala lo siguiente:

14.1. “El predio” cuenta con un area de 10 820,74 m2, es de propiedad del Estado,
representado por la SBN, se encuentra inscrito en la Partida N° 14523347 del Registro de
Predios de la Oficina Registral de Lima, Zona Registral N° IX-Sede Lima y anotado en el
Sistema de Informacion Nacional de Bienes Estatales - SINABIP con el Codigo Unico
SINABIP-CUS N° 144534.

Revisada la Partida N° 14523347 se advierte que en el asiento DO0001 del rubro de cargas y
gravamenes, se ha trasladado errbneamente de la Partida matriz N° 11529780, la anotacion
de la Demanda de Prescripcion Adquisitiva de Dominio de un area de 562.20 m2, que no
recae sobre el ambito de “el predio” segun lo verificado en la Base Grafica de Procesos
Judiciales de esta Superintendencia, conforme se sefiala en “el Informe”, por lo que ha
solicitado la rectificacion de oficio a la Oficina Registral de Lima de la SUNARP, mediante el
Titulo N° 2020-01379350 del 08 de setiembre de 2020, el mismo que se encuentra en
tramite.

14.2. Segun el Oficio N° 000648-2020/DSFL/MC presentado el 11 de agosto de 2020 (S.I
N° 11865-2020) y Plano de Superposicion con Zonas Argueolégicas adjunto, que contiene
informacién de un area de mayor extension del cual formo parte “el predio”, remitido por la
Direccién de Catastro y Saneamiento Fisico Legal del Ministerio de Cultura, y de acuerdo a
lo sefialado en “el Informe”, “el predio” no se encuentra superpuesto con zonas
arqueoldgicas (fojas 166 y 183).



14.3. Segun el Oficio N° 283-2020-INGEMMET/DC presentado el 18 de agosto de 2020
(S.I. N° 12428-2020) y plano catastral minero adjunto, que contiene informacion de un area
de mayor extension del cual formé parte “el predio”, y de acuerdo a lo sefialado en “el
Informe” , “el predio” no se superpone con derecho minero titulado o en tramite (fojas 169 al
172y 183).

14.4. Segun se advierte en el Informe de Supervision Especial N° 01-08-2019-MDH,
remitido con el Oficio N° 2956-2019-OS/OR LIMA SUR presentado el 7 de agosto de 2019
(S.I. N° 26425-2019), la Oficina Regional Lima Sur del Organismo Supervisor de la Inversion
en Energia y Mineria — OSINERGMIN comunica que el area matriz que involucra “el predio”,
se encuentra afectado por cinco (05) estructuras de media tension EMT, sin cdédigo
(fotografias 5,6,7,8,9 y 10 del Anexo N° 2), que sirven de soporte a la red area de 10 kV y
forman parte del sistema de utilizacion de la Fuerza Aérea del Peru — Servicio de Material de
Guerra; al respecto, realizado el analisis grafico de dicha informacién, considerando la
seccion de 6,00 metros para la tension de 10-15 kV, de acuerdo a lo establecido en el
Caodigo Nacional de Electricidad - Suministro - Seccion 21 Tabla 219 (Anchos minimos de
fajas de servidumbres), se descarta que “€l predio” se encuentre afectado por la indicada
linea de transmision eléctrica y/o faja de servidumbre de la misma, conforme a lo sefalado
en “el Informe” (fojas 26 al 33 y 183).

14.5. Segun se comunica con el Oficio N° 3984-2019-COFOPRI/OZLC presentado el 16 de
agosto de 2019 (S.l. 27381-2019), emitido por el Jefe de la Oficina Zonal Lima-Callao de
COFOPRI, que contiene la respuesta a la consulta de un area de mayor extension de la que
formo parte “el predio”, se advierte en imagenes satelitales la ocupacion del sector a partir
del afio 2011 por lo que al no haberse realizado en el plazo estipulado (entre el 01 de enero
del 2005 al 24 de noviembre del 2010), no resulta procedente la ejecucion del procedimiento
de formalizacion a través del Programa de Adjudicacion de Lotes Vivienda — PAL (fojas 34 y
184).

14.6. Segun el Oficio N° 3984-2019-COFOPRI/OZLC presentado el 16 de agosto de 2019
(S.I. N° 27381-2019), en la inspeccion campo realizada en mayo de 2017 en el area matriz
gue involucra a “el predio”, se identificaron lotes destinados a viviendas con caracteristicas
que podrian significar factores de riesgo (suelo arenoso rocoso, viviendas precarias sobre
pircas, entre otros), sin embargo, conforme a lo sefialado en “el informe”, se advierte que por
las caracteristicas fisicas estos serian mitigables; asimismo de acuerdo a la consulta
realizada en el Geo Portal del Centro Nacional de Estimacion, Prevencion y Reduccion del
Riesgo de Desastres - CENEPREDu'l, se verifica que “el predio” no se encuentra afectado
por zonas de riesgo no mitigable (fojas 34 y 184).

14.7. “El predio” no se superpone con areas naturales protegidas, ni comunidades
campesinas, segun la verificacion de las Bases Teméticas de la SBN y en los Geo Portales
de las diversas entidades publicas, conforme se advierte en “el informe” (fojas 183).

14.8. Mediante el Oficio N° 007-2019-MML-GDU-SPHU-DC presentado el 17 de abril de
2019 (S.I. N° 12877-2019), la Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas de la
Municipalidad Metropolitana de Lima remite el Certificado de Zonificacion y Vias N° 0484-
2019-MML-GDU-SPHU, en el cual se indica que el area matriz que involucra a “¢el predio”
, tiene zonificacion de Proteccién y Tratamiento Paisajistico — PTP y Residencial de
Densidad Media - RDM, conforme al Plano N° 1071-Z-2019-MML/GDU-SPHU/DC,
zonificacién aprobada con la Ordenanza N° 1086-MML del 26 de octubre de 2007, al
respecto del contraste con la informacién gréfica se verifica que “el predio” corresponde
Unicamente a la zonificacion Proteccion y Tratamiento Paisajistico — PTP, conforme lo
sefialado en el Informe” (fojas 22 al 24 y 183).



Al respecto, el articulo 8 de la Ordenanza N° 1086-MML dispone prohibir la ocupacién de
las areas con zonificacibn PTP, debiendo promoverse en las mismas proyectos de
arborizacién, recubrimiento vegetal, tratamiento paisajista y de proteccion y seguridad fisica.
Sin embargo, el tipo de zonificacion PTP no limita la libre disponibilidad de “el predio”,
encontrandose sujeto a limitaciones de uso, conforme lo regula la indicada ordenanza.

Por otro lado, es preciso sefialar que en relacion a la zonificacién, los articulos 99l2] y 10313l
del Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, aprobado
por D.S N° 022-2016-VIVIENDA, sefalan que: i) es un instrumento técnico normativo de
gestidon urbana que contiene el conjunto de normas técnicas urbanisticas para la regulacion
del uso y la ocupacion del suelo en el &mbito de actuacidn y/o intervencion de los Planes de
Desarrollo Urbano; vy, ii) puede ser objeto de cambio para lo cual se debera seguir el
procedimiento correspondiente.

14.9. De acuerdo a la inspeccion ocular realizada el 18 de febrero de 2019, segln consta en
las Fichas Técnicas N° 069 y N° 070-2019/SBN-DGPE-SDDI, “el predio”: i) se encuentra
totalmente (100%) ocupado por mddulos precarios de triplay, se observé vivencia en algunos
mientras que en otros no, dichas construcciones pertenecerian a la “Asociacion de Vivienda
Nueva Esperanza”; ii) corresponde a un predio ristico ubicado en zona de expansion
urbana, con topografia conformada por lomas, con pendientes variadas de 5° a 25°, y suelo
de textura arenoso con afloramientos rocosos; iii) no cuenta con servicio desague,
alumbrado publico y domiciliario, veredas, pistas, sin embargo el A.H. Proyecto Integral
Pucusana sectores Grano de Oro y Keiko Sofia Fujimori Higuchi, ubicados frente a la Av.
Lima (via de ingreso al centro de Pucusana) si cuenta con los servicios basicos por lo que
seria factible su instalacion; y iV) su acceso se da partir de la carretera Panamericana Sur
del km. 58, margen derecho siguiendo la direccién sur, se gira a la derecha a la Avenida
Lima (via asfaltada) y recorrer una distancia aprox. de 300 metros (trocha carrozable),
donde se encuentra “el predio”. (fojas 60 al 61).

Cabe mencionar que la trocha carrozable por la cual se accede a “el predio” es de uso y
transito publico, y recae sobre dos (02) predios de propiedad estatal (el area remanente 2A
inscrito en la Partida N° 11529780 del Registro de Predios de Lima, anotado con el CUS N°
37662 y el predio denominado Parcela B inscrito en la Partida N° 14523345 del Registro de
Predios de Lima, anotado con el CUS N° 144551,

Es preciso indicar que de acuerdo a lo sefialado en el literal ¢) del numeral 5.1.3 del
Lineamiento N° 005-2019/SBN-DGPE, denominado “Lineamientos para la aprobacién de la
venta y ejecucién de subasta publica”, aprobado mediante Resolucion N° 096-2019/SBN-GG

, corresponde como una de las acciones posteriores a la conformidad de la venta que en
caso el predio se ubique en zona de expansion urbana como ocurre con “el predio”, se
actualice la informacidn de su situacion fisica si ha transcurrido tres (3) o mas meses desde
la dltima inspeccion realizada. Sin embargo, considerando que “el predio” se encuentra
totalmente ocupado se ha prescindido de realizar una nueva inspeccion técnica, conforme se
precisa en el citado informe de brigada.

14.10. Conforme consta en “el Informe”, revisada la base gréafica de tramites de la SBN, que
se viene alimentando progresivamente con las solicitudes de ingreso, se visualiza que no
existe pedidos en tramite ni pendientes de atencién, sobre actos de administracion y
disposicion respecto de “el predio” (fojas 184).

14.11. Segun lo informado por la Procuraduria Publica de esta Superintendencia, mediante
el Memorandum N° 677-2020/SBN-PP del 20 de agosto de 2020 vy, revisados la Base
Gréfica de Procesos Judiciales, asi como los aplicativos JIMAP y SINABIP, segun se sefiala
en “el Informe” (fojas 173 al 175 y 184) sobre “el predio”, recaen dos (02) procesos judiciales
no concluidos, segun se detalla a continuacion:



N° Exp. .
p U Juzgado Demandante Demandado Materia Estado ™*
Legajo
Juzgado Asociacion de Se declar6 fundada la
1149- Mixto de SBN Vivienda Nueva Desalojo deme}nda, . esta 5702’1%"‘2
2011 Lurin Esperanza pendiente de ejecutar el (52,70%)
/085-2011 P lanzamiento
Se declar6 infundada la
demanda, siendo
confirmada en segunda
04322- 9° Impugnacién instancia. El recurso de
2016/ Juzga(_jo NAVISAN S.A. de Resolucién Casacién presentado por 3495,Btm2
Contencioso SBN o . la  demandante  fue| (32,31%)
285-2016 L : Administrativa
Administrativo declarado procedente,
pendiente de designar
fecha para vista de la
causa.
(*) Superposicién de los procesos judiciales con “el predio”

15. Que, en ese sentido, ha quedado determinado en el presente procedimiento que: i) “el predio” es
un bien de dominio privado del Estado y de libre disponibilidad de acuerdo a la normativa descrita en
el cuarto y quinto considerando de la presente resolucion; ii) la venta por subasta publica de “el
predio” es el acto mas beneficioso econémica y socialmente para el Estado; y, iii) el Superintendente
Nacional de Bienes Estatales ha otorgado su conformidad; por lo que corresponde aprobar la venta
por subasta publica de “el predio”.

De conformidad con lo establecido en la Constitucion Politica del Perd de 1993, el TUO de la
Ley N° 29151 y su Reglamento, aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, y sus
modificatorias, el Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, la Directiva N° 001-2016/SBN, aprobada por
Resolucién N° 048-2016/SBN y modificada por Resolucién N° 031-2018/SBN, Informe de Brigada N° 614-
2020/SBN-DGPE-SDDI del 15 de setiembre de 2020 y el Informe Técnico Legal N° 588-2020/SBN-DGPE-
SDDI del 16 de setiembre de 2020;

SE RESUELVE:
Articulo Unico.- Aprobar la venta por subasta publica del predio de propiedad del Estado, que a continuacion
se sefiala, estableciéndose como precio base para la subasta publica el valor comercial que se indica en su
descripcion:

- REGISTROS AREA DE
DIRECCION UBICACION PROPIETARIO PUBLICOS TERRENO (m?) PRECIO BASE
Parcela 2, ubicada a la Distrito de
altura del km 58 de la Pucusana, Estado Peruano Partida US$
Panamericana Sur, al provincia y CUS N° 144534 N° 14523347 O.R. 10 820, 74 m2 83 75253
oeste de Pucusana, a departamento de Lima '
300 metros de la Av. Lima Lima

Registrese y Comuniquese.-

POI 20.14.11
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[2] Definicién de Zonificacion:

La zonificacién es el instrumento técnico normativo de gestién urbana que contiene el conjunto de normas técnicas urbanisticas para la regulacién del uso y la
ocupacion del suelo en el &mbito de actuacion y/o intervencion de los Planes de Desarrollo Urbano, en funcién a los objetivos de desarrollo sostenible, a la
capacidad de soporte del suelo y a las normas pertinentes, para localizar actividades con fines sociales y econémicos como vivienda, recreacién, proteccion y
equipamiento; asi como, la produccién industrial, comercio, transportes y comunicaciones (...).

[3] Los cambios de zonificaciéon son propuestos por:

1. Los propietarios de los predios.

2. Los promotores inmobiliarios.

3. De oficio, por la Municipalidad Provincial o Distrital en cuya jurisdiccién se encuentran ubicados los predios (...).

[4] Documento normativo interno que complementa la Directiva N° 01-2016/SBN.


https://sgd.sbn.gob.pe/i/edicion-res/64250#_ftnref2
https://sgd.sbn.gob.pe/i/edicion-res/64250#_ftnref2
https://sgd.sbn.gob.pe/i/edicion-res/64250#_ftnref3
https://sgd.sbn.gob.pe/i/edicion-res/64250#_ftnref3
https://sgd.sbn.gob.pe/i/edicion-res/64250#_ftnref4
https://sgd.sbn.gob.pe/i/edicion-res/64250#_ftnref4
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