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DIRECCION DE GESTION
DEL PATRIMONIO
ESTATAL

SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

RESOLUCION N° 0095-2018/SBN-DGPE

San Isidro, 17 de setiembre de 2018

Visto, el Expediente N° 517-2018/SBNSDDI que contiene el recurso de apelacion
presentado por MARIO ALBERTO LOPEZ POPPE en representacion de la JUNTA DE
PROPIETARIOS DEL INMUEBLE UBICADO EN AVENIDA 28 DE JULIO N° 361-363-
365, en adelante “el administrado”, interpone recurso de apelacion contra la Resolucion
N° 482-2018/SBN-DGPE-SDDI del 30 de julio de 2018, por la cual la Subdireccién de
Desarrollo Inmobiliario, en adelante la “SDDI”, declaré improcedente su solicitud de venta
directa respecto de un area de 19 442,03 m? ubicado en la Parcela A de la Urbanizacion
Balneario Punta Hermosa, distrito de Punta Hermosa, provincia y departamento de Lima,
en adelante, “el predio”, y;

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN), en mérito a
la Ley 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, su Reglamento,
aprobado mediante el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA, en adelante “el
Reglamento”, el Decreto Supremo N° 004-2007-VIVIENDA, por el cual se adscribe la
SBN al Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, asi como al Decreto
Supremo N° 058-2011-PCM, que actualiza la calificacion y relacion de los organismos
publicos de acuerdo a lo dispuesto por la Ley 29158; 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, administracion y supervision de los bienes estatales,
asi como de ejecutar dichos actos respecto de los bienes cuya administracion esta a su
cargo y tiene como finalidad buscar el aprovechamiento econémico de los bienes del
Estado en armonia con el interés social.

2. Que, segun el articulo el numeral 11.1 del articulo 11° del Texto Unico
Ordenado de la Ley de Procedimiento Administrativo en General en adelante “TUQO de la
LPAG" establece que los administrados plantean la nulidad de los actos administrativos
que les conciernan por medio de los recursos administrativos previstos en el Titulo Ill
Capitulo Il de la presente Ley; por su parte, el numeral 11.2 dispone que la nulidad sera
conocida y declarada por la autoridad superior de quien dicto el acto’.

3.  Que, corresponde a la Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal de la SBN
(DGPE) resolver en segunda instancia los recursos impugnativos respecto de los actos
administrativos emitidos por las Subdirecciones a su cargo, de conformidad con lo
establecido en el literal k) del articulo 41 del Reglamento de Organizacion y Funciones
de la SBN, aprobado mediante el Decreto Supremo N° 016-2011-VIVIENDA, en adelante
“el ROF de la SBN".

" Articulo 11.2 del TUO de la LPAG - Recurso de apelacion.- la nulidad de oficio sera conocida y declarada por la
autoridad superior de quien dicto el acto. (...)



4. Que, mediante escrito presentado el 01 de junio de 2018 (S.l. N° 20494-
2018), la JUNTA DE PROPIETARIOS DEL INMUEBLE UBICADO EN LA
URBANIZACION BALNEARIO PUNTA HERMOSA AV. 28 DE JULIO N° 361-362-365
(antes MZ. E lote N 10) ZONA SUR, representada por su presidente Mario Alberto Lépez
Poppe en adelante “el administrado” solicita la venta directa de “el predio”, en virtud de
la causal a) del articulo 77° de “el Reglamento”. Para tal efecto, adjunta entre otros, la
siguiente documentacion: 1) copia simple del documento nacional de identidad de su
presidente; 2) informe técnico de lote de terreno denominado: area remanente de la
Parcela “A”; firmada el 30 de mayo de 2018 por el arquitecto Fernando Diez Garrido; 3)
certificado literal de la Partida Registral P03237124 emitida el 14 de mayo de 2018 por el
Registro Predial Urbano de Lima; 4) certificado registral inmobiliario de la Partida
Registral P03236692 emitido el 22 de mayo de 2018 por el Registro Predial Urbano de
Lima; y, 5) copia simple del plano perimétrico - ubicacién N° 971-2002/SBN-GO-JAR
emitido el 3 de diciembre de 2002 por el arquitecto Luis Sarmiento Lui.

5. Que, como parte de la calificacion de lo solicitado, mediante Informe
Preliminar N° 602-2018/SBN-DGPE-SDDI emitido en fecha 15 de junio del 2018, dentro
del analisis técnico se determiné con respecto al predio, lo siguiente:

1“.)

4.1 Se verifica que “el predio”, se superpone con las siguientes zonificaciones:

. Parcialmente con 14 455,19 m? (74,35%) en ZRP-Zona de
Recreacién Publica '
. Parcialmente con 632,08 m? (2,74%) en RDM-Zona
Residencial de Densidad Media
. Y el drea restante de 4 454, 76 m? (22,91%) en via
Colectora Antigua Panamericana Sur-A, (C-32), la misma, que ha
sido aprobado mediante Ordenanza N° 341 — MML, publicado el
06/12/2001,

4.2 De la lectura de la Partida N° P03252236, del Registro Predial Urbano
de Lima, en donde se describen las colindancias, el area y medidas
perimétricas de “el predio”, se verifica que por su lado Oeste, colinda
con _al _area remanente gque constifuye drea de circulacion de Ia
Urbanizacion Balneario Punta Hermosa, de propiedad del Concejo
Distrital de Punta Hermosa (P03236692) y no de “los administrados”.

4.3 Con respecto al tnico acceso, se verifica que “el predio”, por su lado
Este, presenta acceso directo por la Antigua Carretera Panamericana
Sur.(...)".

6. Que, en relacién al area que se encuentra inscrita a favor del Estado, 14
927,27 m?, que representa el 76.78% de “el predio” se encuentra sin restricciones que
limiten su disponibilidad, en la medida que 4 454,76 m?[4 156,67 m? (P03252236), 156,41
m? (P03321252) y 141,68 m? (P03321251)], constituye un bien de dominio publico al estar
destinado a una finalidad publica (via) de caracter inalienable e imprescriptible de .
conformidad con lo sefalado en numeral 2.2 del articulo 2° de “el Reglamento™
concordado con el articulo 73° de la Constitucion Politica del Peru de 19932,

7. Que, del Informe de Brigada N° 808-2018/SBN-DGPE-SDDI emitido en fecha
30 de julio del 2018, precisa dentro de sus conclusiones:

L)

3.10 En virtud de lo expuesto, corresponde que se evalue la
procedencia del petitorio respecto del area de 14 927,27 m? que
representa el 76.78% de “el predio”, de propiedad del Estado,
representado por la SBN, de libre disponibilidad. En ese sentido, de
acuerdo a lo serialado en el Informe Preliminar y Plano Perimétrico
— Ubicacion detallados en el numeral 3.7 del presente informe, se

2 Articule 2.- De los términos

a) Bienes de dominio publico: Aquellos bienes estatales, destinados & uso publico como playas, plazas, parques, infraestructura vial, vias fémeas, caminos y ofros, cuya administracion, conservacion y
mantenimiento corresponde a una entidad; aquellos que siven de soporte para la prestacion de cualqulaf sewlcno publm como los palacios, sedes gubemnalivas e institucionales, escuelas, hospitales,
estadios, aportes reglamentanios, bienss reservados y afectados en uso a la defensa nacional, MUSBCS, COT iog, puerios, aeropuertos y otros destinados & cumplimiento
de los fines de responsabilidad estatal, o cuya concesicn compete al Estado. Tienen el caracler de inalienables & imprescriptibles. Sobre ellos, el Estado sjerce su polestad administrativa, reglamentaria y de
tuteta conforme a ley.

4 Articulo 73 - Bienes de dominia y so publico Los bienes de dominio publico son malienables e imprescriptibles. Los bienes de uso publico pueden ser concedidos a particulares conforme a lay, para su
aprovechamiento sconomico
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ha determinado que se accede a “el predio” por el lado este a través
de la antigua Carretera Panamericana Sur, lo que también se ha
serialado en las inspecciones realizadas por profesionales de la
SDDI consignadas en las Fichas Técnicas N.° 5 y 6-2018/SBN-
DGPE-SDDI, ambas del 10 de enero de 2018,

3.11 Por su parte la Direccion de Normas y Registro de la SBN
encargado de emitir opinién sobre aquellas normas legales que
sean sometidas a consideracion de la SBN, emitio el Memorando N°
122-2014/SBN-DNR del 11 de abril de 2014 en el cual se concluyo
lo siguiente: '(...) si un predio de propiedad estatal que tiene
limitaciones de acceso en su condicién originaria, colinda con vias,
calles o pasajes, se entiende que no tiene problemas de acceso

g

8. Que, con base en ello, la “SDDI” emitid “la resolucion” declarando
improcedente el pedido de compra venta directa por la causal de colindancia.

9.  Que, mediante escrito del 20 de agosto de 2018 (S.I. N° 30915-2018) “el
administrado” interpuso recurso de apelacion contra “la Resolucion”, bajo las siguientes
consideraciones, que resumimos a continuacion:

¢ Que, el predio de propiedad estatal tiene una pendiente pronunciada, no
tiene utilidad para el Estado, es una area colindante que al encontrarse
abierta y sin ningun tratamiento normativo o intervenciéon urbanistica,
afecta no solo el acceso sino también la seguridad de los propietarios
colindantes, tal circunstancia permitiria un uso inadecuado como depésito
de basura o desmonte, o incluso la posibilidad de posicionamientos
ilegales e invasiones, poniendo en peligro no solamente nuestro derecho
de propiedad sino también nuestro patrimonio personal.

¢ Que si bien los predios de los solicitantes, tiene un acceso a una calle, la
misma no tiene una salida prevista en los planos reguladores, o porlas
caracteristicas del desarrollo de la zona topografia, etc. En el futuro el
acceso a dicha zona sera limitado, por lo que es necesario a efectos de
mantener un acceso en caso de emergencia o desastre natural, la
adjudicacion de dicho terreno por colindancia”.

e La causal de colindancia se verifica también a nuestro juicio en razones
de seguridad teniendo en cuenta la limitacién de los accesos en caso de
probables desastres naturales, asimismo al tratarse de la colindancia
trasera de los predios de los solicitantes donde no existe la posibilidad de
establecer cerco o medidas perimétricas.

* Respecto del Memorandum N° 122-2014/SBN-DNR expedido por la
Direccién de Normas y Registros, el mismo no tiene la condicién de
precedente administrativo de observancia obligatoria, conforme a lo
dispuesto por el articulo VI del Titulo Preliminar del Texto Unico Ordenado



antes mencionado.

Debemos indicar que de conformidad con lo dispuesto en el quinto
considerando de la resolucién recurrida, se indica que la subdireccion que
emitié la misma, al calificar las solicitudes de adjudicacion de terrenos, no
tiene “capacidad discrecional”’, si no debe cumplir una obligacién
imperativa que nace de una norma de orden publico, entendiéndose por
el recurrente que se aludiria a un cumplimiento de la norma de caracter
literal, no admitiéndose interpretaciones, de otro lado hace mencién a una
interpretacion de dicha norma por la Direccion Normas y Registro de la
SBN, lo que permite suponer que si existe la posibilidad de una
interpretacion de las normas, lo que se hace a través de documentos
internos de las entidades, directivas, lineamientos y memorandums como
en el presente caso.

Que por la razones de caracter técnico y legal que expusimos en nuestra
solicitud, consideramos en su oportunidad y ahora lo reiteramos que el
area de terreno solicitada, es en la practica inaccesible por el lado de la
via de la antigua carretera panamericana sur, por lo que si bien registral
y fisicamente es colindante por el lado este, por sus caracteristicas no es
posible su acceso por ese lado.

Notese que el mismo informe confirma las caracteristicas del terreno que
conforman un acceso inadecuado por el lado de la via antigua
panamericana sur, que asimismo la provision de servicios basicos (por
ende su acceso) depende del entorno, es decir de los predios de playa,
como el predio de nuestra propiedad colindante con el predio de
propiedad estatal materia de solicitud.

Que, mediante Memorando N° 2787-2018/SBN-DGPE-SDDI del 21 de
agosto de 2018 se elevd el recurso de apelacion a esta direccion, para los fines de su

competencia.

De la apelacion

Que, el numeral 216.2 del articulo 216° del TUO de la LPAG, dispone que el
término para la interposicién de los recursos es de quince (15) dias perentorios, y
deberan resolverse en el plazo de treinta (30) dias.

Que, en correspondencia, el articulo 220° del TUO de la LPAG, establece
que: “Una vez vencido los plazos para interponer los recursos administrativos se perdera
el derecho a articularlos quedando firme el acto”.

Que, consta en los actuados administrativos que la resolucion N° 482-
2018/SBN-DGPE-SDDI emitida en fecha 30 de julio del 2018, le fue notificada el 01 de
agosto de 2018, ante lo cual interpuso el recurso de apelacion contra “la Resolucion”, el
20 de agosto de 2018 segun el sello de recepcion de la Superintendencia Nacional de
Bienes Estatales (SBN) que se consign6 en el mismo. Por consiguiente, habiéndose
formulado la apelacion dentro del plazo de ley, corresponde a la DGPE en su calidad de
superior jerarquico, resolver el recurso impugnatorio.

Que, el citado recurso de apelacion se ha presentado dentro del plazo y de
acuerdo a los requisitos sefalados en los articulos 216°, 218° y 219° del Texto Unico
Ordenado de la Ley N° 27444 - Ley de Procedimiento Administrativo General, aprobado
por Decreto Supremo N° 006-2017-JUS.

De los requisitos para la venta directa bajo la causal a) del articulo 77 de “el

Reglamento”
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15. Que, conforme a lo sefialado, “el administrado” mediante escrito presentado
en fecha 01 de junio del 2018, solicita la venta directa de “el predio”, sustenta su
pretension en la causal de venta directa prevista en el literal a) del articulo 77° del
“Reglamento”, el cual prescribe lo siguiente:

“Por excepcion, podra procederse a la compraventa directa de bienes de dominio privado a favor
de particulares, en cualquiera de los siguientes casos:

a) cuando colinde con el predio de propiedad del solicitante y cuyo unico acceso directo sea a
través de aquel. (...)"

16. Que, asi se puede denotar que la norma ampara la compraventa de predios
a particulares en forma excepcional por ello, el petitorio debe de encuadrarse dentro del
supuesto excepcional en el que funda su pedido “el administrado”.

17. Que, como parte de la calificacion la SDDI evalta en primer orden, la
titularidad del predio materia de venta, que sea propiedad del Estado representado por
la SBN; 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 N° 006 2014/SBN” y otras normas que conforman la normativa
de esta Superintendencia. Por lo que, debe determinarse si concurren las dos
condiciones las cuales son: a) que el predio de propiedad del solicitante colinde con el
inmueble de propiedad del Estado; para posteriormente determinar si, b) el (nico acceso
directo al predio del Estado es posible mediante aquel.

De los argumentos del administrado

18. Que, como se aprecia del Informe de Brigada N° 808-2018/SBN-DGPE-
SDDI, se advirtié que “el predio” es de propiedad del Estado y tiene libre disponibilidad,
asimismo conforme a lo informado por la Municipalidad Metropolitana de Lima de acuerdo
al Plano del Sistema Vial Metropolitano de Lima, aprobado mediante la Ordenanza N.°
341-MML, 4 454,76 m? (que representa el 22.91% de “el predio”) se encuentra sobre la
via colectora (C-32) Antigua Panamericana Sur - A.

19. Que, en este contexto, la SDDI ha solicitado informacién a la Municipalidad
Distrital de Punta Hermosa sobre la declaracion de zona de riesgo mitigable, es asi que
en fecha 20 de agosto del presente afio, la referida Municipalidad, informo mediante oficio
N°® 050-2018-MDPH/SGDCyGRD-GDUCT, que sobre las parcelas 23 y 24 (predios del
estado donde se ubica “el predio”) que no se ha declarado ni esta considerando (a la
fecha) declarar el sector en mencion como “zona de alto riesgo no mitigable” o “zona de
muy alto riesgo no mitigable”, ademas dicha zona esta considerada como ZRP Y ZHR.

20. Que, es preciso indicar, que “el administrado” sefala que el predio por sus
caracteristicas, no reviste utilidad alguna, sin embargo a lo informado por la
Municipalidad, esto se contradice toda vez que “el predio” se encuentra en una zona de
urbanizacion, asimismo no existe otro impedimento para la utilizacion del predio conforme
a lo informado por el Municipio, por lo que no adolece de tratamiento normativo o
intervencion urbanistica, como sefiala “el administrado”.



21. Que, ahora bien conforme sefala “el administrado”™ “En un futuro y por el
desarrollo de la zona sera necesario mantener un acceso en caso de emergencia o
desastre natural”, lo que hace es interpretar que el predio estatal, deberia servir como via
de acceso (al predio de “el administrado”) ante posibles fendmenos naturales para “el
administrado”, esto se contradice con lo planteado por el mismo, toda vez que a lo
sefalado, ya que si “el predio” no cuenta con un acceso directo, tampoco cumpliria la
funcion de acceso en caso de desastres ya que “el predio” no cuenta con una entrada
directa, siendo contradictorio en este aspecto el argumento de “el administrado”.

22. Que, la norma es clara al senalar, que procedera la compraventa directa de
un predio estatal cuando el acceso al predio de propiedad del Estado, sea unicamente
por el predio de “el administrado”, es decir sea evidente la falta de acceso al predio
estatal.

23. Que, en consecuencia, se advierte en la Ficha Técnica N° 0006-2018/SBN-
DGPE-SDDI, que de la inspeccion de campo realizada el dia 10 de enero del presente
afno, se observé que “el predio” tiene acceso por la via de la antigua panamericana sur.
Por lo que, de las consideraciones esgrimidas, no se evidencia que haya incumplimiento
0 una incorrecta interpretacion de la normas en el caso concreto toda vez que las
Municipalidades tanto Metropolitana de Lima asi como la distrital de Punta Hermosa, han
sefalado que “el predio” se ubica dentro de una zona de expansion urbana, cuenta con
acceso a la via de la panamericana sur antigua, la misma que fue corroborada por esta
Superintendencia.

24. Que, por ultimo, sefala que la opinién de la Direccién de Normas y Registro
de la SBN, no tiene la condicion de precedente administrativo, Lo que se debe entender,
es que conforme a lo sefalado en el Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA que
aprueba el Reglamento de Organizacion y Funciones de esta Superintendencia, en su
capitulo VIII establece las funciones de la Direccion de Normas y Registro es un érgano
de linea de ambito nacional encargado de proponer las normas necesarias para la
eficiente gestion de la administracién de bienes muebles e inmuebles cuya titularidad la
ejerce el Estado.

Estd conformada tanto por la Subdireccion de Normas y Capacitacion y la de
Subdireccion de Registro y Catastro, siendo la primera la encargada de otorgar las
normas sobre las cuales opera los distintos actos tanto de disposicion como de
administraciones de los bienes estatales

25. Que, en su inciso c) del articulo 37 del antes citado reglamento establece
que son funciones de la Subdireccién de Normas y Capacitacion: “el absolver las
consultas efectuadas por las areas de la institucion, las entidades y administrados sobre
la interpretacién o aplicacion de las normas que regulan la adquisicién, administracion,
disposicién, registro y supervision de los bienes estatales y demas normas del SNBE".

26. Que, en tanto, los pronunciamientos de la mencionada Subdireccion, sirven
para aclarar las dudas que se puedan generar en la aplicacién de las normas a los casos
que se presenten dentro del Sistema Nacional de Bienes Estatales, por ello, esa
Subdireccion ha sefalado claramente en el presente caso, que: “(...) Si un predio de
propiedad estatal que tiene limitaciones de acceso en su condicién originaria, colinda con
vias, calles o pasajes, se entiende que no tiene problemas de acceso (...)". En el presente
caso, ya se determindé que el predio cuenta con acceso por la via antigua de la
panamericana sur, es decir es colindante a una via de acceso.

27. Que, efectivamente los pronunciamientos de la Subdireccion de Normas, no
constituyen precedentes administrativos, si no criterios de interpretacion sobre las
normas que emiten este érgano y dentro de las garantias del articulo 7 de la “ley”, que
sefala en su inciso a), que: “ La primacia de las disposiciones de esta ley, asi como las
normas reglamentarias y complementarias, por su especialidad, que conforman el
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Sistema Nacional de Bienes Estatales, sobre las que, en oposicion 0 menoscabo de
estas, puedan dictarse. (...)", por ello, se privilegia la opinién del mismo ente generador
de las normas reglamentarias, ya que con ello se persigue el espiritu de la norma
contenida en el enunciado normativo.

28. Que, en consecuencia, toda instancia administrativa debe observar dentro
de sus actuaciones, no solo las facultades y prerrogativas que posee por imperio de la
ley, sino también observando el Principio de Legalidad, establecido en nuestro “TUO de
la LPAG”, debiendo entenderse que la legalidad del acto administrativo esta en funcién
del tipo de norma legal que le sirva de sustento al pedido presentado, y que tal como se
desprende de todo lo expuesto no concurren en el presente caso.

29. Que, finalmente, en el marco de las acciones de supervision que
corresponden a la Direccion de Gestion del Patrimonio Estatal respecto a las
subdirecciones bajo su ambito, y habiendo evaluado “la Resolucién”, emitida por la
Subdireccion de Desarrollo Inmobiliario, encontrando que la misma se ajusta a derecho
y ha sido emitida observando la Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional de
Bienes Estatales su Reglamento aprobado mediante Decreto Supremo N° 007 2008-
VIVIENDA sus modificatorias

De conformidad con lo dispuesto por la Ley N° 29151, Ley General del Sistema Nacional
de Bienes y su Reglamento, aprobado por el Decreto Supremo N° 007-2008-VIVIENDA
y sus modificatorias y al Reglamento de Organizacion y Funciones de la SBN, aprobado
mediante Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA; y

SE RESUELVE:

Articulo Unico.- Declarar INFUNDADO la solicitud de nulidad contenido en el recurso
de apelacion presentado por MARIO ALBERTO LOPEZ POPPE, en representacion de
la JUNTA DE PROPIETARIOS DEL INMUEBLE UBICADO EN AVENIDA 28 DE JULIO
N° 361-363-365 contra la Resolucion N° 482-2018/SNB-DGPE-SDDI, emitida por la
Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario, dandose por agotada la via administrativa.

Registrese y comuniquese.-

5 Jiwuez Mendoza
irecter stion el Parrimonio Estatal
SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES ESTATALES




