SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 791-2017/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 15 de diciembre de 2017
VISTO:

El Expediente N° 314-2017/SBNSDDI, que contiene la solicitud presentada por la
ASOCIACION DE COMERCIANTES PLAZA CENTRAL VILLA EL SALVADOR,
representada por su presidenta, Rodelinda Edalvina de la Cruz Palomino, mediante la
cual peticiona la VENTA DIRECTA de un predio de 925,50 m?, ubicado en el Pueblo
Joven Villa El Salvador Mz. C, Lt. 01, Grupo Residencial 13, Sector Segundo, distrito de
Villa El Salvador, provincia y departamento de Lima, inscrito a favor del Estado
representado por la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales en la partida registral
N° P03058799 del Registro Predial Urbano de la Zona Registral N° IX —Sede Lima; con
CUS N° 32459, en adelante, “el predio”; y,

CONSIDERANDO:

.\ 1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, en virtud de la Ley
- &Heneral del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobada por la Ley N° 29151,
ublicada el 14 de diciembre de 2007 (en adelante “la Ley”); 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 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
TN dichos actos respecto de los bienes cuya administracion esta a su cargo, y tiene como
c \ finalidad buscar el aprovechamiento econémico de los bienes del Estado en armonia con

eI interés social.

/2. Que, de conformidad con lo dispuesto por los articulos 47° y 48° del Reglamento
“ de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales
(SBN), aprobado mediante el Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA, publicado el 22
de diciembre de 2010 (en adelante “ROF de la SBN"), la Subdirecciéon de Desarrollo
Inmobiliario es el 6rgano competente, en primera instancia, para programar, aprobar y
ejecutar los procesos operativos relacionados con los actos de disposiciéon de los bienes
estatales bajo la competencia de esta Superintendencia.

3. Que, mediante escrito presentado el 24 de abril de 2017 (S.l. N° 12656-2017), la
Asociacion de Comerciantes Plaza Central Villa ElI Salvador, representada por su
presidenta, Rodelinda Edalvina de la Cruz Palomino (en adelante “la Asociacién”), solicita
la VENTA DIRECTA de “el predio”, al amparo del literal ¢) del articulo 77° de “el
Reglamento” (fojas 4). Para tal efecto presenta, entre otros, la documentacion siguiente:
a) copia certificada del convenio entre la Institucion Educativa 6065 “Pert Inglaterra” y “la
Asociacion” suscrita el 24 de mayo de 2011 (fojas 7); b) copia certificada del contrato de



arrendamiento respecto de un area de 435 m, otorgado por la Instituciéon Educativa 6065
“Peru Inglaterra” a su favor, el 31 de mayo de 2013 (fojas 11); c¢) copia certificada del
certificado de vigencia de poder de “la Asociacién” emitida por el Registro de Personas
Juridicas de la Zona Registral N° IX —Sede Lima (fojas 20); d) copia certificada de la
partida registral N° 12624838 del Registro de Personas Juridicas, emitida por la Oficina
Registral de Lima, Zona Registral N° X —Sede Lima el 30 de noviembre de 2016, en la
cual corre inscrita la constitucion de “la Asociacion” (fojas 22); e) copia simple de la
Resolucion N° 0134-2017/SBN-DGPE-SDAPE del 28 de febrero de 2017 (fojas 26); y, f)
copia simple del plano perimétrico ubicaciéon Lamina L-01, suscrito por el ingeniero
geografo Luis Llanque Condori, el 15 de diciembre de 2016 (fojas 38).

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

5. Que, el numeral 6.1) de la “Directiva N° 006-2014/SBN" regula las etapas del
procedimiento de venta directa, entre las cuales se encuentra, la evaluacién formal de la
solicitud, entendida como aquella en la que esta Sub Direccion, en tanto unidad organica
competente, procedera a verificar la documentaciéon presentada y, de ser necesario,
requerira al administrado para que, dentro del término de quince (15) dias habiles,
computados a partir del dia siguiente de su notificacién, efectué la aclaracion, precision
o reformulacién de su pedido o complemente la documentacion, bajo apercibimiento de
declararse inadmisible la solicitud, de conformidad con el numeral 6.3) de la “Directiva N°
006-2014/SBN".

6. Que, por su parte, el articulo 32° de “el Reglamento” prevé que esta
Superintendencia sélo es competente para la evaluacion, tramite y aprobacién de los
actos de disposicidn de los bienes de caracter y alcance nacional y aquellos de propiedad
del Estado 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 bienes de su propiedad.

7. Que, el numeral 1) del articulo 3° del Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27444,
Ley General de Procedimientos Administrativos (en adelante “TUO de la Ley N° 27444"),
establece la competencia como uno de los requisitos de validez de los actos
administrativos, entendida aquella como la facultad atribuida a la administracién que la
habilita para realizar una actuacién administrativa.

8. Que, el numeral 5.2) de la “Directiva N° 006-2014/SBN" prevé que la admision a
tramite de venta directa de un predio estatal solo es posible en tanto dicho bien se
encuentre inscrito a favor del Estado o de la entidad que pretenda enajenarlo.

9. Que, en tal sentido, como parte de la calificacion de toda solicitud de ingreso, esta
Subdireccion evalla, en primer orden, la titularidad del predio materia de venta, 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.

10. Que, como parte de la etapa de calificacion formal de la solicitud presentada por
“la Asociacién”, esta Subdireccion emitio el Informe de Brigada N° 573-2017/SBN-DGPE-
SDDI del 10 de mayo de 2017 (fojas 39), asi como realizo el analisis de los antecedentes
registrales, determinando respecto de “el predio”, entre otros, lo siguiente: i) forma parte

9L



Q‘e
SUPERINTENDENCIA SUBDIRECCION DE
NACIONAL DE DESARROLLO
INMOBILIARIO

BIENES ESTATALES

RESOLUCION N° 791-2017/SBN-DGPE-SDDI

de un predio de mayor extension (17 745,69 m?) inscrito a favor del Estado representado
por esta Superintendencia en la partida registral N° P03101859 del Registro Predial
Urbano de la Zona Registral N° IX —Sede Lima, en virtud de la Resolucién N° 0134-
2017/SBN-DGPE-SDAPE del 28 de febrero de 2017 (fojas 26), como consta en el asiento
N°® 00005 de la referida partida (fojas 45); ii) fue objeto del proceso de formalizacién a
cargo de COFOPRI, entidad formalizadora que concluyé dicho proceso con la emision
del titulo de afectacion en uso otorgado a favor del Ministerio de Educacion, segun consta
en el asiento 00004 de la referida partida (fojas 44); iii) en virtud de la Resolucion N°
0134-2017/SBN-DGPE-SDAPE, se extingui6é parcialmente (925,50 m?) la afectacion en
uso sefalada, sobre el area que corresponde a “el predio” (fojas 45); iv) constituye un
lote de equipamiento urbano, bien de dominio publico; y, v) cuenta con zonificacién Zona
de Educacion Basica — E1.

11. 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 condicion 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".

12. Que, en tal sentido, a fin de que proceda una venta directa respecto de un bien
de dominio publico, los administrados 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.

13. Que, la causal invocada por “la Asociacion” tal como se indicé en el tercer
considerando de la presente resolucion es la establecida en el literal ¢) del art. 77° de “el
Reglamento”, segun la cual se advierte cuatro requisitos: a) posesion desde antes del 25
'\ de noviembre del 2010; b) area delimitada en su totalidad con obras civiles; c) predio
||destinado a fines habitacionales, comerciales, industriales, educativos, recreaciones u
)/ otros; en la mayor parte del predio; y, d) uso compatible con la zonificacién vigente;
requisitos fundamentales que deben concurrir o cumplirse de manera conjunta de no ser
asi basta que una de estas no se cumpla, para rechazar la venta directa solicitada.

14. Que, corre a fojas 7 el convenio otorgado por la Institucion Educativa 6065 “Peru
Inglaterra” en favor de “la Asociacion” el 24 de mayo de 2011, mediante el cual se
desprende que “la Asociacién” viene destinando “el predio” para la venta de productos
de bazar, calzado y bafos publicos.

15. Que, tal como se indicé en el Informe de Brigada descrito en el décimo
considerando de la presente resolucién, “el predio” cuenta con Zonificacion E1-1
Educacién Basica, aprobada con Ordenanza N° 933-2006-MML, con lo cual podemos
advertir que, sobre las areas calificadas con este tipo de zonificacion, no se pueden
desarrollar actividades con fines de comercio ya que sobre ella solo se permite



habilitacion y funcionamiento de instalaciones para Educacion, conforme lo establece el
numeral 8) del articulo 101° del Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano Sostenible' aprobado mediante el Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA del
24 de diciembre de 2016.

16. Que, en virtud de lo expuesto, ha quedado demostrado que “la Asociacion” viene
destinando “el predio” para uso comercial (venta de productos bazar, calzado, bafios
publicos y otros) evidenciandose que el uso para el cual lo destina actualmente es
incompatible con la zonificacion vigente, en la cual solo se permite su uso para educacion,
razon por la cual la solicitud deviene en improcedente al haberse determinado que no se
cumple con uno de los requisitos establecidos para la causal c) del articulo 77° de “el
Reglamento”.

17. Que, habiéndose determinado que “la Asociaciéon”, no cumple con acreditar la
ausal de venta invocada del articulo 77° de “el Reglamento”, no corresponde evaluar el
supuesto excepcional de desafectacion de “el predio” de conformidad con lo sefalado en
el décimo primer y décimo segundo considerando de la presente resolucion.

18. Que, corresponde a esta Subdireccién poner en conocimiento de la Subdireccion
de Supervision, para que proceda conforme a sus atribuciones, de conformidad con el
literal j) del articulo 46° del Reglamento de Organizacion y Funciones de esta
Superintendencia.

De conformidad con lo establecido en la Ley 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° 1618-2017-SBN-DGPE-SDDI del
14 de diciembre de 2017; y, el Informe Técnico Legal N° 0967-2017-SBN-DGPE-SDDI
del 14 de diciembre de 2017.

SE RESUELVE:

PRIMERO.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de VENTA DIRECTA presentada por
la ASOCIACION DE COMERCIANTES PLAZA CENTRAL VILLA EL SALVADOR,
representada por su presidenta, Rodelinda Edalvina de la Cruz Palomino, por los
fundamentos expuestos en la parte considerativa de la presente resolucion.

SEGUNDO.- Poner en conocimiento a la Subdireccion de Supervision, para que proceda
conforme a sus atribuciones.

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

Registrese y comuniquese.
P.O.IN"5.21.8
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' 8. Senvicios Plblicos Complementarios: Area urbana destinada a la habilitacion y funcionamiento de instalaciones para Educacion (E) y Salud (H). Para
Educacion, los planos de zonificacién consignan: Educacion Basica (E1), Educacion Superior Tecnolégica (E2), Educacion Superior Universitaria (E3) y
Educacion Superior Post Grado (E4). Para Salud, los planos de zonificacion consignan: Posta Médica (H1), Centro de Salud (H2), Hospital General (H3) y
Hospital/Instituto Especializado (H4). Esta zona se rige por los parametros urbanisticos y edificatorios resultantes de los proyectos respectivos.
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