SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

RESOLUCION N° 309-2019/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 29 de marzo de 2019
VISTO:

El Expediente N° 279-2014/SBNSDDI, que contiene la solicitud de VENTA DIRECTA
formulada por la sociedad conyugal conformada por OSCAR HECTOR DEL BUSTO
AGUERO e YNES JUANA VELAZCO JUAREZ del predio de 57.80 m2 ubicado en el distrito
de San Martin de Porres, provincia y departamento de Lima, inscrito a favor del Estado en la
Partida Registral N° P01377763 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima de la
Zona Registral N° IX — Sede Lima, con CUS N° 115089, en adelante “el predio”; v,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales-SBN, en virtud de la Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, Ley N° 29151, publicada el 14 de
diciembre de 2007 (en adelante la “Ley") y su Reglamento de la Ley N° 29151, aprobado por
el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, publicado el 15 de marzo de 2008, modificado
por el Decreto Supremo N° 013-2012-VIVIENDA, publicado el 03 de junio de 2012 (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 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 47° y 48° del Reglamento de
Organizaciéon y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales-SBN,
aprobado por Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, publicado el 22 de diciembre de
2010 (en adelante “ROF de la SBN"), la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario 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.

3. Que, mediante escrito presentado el 22 de noviembre de 2012 [S.I. N° 21796-
2013 (fojas 1 a 3)] la sociedad conyugal conformada por OSCAR HECTOR DEL BUSTO
AGUERO e YNES JUANA VELAZCO JUAREZ (en adelante “los administrados”), solicitan la
venta directa de “el predio”, por causal de posesién consolidada, establecida en el literal c)
del articulo 77° de “el Reglamento”. Para tal efecto, presenta, entre otros los documentos
siguientes: a) copia certificada de contrato privado de compra venta del 04.09.1989, otorgado
por la sociedad conyugal Lizardo Velazco Pefa y Juana Juarez Gonzales de Velazco a favor
de la sociedad conyugal Oscar Hector Del Busto Agiiero e Ynés Juana Velazco Juarez (fojas
4 a 5); b) copia certificada de testimonio de compra venta del 04.04.1988, otorgado por la
sociedad conyugal Justiniano Enciso Davila y Alejandrina Moran Padilla de Enciso a favor de
la sociedad conyugal Lizardo Velazco Pefa y Ynés Juana Juarez Gonzales (fojas 6 a 11); ¢)
copia certificada de minuta de compra venta del 01.03.1990, otorgada la sociedad conyugal
Lizardo Velazco Pefa y Juana Juarez Gonzales de Velazco a favor de la sociedad conyugal
Oscar Hector Del Busto Aguero (fojas 12 a 13); d) copia certificada de recibo de cancelacion
de inmueble del 01.03.1990 (fojas 14); e) copia certificada de formulario de Impuesto a las
Transacciones del 30.03.1990, respecto del contrato de compra venta del inmueble ubicado
en la Av. 10 de Junio N° 770 del 01.03.1990 (fojas 15); f) Certificado de Busqueda Catastral,
Atencion N° 301176740 (folios 16); g) copia literal de la Partida Registral N° P01244840 de la




Oficina Registral Lima de la Zona Registral N° IX — Sede Lima (fojas 17 a 21); h) copias
certificadas de Declaraciones Juradas de Autovalio a nombre de Oscar Hector Del Busto
Aguero del predio ubicado en Av. 10 de Junio N° 770, urbanizacién Miguel Grau Ex-Pifionate,
distrito de San Martin de Porres (afios 2013, 2012, 2011, 2010 y 2009) y recibos de pago
(fojas 27 a 30); i) Plano de Ubicacion y Localizacion N° U-1, Plano Arquitectura N° A-01 y
memoria descriptiva (fojas 31 a 35); y, j) copia simple de los documentos de identidad N°
6209034 y N° 6011169 (fojas 36 y 37).

4. Que, mediante escrito presentado el 28 de abril de 2014 [(S.|. N° 08778-2014)
fojas 41] “los administrados” presentaron la siguiente documentacion: a) Certificado de
Zonificacion y Vias N° 693-2014-MML-GDU-SPHU (fojas 42 a 45); b) copia de la solicitud de
acceso a la informacion publica presentada ante la Municipalidad de San Martin de Porres
(fojas 47); c) constancia de pago de impuestos emitidos por la Municipalidad Distrital de San
Martin de Porres (fojas 48 a 61); y d) Plano Perimétrico N° P-1 y memoria descriptiva (fojas
62 a 63).

5. Que, mediante Informe de Brigada N° 495-2014/SBN-DGPE-SDDI del 03 de abril
de 2014 (fojas 38), precisado mediante Informe de Brigada N° 816-2016/SBN-DGPE-SDDI
del 03 de junio de 2016 (fojas 66), se determind que “el predio” forma parte del predio de
mayor extension inscrito a favor del Estado, en la Partida Registral N° P01244840 del Registro
de Predios de la Oficina Registral de Lima de la Zona Registral N° IX — Sede Lima, asimismo,
tiene zonificacion de Residencial de Densidad Media (RDM).

6. Que, la brigada de instruccién a cargo del procedimiento realizé una primera
inspeccion técnica a “el predio” el 26 de enero de 2017, segun Ficha Técnica N° 0026-
2017/SBN-DGPE-SDDI del 30 de enero de 2017 (fojas 70 a 73) y al no encontrarse a “los
administrados” realizé una segunda inspeccion técnica el 18 de agosto de 2017, segun Ficha
Técnica N° 0202-2017/SBN-DGPE-SDDI del 04 de octubre de 2017 (fojas 75 a 78),
constatandose que “el predio” tiene un area de 57.80 m?, sobre el cual existe una casa
habitacion de dos (02) pisos de material noble; en el primer piso hay un patio o cochera que
sirve de almacén, un pequeno cuarto y una lavanderia. En el segundo piso se ubica el cuarto
principal, un bafio, una cocina y una sala, también hay una azotea con un murete perimétrico
de ladrillo de 90 cm. Asimismo, se encuentra ubicado en zona urbana y cuenta con agua,
desagte, luz.

7. Que, el presente procedimiento administrativo se encuentra regulado en el
articulo 74° del “Reglamento”, segun el cual, los bienes de dominio privado estatal pueden
ser objeto de compraventa sélo bajo la modalidad de subasta publica y, excepcionalmente,
por compraventa directa. Asimismo, ha sido desarrollado por la Directiva N° 006-2014/SBN,
aprobada mediante la Resolucién N° 064-2014/SBN del 5 de setiembre de 2014; que regula
el procedimiento para la aprobacion de la venta directa de predios de dominio privado estatal
de libre disponibilidad (en adelante la “Directiva”).

8. Que, el numeral 6.5 de la “Directiva” prevé como una de las etapas del presente
procedimiento administrativo, la etapa de calificacién sustancial de la solicitud, la cual se
encuentra registrada en el Informe Brigada N° 1606-2017/SBN-DGPE-SDDI del 14 de
diciembre de 2017 (fojas 87 a 89), el cual concluye lo siguiente:

8.1 De la causal de venta directa invocada

En el caso concreto, “los administrados” han solicitado |la venta directa de “el
predio” bajo la causal prevista en el literal c) del articulo 77° del “Reglamento”,
la cual prescribe que:

“ Con posesion consolidada, encontrandose el 4rea delimitada en su totalidad, con obras civiles, que esté siendo
destinado para fines habitacionales, comerciales, industriales, educativos, recreacionales u otros, en la mayor
parte del predio, compatibles con la zonificacion vigente; y, ademas se cuente con los documentos que
acrediten indubitablemente que el solicitante viene ejerciendo su posesién desde antes del 25 de noviembre
de 2010, fecha de entrada en vigencia de la Ley N° 29618, “Ley 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', siempre que no se encuentre comprendido en otros supuestos de compraventa regulada por
normas especiales de competencia de otras entidades.”
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De la norma glosada, se advierte que toda peticién debe presentar cuatro (4)
elementos fundamentales que tienen que concurrir o cumplirse de manera
conjunta, de no ser asi, basta que uno de éstos no se cumpla, para declarar
improcedente la solicitud de venta directa. Dichos requisitos son:

Posesion consolidada anterior al 25 de noviembre de 2010.
Area delimitada en su totalidad por obras civiles.

e Predio destinado a fines habitacionales, comerciales, industriales,
educativos, recreacionales, u otros, en su mayor parte.

* Uso compatible con la zonificacién vigente.

Posesion consolidada anterior al 25 de noviembre de 2010

De conformidad con el literal j) del articulo 6.1 de “la Directiva”, a través de las
constancias de pago por concepto de impuestos predial, en los cuales se indica
que se ha realizado los pagos en los afios 1996, 1997, 2007 (fojas 48 a 58), a
través de los recibos N° 0121993, 0016558, 0042673, 0042676, 0042675,
0042674 y 070159038 (fojas 48 a 53 y 58), con codigo N° 037526, a nombre
de Oscar Héctor del Busto Agiiero, los cuales corresponden a “el predio”, segun
la solicitud de acceso a la informacion publica presentada por ‘“los
administrados” ante la Municipalidad Distrital de San Martin de Porres (fojas
47).

Aunado a ello, con la copia certificada del formulario del impuesto a las
Transacciones del 30 de marzo de 1990 (fojas 15), correspondiente a la copia
certificada del contrato de compraventa del 04 de abril de 1989 del inmueble
ubicado en la Av. 10 de Junio N° 770 del 01 de marzo de 1990 (fojas 12 a 13),
celebrado por Justiniano Enciso Davila y Alejandrina Moran Padilla a favor de
Lizardo Velazco Pefia y Juana Juarez Gonzales; y, la copia certificada del
contrato privado de contraventa suscrito el 04 de septiembre de 1989 (fojas 4
y5), y celebrado por Lizardo Velazco Pefia y Juana Juarez Gonzéles a favor de
“los administrados”. En consecuencia, se acredita la posesion detentada por
éstos ultimos sobre “el predio” con una antigiiedad anterior al 25 de noviembre
de 2010; en consecuencia, el primer elemento queda acreditado.

Area delimitada en su totalidad por obras civiles

De la inspeccion técnica efectuada a “el predio” que consta en la Ficha Técnica
N° 0026-2017/SBN-DGPE-SDDI del 30 de enero de 2017 (fojas 70) y Ficha
Técnica N° 0202-2017/SBN-DGPE-SDDI del 04 de octubre de 2017 (fojas 75)
quedo acreditado que “el predio” se encuentra delimitado en su totalidad por
una edificacion correspondiente a una vivienda de dos (02) pisos de material
noble, existiendo en el primer piso un patio o cochera que le sirve de almaceén,
un pequenio cuarto y una lavanderia; mientras que, en el segundo piso se ubica
el cuarto principal, un bafio, una cocina y una sala. Asimismo, cuenta con una
azotea que presenta un murete perimétrico de ladrillo de 90 cm, la cual cuenta
con luz, agua y desagle; en consecuencia, el segundo elemento queda
acreditado.
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8.4 Respecto al destino del predio.

Asimismo, en la inspeccién técnica, se verifico que “el predio” viene siendo
destinado para fines habitacionales; en consecuencia, el tercer elemento
quedado acreditado.

8.5 Respecto al uso compatible con la zonificacion vigente.

Mediante Certificado de Zonificacion y Vias N° 693-2014-MML-GDU-SPHU
emitido por la Municipalidad Metropolitana de Lima (fojas 42 a 43) y la Carta N°
195-2019-SGOP-GDU/MDSMP del 25 de marzo de 2019 (fojas 197) la
zonificacion que le corresponde a “el predio” es Residencial de Densidad Media
— RDM (cuyos usos permitidos son los siguientes: unifamiliar, multifamiliar,
conjunto residencial y sefnalados en el indice de Usos para la Ubicacién de
Actividades Urbanas), el cual es compatible con el uso habitacional al cual se
viene destinando “el predio”; en consecuencia, el cuarto requisito queda
acreditado.

9. Que, en virtud de lo expuesto, ha quedado demostrado en autos que “los
administrados” cumplen de manera conjunta con los cuatro (4) requisitos de fondo que exige
la causal de venta directa, prevista en el literal c) del articulo 77° del “Reglamento”, por lo que
corresponde continuar con las demas etapas del presente procedimiento administrativo.

10. Que, mediante Memorandum N° 0290-2017/SBN del 15 de diciembre de 2017
(fojas 92), el Superintendente Nacional de Bienes Estatales, emiti6 la conformidad a la venta
directa por causal de posesion consolidada, de acuerdo a lo establecido en el numeral 6.6 del
articulo VI de la “Directiva” y de conformidad a lo dispuesto en el literal n) del articulo 11° del
“ROF de la SBN", aprobado por el Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA.

11. Que, mediante Oficio N° 3370-2017/SBN-DGPE-SDDI del 20 de diciembre de
2017 (fojas 98), se comunicd a “los administrados” que corresponde proseguir con la
independizacion y posterior tasacion del “el predio”, asimismo, que teniendo en cuenta que la
valorizacion se efectlia tanto por el terreno como por la edificacion existente, se otorgé el
plazo de quince (15) dias habiles improrrogables, contabilizados a partir de la notificacion del
presente oficio, para que acredite, de ser el caso, la edificacién por parte de “los
administrados” y no el Estado.

12. Que, mediante escrito presentado el 05 de marzo de 2018 [(S.l. N° 07100-2018)
fojas 102 a 105], “los administrados” presentaron una declaracion jurada sefalando que la
edificacion existente en “el predio” fue construida por su anterior propietario, no habiendo
intervenido ninguna institucion estatal.

13. Que, mediante Oficios N° 137-2018/SBN-DGPE-SDDI del 18 de enero de 2018,
N° 473-2018/SBN-DGPE-SDDI del 02 de marzo de 2018 y N° 552-2018/SBN-DGPE-SDDI del
12 de marzo de 2018 (fojas 114 a 116), se solicitd a la Superintendencia Nacional de Registros
Publicos (en adelante la “SUNARP") la independizacién del area de 57,80 m? del predio matriz
ubicado en el distrito de San Martin de Porres, provincia y departamento de Lima, quedando
inscrita dicha independizacion en la Partida Registral N° P01377763 del Registro de Predios
de la Oficina Registral de Lima Norte de la Zona Registral N° IX — Sede Lima, generandose
el CUS N° 115089.

14. Que, en ese sentido, se llevo a cabo la etapa de valuaciéon comercial, conforme
se detalla a continuacién:

14.1 Mediante Oficio N° 2458-2018-VIVIENDA/VMCS-DGPRCS-DC presentado el
05 de diciembre de 2018 [(S.I. N° 44203-2018) fojas 129] la Direccion de
Construccion de la Direccion General de Politicas y Regulacion en
Construccion y Saneamiento del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento (en adelante la “Direcciéon de Construccién”), remite el Informe de
Técnico de Tasacion del 22 de setiembre 2018 efectuado a “el predio”
estableciendo como valor, la suma de US$ 19 440,24 (Diecinueve mil
cuatrocientos cuarenta con 24/100 délares americanos).
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14.2 Mediante Informe Brigada N° 017-2019/SBN-DGPE-SDDI del 07 de enero de
2019 (fojas 171 a 173) se concluyd que corresponde otorgar la conformidad
respectiva al procedimiento y estudio de mercado de la pericia, sefialando que
la “Direccion de Construccion” ha estimado el valor comercial de “el predio”,
habiendo desarrollado el procedimiento, factores de castigo y factores de
homologacién, cumpliendo con lo establecido en el Reglamento Nacional de
Tasaciones.

14.3 Mediante Oficio N° 050-2019/SBN-DGPE-SDDI del 08 de enero de 2019 (fojas
174 a 175) se trasladé a “los administrados” el valor de “el predio” solicitandole
realice la publicacion de aviso del procedimiento para lo cual se otorgé el plazo
de cinco (5) dias habiles a efectos que el aviso de publicacion sea ingresado
ante las respectivas empresas editoras, caso contrario se daria por concluido
el procedimiento, debiendo en el plazo de diez (10) dias habiles mas el término
de la distancia de un (01) dia habil, remitir el original de las paginas completas
de los diarios donde se realizaron las publicaciones.

14.4 Mediante escrito presentado el 24 de enero de 2019 [(S.I. N° 02326-2019) fojas
176] "los administrados” presentaron las publicaciones efectuadas en el Diario
Oficial El Peruano y en el diario Expreso realizadas el dia 19 de enero de 2019.

14.5 Los avisos tienen como finalidad que los terceros que se consideren afectados
en algin derecho real que tuvieran sobre el predio materia de venta, podran
formular oposicion debidamente sustentada, dentro del plazo de diez (10) dias
habiles de efectuada la Ultima publicacion.

14.6 La ultima publicacion se efectud el 19 de enero de 2019, razon por la cual los
terceros tuvieron como plazo maximo para formular oposicién hasta el 01 de
febrero de 2019; sin embargo, no se presenté oposiciéon alguna, tal como
consta de la revision del Sistema Integrado Documentario, con el que cuenta
esta Superintendencia.

15. Que, de lo expuesto, para esta Subdireccién ha quedado demostrado que la
solicitud presentada cumple con los requisitos previstos en la causal de venta directa
invocada; por lo tanto, corresponde declarar procedente la solicitud y consecuentemente
aprobar la disposicion de “el predio” a favor de “los administrados”, a través de la presente
resolucion.

16. Que, el precio de venta de “el predio”, debera ser pagado integramente por “los
administrados”, dentro del plazo de treinta (30) dias habiles contados a partir de la notificacion
de la presente resolucion, mediante cheque de gerencia no negociable o depdsito efectuado
en la cuenta corriente de esta Superintendencia. Al haberse establecido el precio en moneda
extranjera, el depdsito que realice la administrada debera efectuarse de acuerdo al tipo de
cambio del dia anterior a éste, fijado por la Superintendencia de Banca, Seguros y AFP.

17. Que, en caso que “los administrados” opten por cancelar el precio de venta con
financiamiento bancario, deberd comunicarlo a esta Superintendencia, en el plazo de diez
(10) dias habiles de notificada la presente resolucién, adjuntando una carta emitida por una
entidad financiera o bancaria que indique la aprobacién del crédito para financiar el pago del
precio de compra de “el predio”, asi como copia del voucher de depdsito o un cheque de
gerencia no negociable a nombre de la entidad vendedora por el 20% del precio de venta



como minimo. En este caso, el pago del saldo de precio debe efectuarse dentro de los veinte
(20) dias habiles de entregada la minuta de compraventa al adjudicatario, en caso contrario
el contrato de compraventa quedara resuelto de pleno derecho, con la sola remisién de una
comunicacion escrita, conforme al articulo 1430° del Cddigo Civil, quedando como
indemnizacion a favor de la SBN, el 10% del precio de venta. Dicha indemnizacién se cobra
del cheque de gerencia entregado o deposito efectuado como adelanto, devolviendo la
diferencia al ex comprador, en nuevos soles y al tipo de cambio en que se hizo efectivo, de
ser el caso.

18. Que, en caso “los administrados” no comuniquen acogerse a la forma de pago
prevista en el considerando precedente y tampoco cumpla con pagar el precio de venta dentro
del plazo indicado, mediante resoluciéon administrativa se dejara sin efecto la presente venta
aprobada, conforme a lo establecido en el sub numeral 6.14.1 del articulo VI de la “Directiva’.

19. Que, revisado el aplicativo de Procesos Judiciales con el que cuenta esta
Superintendencia y de conformidad con lo sefalado en el Informe Preliminar N° 002-
2019/SBN-DGPE-SDDI del 02 de enero de 2019, se advierte que sobre “el predio” no recae
proceso judicial alguno.

20. Que, de lo expuesto, resulta procedente aprobar la venta directa por causal de
posesion contemplada en el literal c) del articulo 77° del “Reglamento”, a favor de “los
administrados”.

De conformidad con lo establecido en la Ley N° 29151 y su Reglamento aprobado por Decreto
Supremo N° 007-2008-VIVIENDA y su modificatorias, el Decreto Supremo N° 016-2010-
VIVIENDA, la Directiva N° 006-2014/SBN aprobada por la Resolucion N° 064-2014/SBN, la
Resolucion 014-2017/SBN-SG vy el Informe Técnico Legal N° 396-2019/SBN-DGPE-SDDI del
29de marzo de 2019.

SE RESUELVE:

PRIMERO.- APROBAR la VENTA DIRECTA del predio de 57.80 m?, ubicado en el distrito de
San Martin de Porres, provincia y departamento de Lima, inscrito en la Partida Registral N°
P01377763 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima Norte de la Zona Registral
N° IX — Sede Lima, con CUS N° 115089, a favor de la sociedad conyugal conformada por
OSCAR HECTOR DEL BUSTO AGUERO e YNES JUANA VELAZCO JUAREZ.

SEGUNDO.- El valor comercial del predio referido en el articulo 1° asciende a la suma de
US$ 19 440,24 (Diecinueve mil cuatrocientos cuarenta con 24/100 délares americanos)
conforme a la tasacion realizada por la Direccion de Construccion de la Direccion General de
Politicas y Regulacién en Construccion y Saneamiento del Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento; suma que debera ser cancelada integramente por el comprador,
dentro del plazo de treinta (30) dias habiles contados a partir de la notificacion de la presente
resolucién. De no efectuarse la misma, se dejara sin efecto la venta aprobada. En el caso se
opte por la cancelacion con financiamiento bancario, el comprador debera comunicarlo a esta
Superintendencia, en el plazo de diez (10) dias habiles de notificada la presente resolucion,
caso contrario, se entendera que la cancelacién se realizara integramente.

TERCERO.- Los ingresos que se obtengan de la compraventa del predio constituiran recursos
del Tesoro Publico y de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, en un 70% y 30%,
respectivamente, una vez deducidos los gastos operativos y administrativos.

CUARTO.- La Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, en nombre y representacion
del Estado, otorgara el contrato de compra venta correspondiente a favor de la sociedad
conyugal conformada por OSCAR HECTOR DEL BUSTO AGUERO e YNES JUANA
VELAZCO JUAREZ.

Registrese y comuniquese.-
MPPF/mmo-gglia
P.O.L N°20.1.1.11
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ABOG. WARIA DEL PILAR PINEDA FLORES
Subdirectora (e) de Desarrollo Inmobiliario
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