SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES NACIONALES

RESOLUCION N° 1743-2024/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 20 de diciembre del 2024

VISTO:

El Expediente N° 468-2024/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por la UNIDAD
COMUNAL DE VIVIENDA EL BOSQUE - UCV EL BOSQUE, representado, entre otros, por su
presidente Wilder Romero Fernandez, peticiona la VENTA DIRECTA de un area de 886,44 m2,
ubicado en el lote 1 de la Mz. NS6A de la Etapa Tercera, Zona “S” del Pueblo Joven Proyecto
Especial Huaycan, distrito de Ate, provincia y departamento de Lima (en adelante “el predio”); v,

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 (en adelante “el TUO de la Ley”) 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, Construccion y Saneamiento, que
en su calidad de Ente Rector del Sistema Nacional de Bienes Estatales, es responsable de normar
los actos de adquisicion, disposicion, administracién y supervision de los predios estatales, asi como
de ejecutar dichos actos respecto de los predios cuya administracion 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 Organizacién 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, establecen que la Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario es el
drgano competente en primera instancia, para programar, aprobar y ejecutar los procesos operativos
relacionados con los actos de disposicidn de los predios estatales bajo la competencia de esta
Superintendencia.

3. Que, mediante escrito presentado el 21 de mayo del 2024 (S.l. N° 13811-2024), UNIDAD
COMUNAL DE VIVIENDA EL BOSQUE -UCV EL BOSQUE, representado, entre otros, por su
presidente Wilder Romero Fernandez (en adelante “la administrada”), solicita la venta directa de “el
predio”, invocando la causal 3) del articulo 222° de “el Reglamento” (fojas 1). Para tal efecto, adjunta,
entre otros, los documentos siguientes: a) plano perimétrico (fojas 4); b) plano de ubicacién (fojas
5); ¢) memoria descriptiva (fojas 6); d) certificado de blsqueda catastral emitido por la Oficina
Registral de Lima el 5 de abril del 2024 (fojas 9); e) cinco (5) fotografias (fojas 14); f) Resolucion N2
028-CEC-CUAH.2000 emitida por la Comunidad Urbana Autogestionaria de Huaycan el 20 de marzo
del 2000 (fojas 30); g) Resolucién de Alcaldia N2 0644 emitida por la Municipalidad distrital de Ate
el 17 de abril del 2000 (fojas 31); h) denuncias emitidas por la Comisaria de Huaycan del 6 de mayo
y junio del 2000 (fojas 33); i) diligencia de inspeccion judicial emitida por el Juez del Segundo
Juzgado Penal de Chosica del 30 de abril del 2001 (fojas 35); y, j) Resolucién de Gerencia de
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Titulacion N2 1395-2022-COFOPRI/GT emitida por la Comisién de Formalizacién de la Propiedad
Informal del 29 de noviembre del 2002 (fojas 38).

4. Que, 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 Resolucién N° 002-2022/SBN (en adelante “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN”).

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

6. Que, el numeral 5.8) de “la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN” prevé que la admision a
trdmite 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.

7. Que, el inciso 1) del numeral 56.1° del articulo 56° de “el Reglamento”, prevé que esta
Superintendencia s6lo es competente para la evaluacién, tramite y aprobaciéon de los actos de
disposicion de los predios de caracter y alcance nacional y aquellos que se encuentran bajo su
administracion, siendo las demds entidades publicas las competentes para la evaluacion, tramite y
aprobacion de los actos de disposicién de los predios de su propiedad.

8. Que, de la normativa glosada en los considerandos precedentes, se concluye que esta
Subdireccién, como parte de la calificacion 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 (calificacion formal), de conformidad con “el Reglamento”, “la
Directiva N° DIR-00002-2022/SBN” y otras normas que conforman nuestro ordenamiento juridico.

9. Que, como parte de la etapa de calificacién, esta Subdireccién emitié el Informe Preliminar
N° 00818-2024/SBN-DGPE-SDDI del 17 de julio del 2024 (fojas 52), en el que se concluye, respecto
de “el predio”, entre otros, lo siguiente:

i. Reconstruido el poligono segln coordenadas UTM en DATUM WGS84 — Zona 18S consignada
en el documento técnico presentado, verificando que el area grafica resultante es 886,44 m?,
acorde con el area solicitada. Asimismo, “la administrada” manifiesta que viene ocupando “el
predio” que forma parte del predio inscrito en la partida registral N° P02209481 del Registro de
Predios de la Oficina Registral de Lima, que corresponde al CUS 72306.

Del contraste gréafico de la poligonal resultante (886,44 m?2) y la poligonal del CUS 72306, se
advierte que el emplazamiento de la poligonal reconstruida no es acorde con el esquema de
ubicacidn de los planos presentados, es decir, graficamente presenta un desplazamiento de
5.00 metros aproximadamente con respecto a la poligonal del CUS 72306.

A fin de evaluar el &rea grafico/fisico que pretende adquirir “la administrada®, se ha identificado
el Plano Perimétrico n° 0310-2023/SBN-DGPE-SDS (1 658,07 m?) asociado en el legajo digital
del CUS 72306. Por ello, se procedié a georreferenciar “el predio” tomando como referencia el
vértice “I” del plano perimétrico presentado y vértice 3 del Plano Perimétrico N° 0310-
2023/SBNDGPE-SDS, para proceder con el andlisis respectivo

Del andlisis gréafico, se tiene un area gréfica resultante de 874,41 m?, que difiere en 12,03 m?
con el area solicitada 886,44 m2, por lo que, se considerara el area grafica resultante, dicha
diferencia esté dentro de las tolerancias catastrales, En ese sentido, se procedera a realizar el
diagndstico técnico en base a la posicion corregida de “el predio” de caracter referencial,
situado en las siguientes coordenadas:
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CUADRO DE DATOS TECNICOS
VERTICE | LADO | DISTANCIA | ANGULO COORDENADAS UTM - WGS84 | COORDENADAS UTM - PSAD54
IONA 188 ZONA 185
(m) INTERNO ESTE (m) NORTE(m) ESTE (m) NORTE(m)
1 1-2 579 103°440" | 3028237393 | 8670404.4890 | 302586.6438 | 86702053265
2 2-3 2823 95°3443" | 3028269218 | B8670599.6465 | 302589.8265 | 86702004840
3 3-4 18.03 269°4478" | 3028049595 | 86705819098 | 3025678628 | 86701827470
4 4-5 19.08 B8°5352" | 3028162242 | B8670567.8318 | 302579.1283 | 8470168.6689
5 5-4 21.05 90°50'53" | 302801.1012 | 86705562008 | 302564.0043 | 8470157.0377
4 6-7 19.96 156°5254" | 3027880219 | 8670572.6959 | 3025509241 | B8670173.5330
7 7-8 12.29 90°539" 3027827570 | 86705919495 | 3025456588 | B8670192.7868
) 8-9 1475 92°5455" | 302794.6046 | 86705952103 | 302557.5072 | 86701960476
Bl 9-10 7.07 284°216" | 302799.2361 | 86705812087 | 302562.1390 | 8670182.0459
10 10-1 1285 254°17'34" | 3028052127 | B670584.9930 | 302568.1160 | 86701858302
1 1-12 B.69 88°29'43" | 3028015337 | B8670597.3069 | 3025644367 | 8670198.1443
12 12-1 14.66 184°2656" | 302809.9253 | 8670599.5758 | 302572.8289 | B8670200.4132
TOTAL 182.45

ii. “El predio” forma parte de un ambito de mayor extensién inscrito a favor del Estado
representado por la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales, en la Partida N°
P02209481 del Registro de Predios de la Oficina Registral Lima, Zona Registral N° IX - Sede
Lima, y anotado en el registro SINABIP CUS N° 7230

iii. De la lectura de la Partida N° P02209481 (CUS N° 72306), se verifica que:

e Corresponde al predio de 6,155.47 m2, denominado Lote 1, de la manzana NS 6A —
Tercera Etapa, Zona S, del Pueblo Joven Proyecto Especial Huaycan, destinado a Uso
Deportes, por tanto, es un equipamiento urbano con el caracter de bien de dominio publico,
inalienable e imprescriptible.

e En el Asiento N° 00003 se inscribe la inscripcion de dominio a favor del Estado de
conformidad con lo dispuesto por el D.S. 005-2005-JUS.

e En el Asiento 00004, corre la inscripcién de extincion de la afectacién en uso otorgada a
la Municipalidad Distrital de Ate, anotada en el Asiento 00002, por incumplimiento de la
finalidad del acto otorgado.

iv. Se encuentra totalmente afectado por la concesién minera metalica denominada ADA |, con
cbdigo 010062698, en condicién extinguida

v. Sobre la verificacién de la documentacién presentada para acreditar causal de venta, segun
referencias de ubicacion y area, técnicamente no guardan correspondencia con “el predio”,
queda a cargo del responsable legal establecer si lo presentado cumple con la formalidad
requerida para acreditar la causal de venta

vi. “El predio” se ubica en zona urbana consolidada, se encontraria totalmente ocupado y
delimitado por viviendas de méas de un nivel, construidas de concreto armado, aparentemente
independientes entre si, contaria con servicio basicos, los indicios de ocupacion datan de antes
del afio 2009, analisis sustentado en el histdrico de las imagenes del Google Earth, la Ficha
Técnica N° 353-2015/SBN-DGPE-SDS y la Ficha Técnica N° 035-2023/SBN-DGPE-SDS

vii. “El predio” le corresponde la Zonificacién de Residencial de Densidad Media — RDM.

10. Que, por lo antes expuesto ha quedado determinado que “el predio” es un lote de
equipamiento urbano (dominio publico) destinado a uso deportes, por lo que se encuentra dentro de
la aplicacion de Ley N° 31199, Ley de Gestién y Proteccion de los Espacios Publicos (en adelante
“Ley 31199”) y su Reglamento aprobado con Decreto Supremo N° 001-2023-VIVIENDA publicado
en el Diario Oficial EI Peruano el 03 de marzo de 2023 (en adelante “el Reglamento de la Ley
31119”), siendo que el articulo 3° de la “Ley N° 31199”, precisa que los espacios puiblicos estan
constituidos por una red de espacios abiertos, de uso y dominio publico del Estado, localizados en
la ciudad y que estan destinados por su naturaleza, uso o afectacion, a la satisfaccion de
necesidades colectivas, como el descanso, la recreacién, la expresién cultural, el intercambio social,
el entretenimiento y la movilidad a lo largo del ciclo de vida de los ciudadanos.
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11. Que, ademas es preciso mencionar que el articulo 13° de la “Ley N° 31199” sefiala sobre
la desafectacién administrativa de los espacios publicos, lo siguiente: “(...) En el caso excepcional
de que se requiera desafectar un espacio publico, la entidad debe implementar obligatoriamente la
reposicion de un nuevo espacio publico equivalente en términos de valores ambientales, culturales
y/o recreacionales similares al area que se desafecta; ademas de la equivalencia en términos de
area superficial o subterranea, con caracteristicas similares en otra parte del mismo distrito. El nuevo
espacio publico debe contener la viabilidad legal y técnica a efectos de que pueda ser utilizada por
los ciudadanos sin mayores restricciones y en condiciones de calidad. El proceso de desafectacion
debera garantizar transparencia y mecanismos de participaciéon y consulta. El reglamento de la
presente ley precisa tales mecanismos y el procedimiento para la reposicién de un nuevo espacio
publico.”

12. Que, “el Reglamento de la Ley 31119, en su articulo 22°, establece el procedimiento de
desafectacion del espacio piblicos a cargo de la SBN, para lo cual previamente se debe solicitar a
la municipalidad competente, conforme al numeral 22.2 del citado articulo, lo siguiente: a. El informe
sustentatorio favorable que acredite la pérdida de la naturaleza o condicién apropiada para el uso
publico o prestacidon del servicio publico; y, b. La ordenanza municipal que aprueba la desafectacion
respectiva cumpliendo con lo dispuesto en los articulos 9y 13 de la “Ley 31199”. Y, una vez remitida
dicha informacion, la SBN continda con el tramite correspondiente conforme al “el TUO de la Ley” y
“el Reglamento”.

13. Que, en dicho marco legal mediante, mediante el Oficio N° 02748-2024/SBN-DGPE-SDDI
del 26 de noviembre del 2024, esta Subdireccion solicit a la Municipalidad Metropolitana de Lima
indicar si viene evaluando el procedimiento de desafectacion administrativa sobre “el predio”; y de
ser el caso, informe sobre su estado ademas de los requisitos descritos en el numeral 22.21 del
articulo 22 de “el Reglamento de la Ley 31119”. Al respecto, la Gerencia de Desarrollo Urbano de la
Municipalidad Metropolitana de Lima — MML, a través del Oficio N° D000846-2024-MML-GDU-SPHU
presentado el 11 de diciembre del 2024 (S.I N° 36428-2024) indicé a esta Superintendencia lo
siguiente: “(...) la Division de Desafectaciones de esta Subgerencia informa que, agotada la
busqueda en el acervo documentario de esta Corporacion Municipal, verifico que sobre el area en
consulta no obra expediente de desafectacidn, que se encuentre en proceso de evaluacion, ni se ha
emitido Ordenanza alguna que apruebe la desafectacion”

14. Que, por lo antes expuesto se tiene que “el predio”—a la fecha— tiene la condicion de
dominio publico desde su origen al constituir un lote de equipamiento urbano destinado a deportes,
de caracter inalienable e imprescriptible de conformidad con el articulo 73°2 de la Constitucién
Politica del Per, concordado con el literal 23 del numeral 3.3 del articulo 3° de “el Reglamento”, y
a su vez también se encuentra calificado como espacio publico, toda vez que de acuerdo a lo
informado por la Municipalidad Metropolitana de Lima no se encuentra en tramite el procedimiento
de desafectacion administrativa y por tanto no se encuentra desafectado, siendo este un requisito
absolutamente necesario para proseguir con la evaluacién de la desafectacion administrativa (a
cargo de esta Superintendencia) y posteriormente su venta directa; por tanto, el area materia de
interés sigue estando bajo los alcances de “Ley 31199” y su Reglamento, situacién que constituye
un impedimento para que esta Superintendencia pueda aprobar acto de disposicién alguno sobre
“el predio”; correspondiendo declarar la improcedencia liminar de la solicitud de venta directa
formulada por “el administrado”.

! Articulo 22.- Desafectacion del espacio pablico a cargo de SBN
22.2. Para la aprobacién de la desafectacion, la SBN requiere a la municipalidad competente remita el expediente que contenga:

a. El informe sustentatorio favorable que acredite la pérdida de la naturaleza o condicién apropiada para el uso publico o prestacién del servicio publico.
b. La ordenanza municipal que aprueba la desafectacion respectiva cumpliendo con lo dispuesto en los articulos 9y 13 de la Ley."

2 Articulo 73.- Los bienes de dominio publico son inalienables e imprescriptibles. Los bienes de uso publico pueden ser concedidos a particulares
conforme a ley, para su aprovechamiento econémico.

3 Bienes de dominio publico: Aquellos bienes estatales destinados al uso publico como playas, plazas, parques, infraestructura vial, vias férreas,
caminos y otros, cuya administracién, conservacién y mantenimiento corresponde a una entidad; aquellos que sirven de soporte para la prestacién de
cualquier servicio plblico como los aportes reglamentarios, escuelas, hospitales, estadios, establecimientos penitenciarios, museos, cementerios,
puertos, aeropuertos; los bienes reservados y afectados en uso a la defensa nacional; los palacios, las sedes gubernativas e institucionales y otros
destinados al cumplimiento de los fines de responsabilidad estatal; o cuya concesién compete al Estado; y aquellos que por su naturaleza las leyes
especiales les han asignado expresamente dicha condicién. Tienen el caricter de inalienables, imprescriptibles e inembargables. Sobre ellos, el Estado
ejerce su potestad administrativa, reglamentaria y de tutela conforme a ley. Los bienes de dominio publico comprenden a los predios de dominio publico
y a los inmuebles de dominio publico. Los predios de dominio publico se rigen por las normas del SNBE, y, de acuerdo a sus particularidades, por sus
respectivas regulaciones especiales. Los inmuebles de dominio publico se rigen por las normas del SNA y, de acuerdo a sus particularidades, por sus
respectivas regulaciones especiales.
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15. Que, al haberse determinado la improcedencia liminar del petitorio, no corresponde
evaluar el cumplimiento de los requisitos formales de la solicitud de venta directa, previstos en la
normatividad vigente, debiéndose disponer el archivo definitivo del procedimiento administrativo,
una vez consentida la presente Resolucion.

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, la Directiva N° DIR-00002-2022/SBN, el Informe de Brigada N° 857-
2024/SBN-DGPE-SDDI del 19 de diciembre del 2024; y, el Informe Técnico Legal N° 1795-
2024/SBN-DGPE-SDDI del 19 de diciembre del 2024.

SE RESUELVE:
PRIMERO.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de VENTA DIRECTA formulada por la UNIDAD
COMUNAL DE VIVIENDA EL BOSQUE -UCV EL BOSQUE, debidamente representado por su

presidente Wilder Romero Fernandez, por los argumentos expuestos en la presente Resolucion.

SEGUNDO.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del presente expediente consentido en la presente
Resolucion.

TECERO.- Disponer que la presente Resolucidn, en la fecha de su emisidn, se publique en la sede
digital de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (www.gob.pe/sbn).

Registrese y comuniquese.-
P.O.IN°18.1.1.8
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