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|. Aspectos introductorios
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I Clasificacion de predios en funcion a su propietario

Predios _

—

Estatales

Privados

J—

—

"De particulares

"*De Comunidades
Campesinas y Nativas

"De Pueblos indigenas u

originarios
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Predios en el territorio peruano

] )A\ \ Clasificacion de predios
« ECUADOR COLOMBIA |

BRASIL

® Predios estatales
§ ® Predios de particulares

m Predios de CCy CN y de Pueblos indigenas y originarios

OCEANO PACIFICO TACNA
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Circulacion extrarregistral de los derechos reales

La constitucion, modificacion y transferencia de situaciones juridicas reales en
el sistema juridico nacional operan extrarregistralmente, teniendo como base
TITULOS de distinta naturaleza:

» Titulos de negocios juridicos (como el contrato y el testamento).
» Titulos administrativos (actos administrativos).
» Titulos jurisdiccionales (resoluciones judiciales y laudos arbitrales).

» Titulos legales: leyes (playas, islas, etc.).
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Circulacion extrarregistral de los derechos reales

En consecuencia, a efectos de dilucidar quién es el propietario de un
determinado predio, no basta con atender a la realidad registral (esto es,
quién figura como titular registral), sino que resulta necesario evaluar Ia
eventual existencia de titulos juridicos que determinen que los propietarios
sean sujetos distintos a los titulares registrales.

N\
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Titulos juridicos de adquisicion de predios por el Estado

= El contrato

Articulo 949 del Codigo Civil.- La sola obligacion de
enajenar un inmueble determinado hace al acreedor

propietario de él, salvo disposicion legal diferente o
pacto en contrario.

Articulo 1625 del Codigo Civil.- La donacion de bienes inmuebles, debe hacerse por
escritura publica, con indicacion individual del inmueble o inmuebles donados, de

su valor real y el de las cargas que ha de satisfacer el donatario, bajo sancion de
nulidad.
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Titulos juridicos de adquisicion de predios por el Estado

= E|l acto administrativo

Articulo 16.- Eficacia del acto administrativo

16.1 El acto administrativo es eficaz a partir de que la notificacion legalmente realizada
produce sus efectos, conforme a lo dispuesto en el presente capitulo.

16.2 El acto administrativo que otorga beneficio al administrado se entiende eficaz
desde la fecha de su emision, salvo disposicion diferente del mismo acto.
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Titulos juridicos de adquisicion de predios por el Estado

" Resolucidn judicial

Articulo 155-E del TUO de la Ley Organica del Poder Judicial.
(D.S. N°017-93-JUS)
Notificaciones por cédula

Sin perjuicio de la notificacion electronica, las siguientes resoluciones
judiciales deben ser notificadas solo mediante cédula:

(...) 2. La sentencia o auto que pone fin al proceso en cualquier instancia.

La resolucion notificada por cédula surte efecto desde el dia siguiente
de notificada.

= Expropiaciones:
Resolucion judicial mas acreditacion de pago.
(Articulo 20 del Decreto Supremo N° 013-99-MTC)
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Circulacion extrarregistral de los derechos reales

= L os indicados titulos constituiran las fuentes inmediatas y suficientes que dan
meérito a la adquisicion del derecho de propiedad predial por parte del Estado o
de cualquiera de las entidades publicas que lo conforman.

= De este modo, los predios circulan del ambito privado al estatal y viceversa
conforme a la legislacion vigente, sin que sea necesario que los actos transiten
por el cauce de los Registros Publicos.

= Por tanto, el procedimiento de saneamiento fisico legal de predios estatales
parte de la premisa de que el Estado es ya propietario, de modo tal que el
indicado procedimiento tendra como unica finalidad lograr la publicidad
registral del derecho de propiedad previamente adquirido por el Estado.
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Concepto de saneamiento

" Concepto de saneamiento fisico legal: “(...) Acciones destinadas a lograr que
en el Registro de Predios figure inscrita la realidad juridica actual de los
inmuebles del Estado y de las entidades, en relacion a los derechos reales que
sobre los mismos ejercen las entidades”.

(Numeral 21.2 del articulo 21 del TUO de |la Ley N° 29151).

"E| saneamiento fisico legal implica el traslado de una determinada vy
preexistente situacion juridica real al Registro de Predios.

Situacion
juridica real ‘

preexistente

Y
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I Ventajas del saneamiento

=Principio de publicidad.

"Principio de legitimacion.

Seguridad juridica

Saneamiento ‘ -
Incremento del valor
economico del predio
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Il. Aspectos generales
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MARCO NORMATIVO

= TUO de la Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales,
aprobado mediante el Decreto Supremo N° 019-2019-VIVIENDA.

= Decreto Supremo N° 130-2001-EF, Dictan medidas reglamentarias para que
cualquier entidad publica pueda realizar acciones de saneamiento técnico, legal
y contable de inmuebles de propiedad estatal.

= Directiva N° 002-2016/SBN: “Procedimiento para la Primera Inscripcion de
dominio de predios del Estado”.
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EL SANEAMIENTO COMO FINALIDAD DEL SNBE

Es una finalidad del Sistema Nacional de Bienes Estatales:

» Contribuir al desarrollo del pais promoviendo el saneamiento de la
propiedad estatal, para incentivar la inversién publica y privada, procurando
una eficiente gestion del portafolio inmobiliario del Estado.

Literal a) del articulo 6 del TUO de la Ley General del Sistema Nacional de
Bienes Estatales.
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OBLIGATORIEDAD DEL SANEAMIENTO Y

ATRIBUCION DE COMPETENCIAS

Las entidades que conforman el Sistema Nacional de Bienes Estatales se
encuentran obligadas a efectuar, de oficio y progresivamente, la primera
inscripcion de dominio y otras acciones de saneamiento fisico legal de los
predios de su propiedad o que se encuentren bajo su competencia o
administracion, hasta su inscripcion en el Registro de Predios y su registro en el
SINABIP.

La obligacion y competencia corresponde a cada
ENTIDAD.

Numeral 18.1 del articulo 18 del TUO de la Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.
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PROCEDIMIENTO VIGENTE

El procedimiento general vigente en materia de saneamiento de predios
estatales es el denominado procedimiento especial de saneamiento fisico legal
de predios estatales, regulado en los articulos 21 al 23 del TUO de la Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, el cual fue instaurado
mediante el Decreto Legislativo N° 1358, Decreto Legislativo que modifica la
Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, para
optimizar el saneamiento fisico legal de los inmuebles estatales y facilitar la
inversion publica y privada.
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I1l. Reglas sustantivas
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AMBITO DE APLICACION

Predios de PROPIEDAD de las entidades, adquiridos
bajo cualquier titulo.

Es aplicable sobre:

Predios en POSESION de las entidades, que se
encuentren construidos, ampliados y/o
rehabilitados para sus fines publicos.

Numeral 21.1 del articulo 21 del TUO de la Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.

EZSBN



EXCLUSIONES

Predios sobre los que existe PROCESO JUDICIAL en
el que se cuestione la titularidad del dominio del
Estado.

sNoobre-eS aplicable - Tierras y territorios de PUEBLOS INDIGENAS U
' ORIGINARIOS.

Tierras de propiedad o bajo posesion de las
COMUNIDADES CAMPESINAS Y NATIVAS.

Numeral 21.3 del articulo 21 y la Décimo Cuarta DCF del TUO de la Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales.
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ACTOS MATERIA DE SANEAMIENTO

a) Primera inscripcion de dominio.

b) Inscripcién y/o aclaracién de dominio.

c) Asuncion de titularidad a favor del Estado y constitucion automatica de
afectacion en uso en favor de la entidad que se encuentra en posesion.

d) Inscripcidén y/o independizacién de areas de aportes reglamentarios, vias y
otras areas otorgadas a favor del Estado en el proceso de habilitacion urbana,
conforme a la respectiva resoluciéon y plano que aprueba la habilitacion urbana,
aprobadas con anterioridad a la vigencia de la Ley N2 29090, Ley de regulacion
de habilitaciones urbanas y de edificaciones.

e) Aclaracion del destino de los aportes reglamentarios.

Numeral 22.1 del articulo 22 del TUO de la Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.
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ACTOS MATERIA DE SANEAMIENTO

f) Inscripcién, aclaraciéon o rectificacion de areas, linderos y/o medidas
perimétricas, asi como de sus coordenadas, de corresponder.

g) Declaratoria o constatacion de fabrica, asi como ampliaciones o aclaraciones
de la descripcidn de fabrica y/o demolicion.

h)  Subdivision, @ desmembracidon, fraccionamiento, @ acumulacion e
independizacion.

i) Constitucion de servidumbres activas y pasivas.

j) Cancelacion de cargas, gravamenes, limitaciones u otras restricciones al uso
de la posesidon y/o propiedad que conforme a ley se encuentran extinguidas y
qgue afecten el libre uso y disponibilidad de los predios.

Numeral 22.1 del articulo 22 del TUO de la Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.
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ACTOS MATERIA DE SANEAMIENTO

k) Aclaracion y rectificacidon de los asientos registrales que lo ameriten.

|) Cualquier otro acto cuya inscripcidon sea necesaria para el saneamiento legal
de los predios de propiedad estatal.

Numeral 22.1 del articulo 22 del TUO de la Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.
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PRIMERA INSCRIPCION DE DOMINIO

Primera inscripcion de dominio a favor de la
ENTIDAD.

En caso se cuente con TITULO
DE DOMINIO DE FECHA

=
=)

En Ccaso se cuente con
POSESION Y SIN TiTULO DE
DOMINIO DE FECHA CIERTA

Primera inscripcion de dominio a favor del
ESTADO, y como carga se inscribe
automaticamente la afectacion en uso en
favor de la ENTIDAD que promueve el
saneamiento fisico legal, por un plazo
indeterminado y para destinarlo a la finalidad
que se viene prestando.

Numeral 23.1 del articulo 23 del TUO de la Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales.
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INDEPENDIZACION

En caso se cuente con Y la Matriz Independizacion a favor de la
TITULO DE DOMINIO — sea estatal o ENTIDAD.

DE FECHA CIERTA privada

No sera exigible el tracto sucesivo, siempre que la matriz sea estatal.

Literal a) del numeral 23.2 y el numeral 23.3 del articulo 23 del TUO de la
Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales.
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INDEPENDIZACION

En caso se cuente con
POSESION Y SIN
TITULO DE DOMINIO
DE FECHA CIERTA

—

Matriz estatal -

Matriz de
particulares

=)

Independizacion a favor del ESTADO. En
este caso, el bien queda automaticamente
afectado en uso a favor de la ENTIDAD,
gue se inscribe como carga, por plazo
indeterminado y para destinarlo a la
finalidad que se viene prestando. No es
aplicable este mecanismo cuando Ia
entidad que pretende sanear el predio
viene poseyéndolo en mérito a un titulo de
uso o autorizacion otorgada por la entidad
titular.

El saneamiento se efectua aplicando las
normas del derecho comun (prescripciéon
adquisitiva).

Literales b) y c) del numeral 23.2 y el numeral 23.4 del articulo 23 del TUO de la
Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales.
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TITULARIDAD DE DERECHOS

Los predios estatales se inscriben a favor de la entidad y no a favor de areas,
organos, unidades organicas u érganos desconcentrados de dicha entidad.

El titulo de propiedad otorgado antes de la dacion del Decreto Legislativo N° 1358,
a nombre de un darea, unidad u 6rgano que formaba parte de un organismo o
entidad con personeria juridica, debe considerarse como extendido a favor de este
ultimo, debiendo procederse a la respectiva aclaracion en el Registro de Predios a

solicitud de la entidad.

Numeral 18.2 del articulo 18 y la Décimo Primera DCF del TUO de la Ley General
del Sistema Nacional de Bienes Estatales.
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IV. El procedimiento
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EL PROCEDIMIENTO

En tanto se adecue el Reglamento de la Ley General del Sistema Nacional de
Bienes Estatales, respecto del procedimiento especial de saneamiento fisico
legal de predios estatales, este tiene como etapas procedimentales aquellas
previstas en el Decreto Supremo N° 130-2001-EF, Dictan medidas
reglamentarias para que cualquier entidad publica pueda realizar acciones de
saneamiento técnico, legal y contable de inmuebles de propiedad estatal, y en
los numerales 6.2 y 6.3 de la Directiva N° 002-2016/SBN, denominada
“Procedimiento para la Primera Inscripcion de dominio de predios del
Estado”, siempre que la indicada regulacion no contravenga el referido TUO de
la Ley General del Sistema Nacional Bienes Estatales.

Segunda DCT del TUO de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales y la Tercera DC de la Directiva N° 002-2016/SBN.
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ETAPAS DEL PROCEDIMIENTO

El procedimiento tiene las siguientes etapas:
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1: IDENTIFICACION DEL PREDIO

Esta etapa inicial comprende la determinacion del predio y la evaluacion de su
situacion técnico-legal a partir de los documentos con los que se cuente, la
revision de las Bases Graficas disponibles, las consultas a las posibles entidades
involucradas, la inspeccion técnica, entre otros.

A requerimiento de la entidad a cargo del saneamiento fisico legal, la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) proporciona el
Certificado de Busqueda Catastral en un plazo no mayor de 15 dias habiles. Al
certificado se anexan los informes técnicos que lo sustentan; a su vez, se
proporciona la informaciéon en formato digital del area materia de consulta, los
cuales tienen caracter vinculante en el aspecto técnico para la posterior
inscripcion del predio a favor de la entidad.

Numeral 6.2 de la Directiva N° 002-2016/SBN y el numeral 18.3 del articulo
18 del TUO de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales.
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2: ELABORACION DE INFORME TECNICO-LEGAL,

DOCUMENTOS TECNICOS Y DECLARACION JURADA

Los profesionales a cargo del procedimiento deben suscribir un Informe
Técnico-Legal, segun el formato aprobado por la SBN (aprobado mediante la
Resoluciéon N° 040-2013-SBN), el cual debera contener las conclusiones
sobre la situacion fisico legal del predio, y recomendar el acto o actos
materia de saneamiento, entre otros.

En esta etapa se elabora la Memoria Descriptiva y los planos definitivos (de
corresponder) y la Declaracidn Jurada.

[ Numeral 6.3 de la Directiva N° 002-2016/SBN. j
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2: ELABORACION DE INFORME TECNICO-LEGAL,

DOCUMENTOS TECNICOS Y DECLARACION JURADA

La Declaracion Jurada debe indicar el documento de fecha cierta o la ley
gue sustenta el derecho sobre el predio matera de saneamiento.

Asimismo, debe manifestar que sobre el predio materia de saneamiento no
existe proceso judicial en el que se cuestione la titularidad de dominio del
Estado.

Numeral 21.3 del articulo 21 y el numeral 22.3 del articulo 22 del TUO de la Ley
General del Sistema Nacional de Bienes Estatales y el articulo 9 del Decreto
Supremo N° 130-2001-EF.
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3: PUBLICACION

Las entidades deberan publicar por una vez en el Diario Oficial “El Peruano”
y en otro de circulacion regional, asi como en la pagina web institucional, |a
relacion de predios materia de saneamiento.

[ Articulo 8 del Decreto Supremo N° 130-2001-EF. }
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4: ANOTACION PREVENTIVA

Dentro de un plazo no mayor a 60 dias calendarios de efectuada la
publicacién, las entidades publicas deberan presentar ante el Registro de
Predios la solicitud de anotacion preventiva, adjuntando la Declaracion
Jurada, copia de la publicacion, y demas documentos que sean
pertinentes.

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) procede a
inscribir, a requerimiento de las entidades, los actos de saneamiento fisico
legal de los predios estatales en el plazo maximo de 10 dias habiles de
presentada la solicitud.

Articulo 9 del Decreto Supremo N° 130-2001-EF y el numeral 22.2 del articulo
22 del TUO de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales.
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5: OPOSICION

Los privados que se sientan afectados en algun derecho podran oponerse
judicialmente al tramite de saneamiento a efectos de suspender el proceso
de inscripcion registral definitiva, qguedando vigente la anotaciéon preventiva
hasta que se resuelva la oposicion judicial.

Cuando la afectada sea una entidad publica o la propia SBN, |la oposicion se
formulara ante el Organo de Revision de la Propiedad Estatal (ORPE) de la
SBN, lo cual suspendera el proceso de inscripcion registral definitiva hasta
su resolucion por dicho 6rgano, el que debera pronunciarse en un plazo no
mayor de 30 dias habiles.

L Articulo 8 del Decreto Supremo N° 130-2001-EF. J
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6: INSCRIPCION DEFINITIVA

Transcurrido el plazo de 30 dias calendario de efectuada la anotacién preventiva sin
que haya mediado oposicion de una entidad publica ante el Organo de Revisidon de la
Propiedad Estatal o de privados ante el Poder Judicial, procedera la conversion en
inscripcion definitiva a solicitud de la entidad que promueve el saneamiento.

Asimismo, en caso de haberse formulado oposicién, la resolucién del Organo de
Revision de la Propiedad Estatal tiene mérito suficiente para su inscripcion registral
definitiva a favor de |la entidad estatal que senale. De otro modo, transcurrido el plazo
de 30 dias habiles sin pronunciamiento del indicado érgano, el Registrador, a solicitud
de la entidad interesada y por el solo mérito de la verificacion del transcurso del
plazo, procedera a la inscripcion definitiva del acto registral.

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) procede a inscribir,
a requerimiento de las entidades, los actos de saneamiento fisico legal de los predios
estatales en el plazo maximo de 10 dias habiles de presentada la solicitud.

Articulos 8 y 11 del Decreto Supremo N° 130-2001-EF y el numeral 22.2 del
articulo 22 del TUO de la Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales.
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7: ACTUALIZACION DEL SINABIP

Una vez efectuada la inscripcion definitiva, debera ser comunicada por la
entidad a cargo del saneamiento a la SBN, para la actualizacion del Sistema
de Informacion Nacional de Bienes Estatales (SINABIP).

[ Articulo 12 del Decreto Supremo N° 130-2001-EF. j
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Muchas gracias por su
atencion
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