SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 1073-2018/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 03 de diciembre de 2018

VISTO:

El Expediente N° 821-2017/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por la
ASOCIACION VILLAS DE SANTA MARIA, representada por el Presidente de su
Consejo Directivo, Juan Francisco Cueva Sanchez, peticiona la DESAFECTACION y
VENTA DIRECTA de un area de 841,60 m?, ubicada en la urbanizacién Santa Maria del
Mar, distrito de Santa Maria del Mar, provincia y departamento de Lima, la cual forma
parte de un predio de mayor extension inscrito a favor del Estado en la Partida Registral
N°® 11100712 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Lima, con CUS N°
101681, en adelante “el predio”.

CONSIDERANDO:

1. Que, ia Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (en adelanie “SBN”), en
virtud de lo dispuesto por la Ley N° 29151 - Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales (en adelante la “Ley”) y su Reglamento aprobado mediante el Decreto Supremo
N° 007-2008-VIVIENDA y sus modificatorias (en adelante el “Reglamento”), asi como el
Decreto Supremo N° 004-2007-VIVIENDA y el Decreto Supremo N° 058-2011-PCM, es
un Organismo Publico Ejecutor, adscrito al Ministerio de Vivienda, Construccién y
Saneamiento, que constituye el Ente Rector del Sistema Nacional de Bienes Estatales,
siendo responsable tanto de normar los actos de adquisicion, disposicion, administracién
y supervision de los bienes estatales, como de ejecutar dichos actos respecto de los
bienes cuya administracion estd a su cargo, y tiene como finalidad lograr el
aprovechamiento econémico 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 SBN, aprobado por Decreto Supremo N° 016-2010-
VIVIENDA, publicado el 22 de diciembre de 2010 (en adelante “el ROF”), la Sub Direccién
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 disposicion de los bienes estatales bajo la competencia de la SBN.

3. Que, mediante solicitud presentada el 4 de octubre de 2017 (S.I. N° 34125-2017),
la Junta de Propietarios Villas de Santa Maria, representada por su Presidente Juan
Alejandro Farah Giha solicita la desafectacion y venta directa de “el predio”, en virtud
de la causal c) del articulo 77° de “el Reglamento” (fojas 1). Para tal efecto, adjunto, entre
otros, la siguiente documentacion: a) copia simple del documento nacional de identidad
de Juan Alejandro Farah Giha (fojas 13); b) plano perimétrico PP-02 suscrito en agosto
de 2017 por el ingeniero gedgrafo Roberto Faustino Maza Ramos (fojas 16); ¢) memoria
descriptiva suscrita en agosto de 2017 por el ingeniero gedgrafo Roberto Faustino Maza
Ramos (fojas 17); d) dos fotografias a color sin fecha de emision (fojas 19); d) copia
simple del escrito presentado el 16 de mayo de 2006 a la Municipalidad Distrital de San
Maria del Mar (fojas 21); e) copia simple del Oficio N° 066-2006-MSMM/GM emitido el 16
de mayo de 2006 por la Gerencia Municipal de la Municipalidad Distrital de San Maria del
Mar (fojas 22); f) copia simple del escrito del 27 de abril de 1995 (fojas 23); y, g) copia
simple del escrito del 8 de septiembre de 1994 (fojas 25).




4. Que, el procedimiento venta directa se encuentra regulado en el articulo 74° de
“el Reglamento”, segun el cual, los bienes de dominio privado estatal pueden ser objeto,
de manera excepcional, de compraventa directa; encontrandose, los supuestos para su
procedencia previstos en el articulo 77° de "el Reglamento" y desarrollados por la
Directiva N° 006-2014/SBN, denominada “Procedimiento para la aprobacion de la venta
directa de predios de dominio privado estatal de libre disponibilidad”, aprobada mediante
la Resolucion N° 064-2014-SBN (en adelante, “la Directiva N° 006-2014/SBN”").

5. Que, el numeral 6.1) en concordancia con el 6.3) de la “Directiva N.° 006-
2014/SBN" establece que la calificacion de la solicitud (evaluacion formal de la solicitud)
constituye una de las etapas del presente procedimiento administrativo, la cual no es un
acto discrecional de esta Subdireccion, sino una obligaciéon imperativa que emana de una
norma de orden publico. Dicha disposicion legal sefiala que recibida la solicitud, la entidad
publica, a través de la unidad operativa encargada de sustentar el tramite, procedera a
verificar la documentacion presentada y, de ser necesario, requerira al administrado para
gue dentro del término de quince (15) dias habiles computados a partir del dia siguiente
de su notificacién, efectie la aclaracion, precision o reformulacion de su pedido o
complemente la documentacion, bajo apercibimiento de declararse inadmisible la
solicitud.

6. Que, como parte de la calificaciéon de toda solicitud de ingreso, esta Subdirecciéon
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 de éste, y en tercer orden, los requisitos formales que exige la causal
invocada (calificacion formal), de conformidad con “el Reglamento”, la “Directiva 006-
2014/SBN” y otras normas que conforman nuestro ordenamiento juridico.

7. Que, en el caso en concreto esta Subdireccion emitié el Informe Preliminar N.°
171-2018/SBN-DGPE-SDDI del 23 de febrero de 2018 (fojas 46) complementado con los
Informes Preliminares Nros. 457 y 844-2018/SBN-DGPE-SDDI del 16 de mayo y 15 de
agosto del presente (fojas 50 y 152); asi como se procedi6 a evaluar los antecedentes
registrales, concluyendo respecto de “el predio” lo siguiente: i) forma parte de un predio
de mayor extension inscrito a favor del Estado en la Partida Registral N.° 11100712 del
Registro de Predios de Lima (fojas 53), con CUS N° 101681; ii) de acuerdo a la
Resolucion N° 405-2015/SBN-DGPE-SDAPE del 25 de mayo de 2015, emitida al amparo
del articulo 42° de “el Reglamento”, se precisé que el area de 169 951,25 m?, de la cual
forma parte “el predio”, es un bien de dominio publico, segun consta en el asiento B0002
e~la referida partida registral (fojas 143); iii) se encuentra dentro de la Zona Residencial
Ade Densidad Media - RDM, de acuerdo al plano de zonificacién aprobado mediante
Ordenanza N.° 1086-MML del 18 de octubre de 2007; vy, iv) el terreno que se hace
mencién en la solicitud del 9 de mayo de 2006 no corresponde con “el predio”, en la
medida que no coincide con este en forma (al sefialarse que es triangular) y colindancias
(al senalarse que por la derecha e izquierda colinda con zona del acantilado).

8. Que, si bien es cierto por regla general los bienes de dominio publico no pueden
ser objeto de compraventa, también lo es que estos pueden ser materia de venta directa
siempre y cuando hubieran perdido la naturaleza o condicién apropiada para su uso
publico o para ser destinado a la prestacion de servicios publicos, debiendo para ello los
administrados cumplir con acreditar con la causal de venta invocada, de conformidad con
el numeral 6.5 del articulo de la “Directiva N° 006-2014/SBN™2.

9. Que, en tal sentido, a fin de que proceda una venta directa respecto de un bien
de dominio publico, el administrado ademas de sustentar su pedido en alguna de las
causales previstas en el articulo 77° de “el Reglamento” deben acreditar objetivamente
el supuesto de excepcion descrito en el considerando precedente.

1 Articulo 42.- De la calificacion La calificacion de un inmueble como de dominio publico, de ser necesaria, sera efectuada mediante Resolucion de la SBN o del Gobierno
Regional, de acuerdo con sus respectivas competencias

2 De igual forma, debe declararse la improcedencia, cuando el predio constituya un bien estatal de dominio publico, salvo que dicho inmueble hubiera perdido la naturaleza o
condicion apropiada para su uso publico o para ser destinado a la prestacion de servicios publicos, debiendo constar tal situacion en el informe. En este caso, la desafectacion
administrativa debera tramitarse luego de la etapa de conformidad de la venta por el Titular del Pliego a que se refiere.
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10. Que, estando a lo expuesto en los considerandos precedentes, esta Subdireccién
emiti6 el Oficio N.° 2154-2018/SBN-DGPE-SDDI del 7 de septiembre de 2018 (en
adelante “el Oficio 1”) (fojas 153) por el cual se requiri6 a Junta de Propietarios Villas
de Santa Maria la documentaciéon siguiente: i) acredite que su representante se
encuentra facultado para adquirir “el predio”; ii) presente nueva documentacién con la
cual acredite formalmente que viene ejerciendo la posesion, custodia y conservacion de
“el predio” desde antes del 25 de noviembre de 2010, dado que el Oficio N° 066-2006-
MSMM/GM emitido el 16 de mayo de 2006 por la Municipalidad Distrital de Santa Maria
del Mar (fojas 22) no corresponde a “el predio”, por hacer referencia a un terreno que, de
acuerdo al escrito del 9 de mayo de 2006 (fojas 21), se encuentra colindante a una zona
de acantilado; y, los escritos del 8 de setiembre de 1994 (fojas 23) y 27 de abril de 1995
(fojas 25); no son documentos idéneos para acreditar la posesion, toda vez que no han
sido emitidos por una autoridad publica, por lo tanto no cumplirian con los requisitos
establecidos en “la Directiva N° 006-2014/SBN”; vy, iii) adjunte el certificado de
parametros urbanisticos y edificatorios o el certificado de zonificacion u otro documento
emitido por la municipalidad competente que permita acreditar la compatibilidad de uso
con la zonificacion de el predio” si la hubiere; otorgandosele un plazo de quince (15) dias
habiles mas el término de la distancia de un (1) dia habil para su presentacion.

11. Que, corresponde precisar que “el Oficio I” fue notificado el 11 de septiembre de
2018, en el domicilio sefalado por la Junta de Propietarios Villas de Santa Maria en el
escrito citado en el tercer considerando de la presente resolucién, siendo recibido por
Claudia Quispe identificado con DNI 76293431, quien declaré ser trabajadora, razén por
la cual se le tiene por bien notificado, de conformidad con lo establecido por el art. 21 inc.
4) del Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27444, aprobado mediante el D.S. N° 006-
2017-JUS (en adelante “T.U.O. de la Ley N.° 27444")3. En ese sentido, el plazo de
gquince (15) dias habiles mas un (1) dia por el término de la distancia para subsanar
las observaciones advertidas, vencio el 3 de octubre de 2018.

12. Que, mediante escrito presentado el 28 de septiembre de 2018 (S.I N° 35821-
2018) (fojas 155), es decir dentro del plazo otorgado, la ASOCIACION VILLAS DE
SANTA MARIA, representada por el presidente de su consejo directivo, Juan Francisco
Cueva Sanchez (en adelante “la administrada”), y la Junta de Propietarios Villas de
Santa Maria, representada por su presidente Juan Alejandro Farah Giha, sefialaron
que la solicitud de desafectacion y venta directa de “el predio”, en virtud de la causal c)
del articulo 77° de “el Reglamento”, es asumida por la citada asociacion en la medida que
la Junta de Propietarios no cuenta con facultades para adquirir propiedades por no ser
una persona juridica, lo cual se encuentra autorizado por éstas. Para tales efectos
adjuntaron, entre otros, la siguiente documentacion: i) certificado literal de la partida
registral N° 01947869 emitida el 21 de septiembre de 2018 (fojas 158); ii) declaracion
jurada de autenticidad con firmas legalizadas de Juan Francisco Cueva Sanchez y Juan
Alejandro Farah Giha como representantes de “la administrada” y la Junta de Propietarios
Villas de Santa Maria, respectivamente (fojas 159); iii) 2 fotografias a color (fojas 160);
iv) copia certificada del acta de asamblea general extraordinaria de “la administrada”
celebrada el 14 de mayo de 2018 (fojas 162); y, v) copia simple del acta de junta ordinaria
de propietarios de “Villas de Santa Maria” celebrada el 14 de mayo de 2018 (fojas 167).

3 Articulo 21.- Régimen de la notificacion personal

21.4 La nofificacion personal, se entendera con la persona que deba ser notificada o su representante legal, pero de no hallarse presente cualquiera de los dos en
el momento de entregar la notificacion, podra entenderse con la persona que se encuentre en dicho domicilio, dejandose constancia de su nombre, documento de
identidad y de su relacion con el administrado.




13. Que, estando a lo expuesto en los considerandos precedentes, esta Subdirecciéon
emitié el Oficio N.° 2865-2018/SBN-DGPE-SDDI del 22 de octubre de 2018 (en adelante
“el Oficio II") (fojas 174) por el cual se requiri6 a “la administrada”, la documentacién
siguiente: i) presente nueva documentaciéon con la cual acredite formalmente que viene
ejerciendo la posesion, custodia y conservacion de “el predio” desde antes del 25 de
noviembre de 2010, dado que el Oficio N° 066-2006-MSMM/GM emitido el 16 de mayo
de 2006 por la Municipalidad Distrital de Santa Maria del Mar (fojas 22) no corresponde
a “el predio”, por hacer referencia a un terreno que, de acuerdo al escrito del 9 de mayo
de 2006 (fojas 21), se encuentra colindante a una zona de acantilado, y los escritos del
8 de setiembre de 1994 (fojas 25 )y 27 de abril de 1995 (fojas 23); no son documentos
idoneos para acreditar la posesion, toda vez que no han sido emitidos por una autoridad
publica, por lo tanto no cumplirian con los requisitos establecidos en “la Directiva N° 006-
2014/SBN”, a pesar de que — como dice “la administrada - la Constructora GL los emitié
para solicitar una concesién en uso a la Municipalidad Distrital de Santa Maria, y que no
tuvieran respuesta por parte de la citada comuna; ii) adjunte el Libro Padrén de
Asociados; v, iii) el certificado de parametros urbanisticos y edificatorios o el certificado
de zonificacién u otro documento emitido por la municipalidad competente que permita
acreditar la compatibilidad de uso con la zonificacién de “el predio” si la hubiere;
otorgandosele un plazo de quince (15) dias habiles mas el término de la distancia de un
(1) dia habil para su presentacion.

14. Que, corresponde precisar que “el Oficio !I” fue notificado el 23 de octubre de
2018, en el domicilio senalado por “la administrada” en el escrito citado en el décimo
segundo considerando de la presente resolucién, siendo recibido por Jaime Llontop Silva
identificado con DNI 45142402, quien declar6 ser trabajador, razén por la cual se le tiene
por bien notificada, de conformidad con lo establecido por el art. 21 inc. 4) del “T.U.O.
de la Ley N.” 27444”. En ese sentido, el plazo de guince (15) dias habiles mas un (1)
dia por el término de la distancia para subsanar las observaciones advertidas,
vencio el 16 de noviembre de 2018.

IS 15. Que, mediante escrito presentado el 15 de noviembre de 2018 (S.I N° 41474-
Y/ 2018) (fojas 178), es decir dentro del plazo otorgado, “la administrada” adjunta
nuevamente la copia simple del Oficio N° 066-2006-MSMM/GM emitido el 16 de mayo de
2006 por la Gerencia Municipal de la Municipalidad Distrital de San Maria del Mar (fojas
132), copia certificada del acta de junta ordinaria de propietarios de “Villas de Santa
Maria” celebrada el 14 de mayo de 2018 (fojas 183), copia simple de la declaracion jurada
de autenticidad con firmas legalizadas de Juan Francisco Cueva Sanchez y Juan
Alejandro Farah Giha como representantes de “la administrada” y la Junta de Propietarios
Villas de Santa Maria, respectivamente (fojas 191); ademas adjunta, entre otros, plano
perimétrico suscrito en agosto de 2017 por el ingeniero gedgrafo Rober Faustino Maza
Ramos (fojas192), memoria descriptiva suscrita en agosto de 2017 por el ingeniero
geografo Rober Faustino Maza Ramos (193); 4 imagenes a color (fojas 195) y copia
certificada del libro padrén de asociados de “la administrada” (fojas 205).

16. Que, ésta Subdireccion a fin de determinar si la nueva documentacién técnica
que adjunto “la administrada” modifica “el predio”, emitié el Informe Preliminar N.° 1345-
2018/SBN-DGPE-SDDI del 20 de noviembre de 2018 (fojas 223), con el cual se concluy6
que el area de “el predio” no se modificd con la documentacion adjuntada.

17. Que, en virtud de la normativa glosada en la presente resolucién, corresponde a
esta Subdireccién determinar si “la administrada” ha cumplido con subsanar las
observaciones efectuadas a su solicitud de venta directa descritas en el décimo tercer
considerando de la presente resolucién, conforme se detalla a continuacion:
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17.1 Respecto a la primera observacion

‘La administrada” adjunta nuevamente copia simple del Oficio N° 066-2006-
MSMM/GM emitido el 16 de mayo de 2006 por la Gerencia Municipal de la
Municipalidad Distrital de San Maria del Mar (fojas 181), del cual se ha sefialado, en
“el Oficio I, que no corresponde a “el predio”, debido a que, de acuerdo a la
informacion que se sefala en el escrito del 9 de mayo de 2006 (fojas 21), el terreno
que describen se encuentra colindante a un acantilado.

Por otro lado, “la administrada” sefiala que adjunta a su escrito las imagenes
satelitales de los afos 2005 y 2009, las cuales — segun dice - ratificarian aiin mas su
posesion, al respecto, tal como se puede desprender de lo sefalado el primer y
ultimo parrafo del numeral 6.4 del articulo VI de “la Directiva™, las imagenes
satelitales complementan la informacion que se obtiene en una inspeccion de campo
realizada por la unidad organica competente. En el presente caso, ésta Subdireccion
considera que las imagenes satelitales del afio 2005 y 2009 aportadas por “la
administrada” no son suficientes para acreditar la posesion que se invoca.

En razén de lo expuesto, se ha determinado que “la administrada” no ha subsanado
la primera observacion.

17.2 Respecto a la segunda observacion

“La administrada” adjunto la copia certificada del libro padrén de asociados. En ese
sentido, ha cumplido con subsanar la segunda observacion.

17.3 Respecto a la tercera observacion

“La administrada” no ha adjuntado el certificado de parametros urbanisticos y
edificatorios o el certificado de zonificacion u otro documento emitido por la
municipalidad competente que permita acreditar la compatibilidad de uso con la
zonificacion de “el predio”; por lo que tampoco ha cumplido con subsanar la tercera
observacién advertida.

18. Que, ante el incumplimiento de dos de las tres observaciones contenidas en “el
Oficio II", corresponde ejecutar el apercibimiento contenido en éste; debiendo declararse
inadmisible la solicitud de desafectacion y venta directa disponiéndose el archivo
definitivo del presente procedimiento administrativo, una vez quede consentida la
presente resolucion; sin perjuicio, de que pueda volverse a presentar la solicitud de venta
directa, cumpliendo con acreditar cada uno de los requisitos establecidos para acreditar
la venta directa respecto de “el predio”, en la medida que la presente no constituye una
declaracion de fondo.

4 6.4 Inspeccion técnica del predio.

Sila solicitud cumple con los requisitos formales de la causal en que se sustenta el procedimiento de venta directa, la unidad organica competente encargada de
sustentar dicho procedimiento efectuar, de ser necesario, una inspeccion técnica del predio para comprobar el supuesto en que se sustenta la solicitud u otra
circunstancia que incida en la calificacion sustancial del procedimiento.

()

Para comprobar la posesion del predio en campo la unidad organica competente esta facultada para utilizar también las imagenes satelitales de la superficie
territorial.




19. Que, por otro lado, corresponde a esta Subdirecciéon poner en conocimiento de la
Subdireccién de Supervision para que proceda conforme a sus atribuciones, de
conformidad con el literal j) del articulo 46° del Reglamento de Organizacién y Funciones
de esta Superintendencia.

De conformidad con lo establecido en la Constitucion Politica del Peru de 1993, la
ey N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, su Reglamento
aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA y sus modificatorias, el
Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, la Directiva N° 006-2014/SBN; el Informe de
Brigada N° 1505-2018/SBN-DGPE-SDDI del 3 de diciembre de 2018 y el Informe Técnico
Legal N° 1254-2018-SBN-DGPE-SDDI del 3 de diciembre de 2018.

SE RESUELVE:

PRIMERO.- Declarar INADMISIBLE la solicitud de DESAFECTACION y VENTA
DIRECTA presentada por la ASOCIACION VILLAS DE SANTA MARIA, representada
o lbor el presidente de su consejo directivo, Juan Francisco Cueva Sanchez, por los
5 //fundamentos expuestos en la presente resolucion.

SEGUNDO.- Comunicar a la Subdireccion de Supervision, de conformidad con el
considerando décimo octavo de la presente resolucion.

TERCERO.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del expediente administrativo una vez
consentida la presente resolucion.

Registrese y comuniquese.
P.O.LN° 8.0.1.4
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