SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

RESOLUCION N° 0260-2024/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 21 de marzo del 2024

VISTO:

El Expediente N° 1352-2023/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por el sefior ALEJANDRO
EPIMACO ZELAYA CHAVEZ, mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA del predio de 13 843,40 m?
(1.3843 ha), ubicado en el distrito de Vegueta, provincia de Huara y departamento de Lima (en adelante “el
predio”); y,

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - 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 el Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA (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 predios estatales, asi como de ejecutar dichos
actos respecto de los predios cuya administracién esta a su cargo, de acuerdo a la normatividad vigente.

2. Que, de acuerdo con lo previsto por los articulos 51° y 52° del Texto Integrado del Reglamento de
Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, aprobado mediante la
Resolucién N° 0066-2022/SBN, en mérito a lo establecido en el Decreto Supremo N° 011-2022-VIVIENDA (en
adelante “ROF de la SBN”), la Subdireccion 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 esta Superintendencia.

3. Que, mediante escrito presentado el 11 de octubre del 2023 (S.l. N° 27713-2023) el sefior ALEJANDRO
EPIMACO ZELAYA CHAVEZ (en adelante “el Administrado”), solicita la venta directa de “el predio”, bajo la
causal 3 establecida en el articulo 222 de “el Reglamento” (foja 1). Para tal efecto adjunta, la siguiente
documentacion: i) Documento Nacional de Identidad (DNI) (fojas 2); ii) memoria descriptiva y plano perimétrico-
ubicacién de “el predio” (fojas 3 y 4); iii) Certificado de Blsqueda Catastral con publicidad N° 3657640-2023
expedido el 10 de julio de 2023 (fojas 7 al 11); iv) Declaracién Jurada de no tener impedimento para adquirir
derechos reales del Estado (foja 12); v) Constancia de Posesion N° 725-2006-ALC/MDV de fecha 8 de junio de
2006 (foja 13); vi) Certificado de posesion de terreno eriazo expedido por la jueza de paz del distrito de Vegueta
provincia de Huaura y departamento de Lima con fecha 22 de octubre de 2008 (fojas 14 y15 ); y, vii) CD con
documentacién técnica complementaria (fojas 16).

4. Que, el inciso 1) del numeral 56.1° del articulo 56° de “el Reglamento”, prevé que esta Superintendencia
sélo es competente para la evaluacién, 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 aprobaciéon de los actos de disposicién de los predios de su
propiedad.

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 direccion web: . En ambos casos deberas ingresar la siguiente clave:
13077P7080


https://www.sbn.gob.pe

5. Que, el numeral 218.1 del articulo 218° de “el Reglamento”, establece que los predios de dominio privado
estatal pueden ser objeto de compraventa mediante la modalidad de subasta publica y, por excepcion, por la
compraventa directa. Para el caso de la Subasta Publica, la potestad de impulsar y sustentar el tramite para la
aprobacion de la venta de un predio estatal, corresponde a la entidad propietaria 0, a la SBN o Gobierno Regional
con funciones transferidas, cuando el predio es de propiedad del Estado. Asimismo, el procedimiento de subasta
publica de un predio puede originarse a peticion de terceros interesados en la compra, pero ello no obliga a la
entidad a iniciar el mismo.

6. Que, por otro lado 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
para dicho efecto en el articulo 222° de “el Reglamento” y cuyos requisitos se encuentran desarrollados en los
articulos 100° y 223° de “el Reglamento” y en la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN denominada “Disposiciones
para la Compraventa Directa de Predios Estatales” aprobada con Resoluciéon N° 002-2022/SBN (en adelante “la
Directiva N° DIR-00002-2022/SBN”).

7. Que, 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 evaluacion formal de la solicitud, entendida como aquella, en la que
esta Subdireccion -Unidad Orgéanica competente- procedera a verificar la documentacién presentada y, de ser
necesario, requerird al administrado para que dentro del término de diez (10) dias habiles, efectué la aclaracion,
precision o reformulacion de su pedido o complemente la documentacion, bajo apercibimiento de declararse
inadmisible la solicitud, de conformidad con el numeral 6.4) de “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN".

8. Que, el numeral 5.8) de “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN” prevé 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.

9. Que, de la normativa glosada en los considerandos precedentes, se concluye que esta Subdireccion,
como parte de la calificacién de toda solicitud de ingreso, 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, y en tercer orden, los requisitos formales que exige la causal invocada (calificacién formal),
de conformidad con “el Reglamento”, “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN” y otras normas que conforman
nuestro ordenamiento juridico.

10. Que, como parte de la calificacién formal de la solicitud, esta Subdireccién evalué la documentacién
técnica presentada por “el Administrado” emitiéndose el Informe Preliminar N° 00009-2024/SBN-DGPE-SDDI del
4 de enero del 2024 (fojas 17 al 21), en el que se concluye respecto de “el predio”, entre otros, lo siguiente:

i. Reconstruido el poligono conforme a las coordenadas presentadas en el plano perimétrico y ubicacion
en el DATUM WGS84 Zona 18, se obtiene un area gréafica de 13 843,40 m?, la cual corresponde al area
que figura en la documentacion técnica referida, razon por la cual, se procede con la evaluacion een
del area solicitada por “el Administrado”.

ii. Realizada la consulta a la Base Gréfica de Predios del Estado que administra esta Superintendencia,
a través del aplicativo GEOCATASTRO y a la Base Grafica Registral mediante el Visor de SUNARP,
se advierte que “el predio” se encuentra inscrito a favor de Estado representado por la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales?, en la partida registral N° 50233496 del Registro de Predios de la Oficina
Registral Huacho, Zona Registral N° IX- Sede Lima, y anotado en el registro SINABIP con CUS N°
149480.

iii. De la consulta al Visor del Instituto Geogréafico Nacional (IGN) se observa que graficamente “el predio”
se encuentra atravesado de manera transversal por una acequia.

iv. Revisado el visor del Sistema de Informacién para la Gestion del Riesgo de Desastres (SIGRID) del
Centro Nacional de Estimacién, Prevencién y Reduccion del Riesgo de Desastres (CENEPRED) se
advierten dos canales que discurririan proximos a su lindero Sur: Primavera Concesionario y Miramar
Bajo.

v. De la revision del aplicativo GEOCATASTRO, “el predio” se encuentra sobre el &mbito del predio
incorporado en el Portafolio de predios del Estado con el Cédigo N° 1637-2020.

vi. De acuerdo con las imagenes satelitales del aplicativo Google Earth de abril del afio 2009, "el predio"”
se sitlla sobre un contexto eriazo con suelo ondulado de moderada pendiente; asimismo, se evidencia

1 Mediante la Resolucion N° 1388-2019/SBN-DGPE-SDAPE del 11 de diciembre de 2019.
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que no existe delimitacion fisica que restringa el acceso de terceros distinto a “el Administrado”. Al
interior no se advierte el desarrollo de actividad alguna, concluyéndose que se encontraba desocupado,
dicha condicion se mantiene hasta la imagen de abril del 2017.

vii. Asimismo, corresponde indicar que en la inspeccion técnica realizada el 26 de febrero del 2019 por
profesionales de la Subdireccion de Administraciéon del Patrimonio Estatal (SDAPE) de esta
Superintendencia, recogida en la Ficha Técnica N° 0270-2019/SBN-DGPE-SDAPE, se constato
respecto del CUS N° 149480, que se encuentra parcialmente ocupado por viviendas de material
precario, cercos de fierro y de madera. Asimismo, durante la inspeccién se encontro a la sefiora Delina
Malva Zorilla identificada con Documento Nacional de ldentidad N° 3230003, la cual indicé ser
propietaria de una parte de “el predio”, presentando posteriormente documentacién ante esta
Superintendencia (a través de la S.I N° 28823-2019), con la cual sustentaria su posesion de un area
de 8 762, 40 m2.

11. Que, a fin de determinar la libre disponibilidad de “el predio” y en atencion al punto iii) y iv), esta
Subdireccion, a través del Oficio N° 00155-2024/SBN-DGPE-SDDI del 11 de enero de 2024 notificado el 12 de
enero del 2024, reiterado mediante Oficio N° 00829-2024/SBN-DGPE-SDDI del 22 de febrero de 2024 notificado
el 23 de febrero de 2024, solicit6é a la Autoridad Nacional del Agua (ANA) que informe si "el predio” se encuentra
afectado por bienes de dominio publico hidraulico, y de ser el caso, nos indique el area involucrada,
remitiéndonos la documentacion técnica correspondiente; asimismo, nos indique si sobre la posible area afectada
existiria alguna restriccién o limitacion para su disposicion. Al respecto, a través del Oficio N° 025-2024-ANA-
AAA.CF-ALA.H (S.I N° 06100-2024) la Autoridad Local del Agua de Huaura programé para el 11 de marzo del
presente, una evaluacion en campo de “el predio”, con el objetivo de recabar informaciéon para atender el
requerimiento solicitado.

12. Que, en tal sentido, al haberse determinado que “el predio” se encuentra inscrito a favor del Estado
entiéndase representado por esta Superintendencia, corresponde a esta Subdireccién, en virtud de la normativa
citada en el cuarto y octavo considerando de la presente resolucién, evaluar si “el Administrado” cumple con los
requisitos establecidos para la causal invocada.

13. Que, es necesario indicar que la Direccion de Normas y Registro de esta Superintendencia, mediante
Informe N° 00110-2022/SBN-DNR-SDNC del 13 de julio del 2022, precisa, entre otros, que: “(...) la prueba
documental de la posesion debe guardar congruencia con los deméas documentos que obren en el expediente
abierto para tramitar la solicitud, asi como con la informacidn catastral y administrativa (informes de supervisién,
fichas técnicas, entre otros) que obra en el legajo del Codigo Unico SINABIP del predio materia de interés. Dicha
congruencia debe tener en cuenta la dimension del &rea que se inspecciond y se inscribié en primera de dominio
respecto de la dimensién del &rea y actividad a la que se destina el predio solicitado en venta directa por la causal
establecida en el inciso 4 del articulo 222 del Reglamento de la Ley 29151. En suma, debe efectuarse una
detallada revision de la informacién documental para determinar en funcién al &rea solicitada la real situacién del
predio.”.

14. Que, en atencion a lo expuesto en el parrafo precedente, si bien lo expuesto por la Subdirecciéon de
Normas y Capacitacion, versa en torno a la causal 4 del articulo 222° de “el Reglamento”, dicho pronunciamiento
también resulta aplicable a la causal 3 del referido marco normativo, toda vez que las citadas causales comparten
el mismo presupuesto principal: la posesion, asi como también los mismos requisitos para su acreditacion,
conforme se encuentran establecidos en el inciso 3 del numeral 6.2 de “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN”.

15. Que, conforme se indica en el numeral vii) del décimo considerando de la presente resolucién, en la
inspeccidn realizada por los profesionales de la SDAPE, en el procedimiento de inmatriculacion a su cargo, el 13
de setiembre del 2018, recogida en la Ficha Técnica N° 0270-2019/SBN-DGPE-SDAPE, se indica que, el predio
de mayor extension del cual forma parte “el predio” se encuentra parcialmente ocupado por viviendas. Aunado a
ello, durante la inspeccién se encontré a la sefiora Delina Malva Zorilla identificada con Documento Nacional de
Identidad N° 3230003, la cual indic6 ser propietaria de un area de 8 762, 40 m?; ademas, segUln las imagenes
satelitales del Google Earth, del periodo comprendido entre abril del 2009 a abril del 2017, se visualiza que “el
predio” no tiene delimitacion fisica que restringa el acceso de terceros distinto a “el Administrado”. En
consecuencia, la solicitud de venta directa de “el Administrado” no cumple con los requisitos regulados por el
inciso 3) del articulo 222° de “el Reglamento”, constituyendo razon suficiente para declarar improcedente lo
solicitado.
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16. Que, habiéndose determinado la improcedencia de la solicitud de venta directa, no corresponde evaluar
la documentaciéon adjunta a la solicitud presentada por “el Administrado”, debiéndose disponer el archivo
definitivo del procedimiento administrativo, una vez consentida la presente Resolucion.

17. Que, esta Subdirecciébn debe poner en conocimiento de la Procuraduria Pudblica de esta
Superintendencia, para que realice las acciones conducentes a la recuperacién de “el predio”, de acuerdo con lo
dispuesto en el segundo parrafo de la quinta disposicion complementaria final de la “la Directiva N° DIR-00002-
2022/SBN”.

18. Que, en relacién a la informacion solicitada a la ANA considerando que corresponde declararse la
improcedencia liminar de la solicitud, se prescinde de dicho requerimiento de acuerdo al articulo 98° de “el
Reglamento”.

De conformidad con lo establecido en el Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29151, Ley General del
Sistema Nacional de Bienes Estatales, su Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 008-2021-VIVIENDA,
el Informe de Brigada N° 00181-2024 /SBN-DGPE-SDDI del 21 de marzo del 2024; vy, el Informe Técnico Legal
N° 0274-2024/SBN-DGPE-SDDI del 21 de marzo del 2024.

SE RESUELVE:

PRIMERO.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de VENTA DIRECTA presentada por el sefior ALEJANDRO
EPIMACO ZELAYA CHAVEZ, por los fundamentos expuestos en la presente Resolucion.

SEGUNDO.- COMUNICAR lo resuelto a la Procuraduria Publica y Subdireccién de Supervisién, a fin de que
procedan conforme a sus atribuciones.

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

CUARTO.- Disponer que la presente Resolucién, 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°18.1.1.11
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