SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 190-2018/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 10 de abril de 2018
VISTO:

El Expediente N.° 900-2017/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por
CARLOS FREDDI VICENTE MARCA, representado por Julia Elvira Leonardo Trocones,
mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA del predio de 303 023,658 m?, ubicado
en la zona denominada Playa Grande (Parcela C), distrito de Santa Rosa, provincia,
departamento de Lima, el cual forma parte de un predio de mayor extensiéon inscrito a
favor del Estado en la Partida N.° 07075451 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Lima-Zona Registral N.° IX-Sede Lima, con CUS N.° 26042, en adelante “el
. predio”. !

CONSIDERANDO:

1. Que, la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales - SBN, en virtud de la
Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales, aprobada por la Ley N.° 29151,
publicada el 14 de diciembre de 2007 (en adelante la “Ley”), Decreto Supremo N.° 004-
2007-VIVIENDA, publicado el 20 de febrero de 2007, que adscribe a la SBN al Ministerio
de Vivienda, Construccién y Saneamiento, 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,
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 supervisién 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 econdmico de los bienes del Estado en armonia con el interés social.

2. Que, de acuerdo con lo previsto por los articulos 47° y 48° del Reglamento de
Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes Estatales — SBN,
aprobado por Decreto Supremo N.° 016-2010-VIVIENDA, publicado el 22 de diciembre
de 2010 (en adelante “ROF de la SBN"), la Subdireccién de Desarrollo Inmobiliario (en
adelante “SDDI") es el 6rgano 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 la SBN.

3. Que, mediante escrito presentado el 31 de octubre de 2017 (S. I. N.° 38287-
2017), Carlos Freddi Vicente Marca, representado por Julia Elvira Leonardo Trocones,
(en adelante “el administrado”), solicita la venta directa de “el predio”, en virtud de la
causal d) del articulo 77° de “el Reglamento” (fojas 1). Para tal efecto, entre otros, adjunta
la siguiente documentacion: 1) copia simple de su documento nacional de identidad (fojas
2); 2) plano perimétrico suscrito en julio de 2017 por el ingeniero civil Orlando Salhuan
Armas (fojas 3); 3) memoria c%scriptiva suscrita por el ingeniero civil Orlando Salhuang
Armas (fojas 4); 4) copia simple de la minuta de transferencia de posesion de terren
rustico otorgada por José David Torres Valdez a su favor (fojas 9); y, 5) carta poder
otorgada a favor de su representada (fojas 12).




4. Que, el procedimiento venta directa se encuentra regulado en el articulo 74°
de “el Reglamento”, segun el cual, los bienes de dominio privado estatal pueden ser
objeto, de manera excepcional, 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
aprobacion de la venta directa de predios de dominio privado estatal de libre
disponibilidad”, aprobada mediante la Resolucion N.° 064-2014-SBN (en adelante, “la
Directiva N.° 006-2014/SBN").

5. Que, de lo expuesto en las normas antes glosadas, se advierte que los
administrados que pretendan la venta directa de un predio de dominio privado del Estado,
deberan acreditar el cumplimiento de alguno de los supuestos previstos en el articulo 77°
de “el Reglamento”.

6. Que, el numeral 6.1) en concordancia con el 6.3) de la “Directiva N.° 006-
2014/SBN” establece que la calificacion de la solicitud (evaluacion formal de la solicitud)
constituye una de las etapas del presente procedimiento administrativo, la cual no es un
acto discrecional de esta Subdireccion, sino una obligacion imperativa que emana de una
norma de orden publico. Dicha disposicion legal sefala que recibida la solicitud, la entidad
publica, a traves de la unidad operativa encargada de sustentar el tramite, procedera a
verificar la documentacion 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 notificacion, efectie la aclaracion, precisién o reformulacion de su pedido o
complemente la documentaciéon, bajo apercibimiento de declararse inadmisible la
solicitud. i i

7. Que, por su parte, el articulo 32° de “el Reglamento” prevé que esta
Superintendencia solo es competente para la evaluacion, tramite y aprobacion de los
actos de disposicion de los bienes de caracter y alcance nacional y aquellos de propiedad
del Estado que se encuentran bajo su administracién. En concordancia con ello, el
numeral 5.2) de la “Directiva N.° 006-2014/SBN" prevé que la admision a tramite de venta
directa de un predio estatal s6lo es posible en tanto dicho bien se encuentre inscrito a
avor del Estado o de la entidad que pretenda enajenarlo.

8. Que, en tal sentido, como parte de la calificacion de toda solicitud de ingreso,
gsta Subdireccion evalua, en primer orden, la titularidad del predio materia de venta, que
ea 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

9. Que, en el caso en concreto esta Subdireccion emitio el Informe Preliminar N.°
184-2018/SBN-DGPE-SDDI del 28 de febrero de 2018 (fojas 15), asi como procedi6 a
evaluar los antecedentes registrales, concluyéndose respecto de “el predio” lo siguiente:
i) se encuentra inscrito a favor del Estado en la Partida Registral N.° 07075451 (fojas 18);
ii) 14 495,113 m? (representa el 4.783% de “el predio”) se encuentra en Zona de Dominio
Restringido y el remanente de 288 528,545 m? (representa el 95.217% de “el predio”) se
encuentra en Zona de Dominio Privado, informacién que ha sido obtenida de acuerdo a
la linea de alta marea (LAM) aprobada mediante la Resolucion Directoral N° 901-2016-
MGP-DGCG,; vy, iii) no cuenta con ocupacion alguna de acuerdo a las Fichas Técnicas
Nros. 838 y 2669-2017/SBN-DGPE-SDS, y, 175-2018/SBN-DGPE-SDS del 20 de abril y
17 de noviembre de 2017, y, 12 de febrero de 2018, respectivamente.

10. Que, en virtud de lo sefalado en el considerando que antecede, resulta
aplicable a los 14 495,113 m? (representa el 4.783% de “el predio”), por encontrarse en
Zona de Dominio Restringido, la Ley N° 26856 — Ley de Playas (en adelante “la Ley de
Playas”) y su Reglamento aprobado mediante D.S. N° E)SO-ZOOG-EF (en adelante “el
Reglamento de la Ley de Playas”). Por otra parte, a los 288 528,545 m? (representa el
95.217% de “el predio”), por encontrarse en Zona de Dominio Privado del Estado, le
resulta aplicable “la Ley” y “el Reglamento”.
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11. Que, en virtud de la normativa citada en el considerando que antecede
corresponde que esta Subdireccidn se pronuncie respecto de la solicitud de venta directa

11.1. Respecto de la venta directa del area de 14 495,113 m? (representa el
4.783% de “el predio”)

11.1.1 Tal como se indicé en el considerando que antecede la evaluacion de
la venta directa de la aludida area, por encontrarse en la zona de dominio
restringido’, se realizara con la normativa especial de playas, pese a que “el
administrado” invoca la causal d) del articulo 77° de “el Reglamento”.

11.1.2 En atencion a lo sefialado en el numeral que antecede, segun el
articulo 3° de “la Ley de Playas”, las zonas de dominio restringido seran
dedicadas a playas publicas para el uso de su poblacion. No obstante ello el
articulo 18° de “el Reglamento de la Ley de Playas” prescribe que para la
adjudicacion en propiedad o el otorgamiento de derechos que impliquen la
ocupacién y uso dentro de la zona de dominio restringido, previa
desafectacion, sélo procedera cuando sea solicitada para los fines siguientes:

e Laejecucion de proyectos para fines turisticos y recreacionales, asi como
para el desarrollo de proyectos de habilitacién urbana de caracter residencial,
recreacional con vivienda tipo club o vivienda temporal o vacacional de playa.
e Laejecucién de obras de infraestructura publica o privada llevadas a cabo
por particulares que permitan brindar servicios vinculados con el uso de la
zona de playa protegida o con las actividades econdmicas derivadas o
complementarias de aquellas que son propias del litoral.

11.1.3 Ha quedado demostrado que la normativa especial de playas
enumera taxativamente dos causales que permiten la desafectacion y
posterior adjudicacion en propiedad de areas que se encuentran en zonas de
dominio restringido, dentro de las cuales no se encuentra contemplada las
viviendas de tipo permanente, como en el caso en concreto, razén por la cual,
el pedido venta directa de los 14 495,113 m? no procede, al no acreditar “el
administrado”, con los documentos que obran en autos, encontrarse en
alguno de los supuestos exigidos por la normativa especial.

' DECRETO SUPREMO N° 050-2006-EF - “Reglamento de la Ley N°® 26856, que declara que |as playas son bienes de uso piblico, inalienables e imprescriptibles
y establece la zona de dominio restringido”.

()

Articulo 4.- Zona de Dominio Restringido

Se define como zona de dominio restringido, la franja de 200 metros ubicada a continuacion 'de a franja de hasta 50 mefros paralela a la linea de alta marea,
siempre que exista continuidad geografica en toda esa area y no existan terrenos de propiedad privada excluidos de su ambito, segin lo previsto por el articulo 2
de la Ley.

Las zonas de dominio restringido se destinaran a playas piblicas para el uso de la poblacion, salvo que se haya procedido a su desafectacian, de conformidad
con lo dispuesto por el articulo 3 de la Ley y el Capitulo |ll del presente Reglamento.




11.2. Respecto de la venta directa del area de 288 528,545 m? (representa
el 95.217% de “el predio”)

11.2.1 Alencontrarse el area de 288 528,545 m? en la zona de dominio privado
del Estado, corresponde que esta Subdireccion evalue la solicitud de “el
administrado” en virtud a la causal que se acoge, la cual se encuentra sefialada
en el literal d) del articulo 77° de “el Reglamento”, de cuya lectura se advierten
dos requisitos: a) posesion con una antigiedad mayor a cinco (05) afos
cumplidos al 25 de noviembre de 2010; y, b) el gjercicio efectivo en el predio
de actividad posesoria, debiéndose encontrar cercado en su totalidad por obras
civiles de caracter permanente, de tal forma que restrinja el acceso a terceros;
requisitos fundamentales, que deben concurrir o cumplirse de manera conjunta,
de no ser asi, basta que uno estos no se cumpla, para rechazar la venta directa
solicitada.

11.2.2 Asimismo, el ultimo parrafo del numeral 6.4 del articulo VI de “la
Directiva N.° 006-2014/SBN" regula que para la aludida causal d) del articulo
77° de “el Reglamento”, se considera que hay posesion del predio en campo
cuando presenta la siguientes condiciones: i) el area se encuentra delimitada
en su totalidad por obra civil de caracter permanente; v, ii) dicha delimitacion
restrinja el acceso de manera efectiva a terceros.

11.2.3 En relacion al cumplimiento de los requisitos de la causal invocada en
el caso en concreto, el Informe citado en el noveno considerando de la presente
resolucion advirtio las Fichas Técnicas nros. 838-2017/SBN-DGPE-SDS del 20
abril de 2017 (fojas 22), 2669-2017/SBN-DGPE-SDS del 17 de noviembre de
2017 (fojas 24) y 0175-2018/SBN-DGPE-SDS del 12 de febrero de 2018 (fojas
26), elaboradas por la Subdireccion de Supervision, las cuales recogen la
inspeccion en campo de un area de mayor extension sobre la cual se
superponen los 288 528,545 m?, lo que permite determinar que dicha area no
presenta ocupacion alguna, razon por la cual la minuta de transferencia de
posesion de terreno rustico otorgada por José David Torres Valdez a su favor
(fojas 9) no causa conviccion para acreditar que ejercite una posesion efectiva
sobre la presente area, deviniendo en improcedente la solicitud de venta directa
respecto de ésta al haberse acreditado el incumplimiento de los requisitos de
la causal invocada.

12. Que, en virtud de lo expuesto en el considerando que antecede, la solicitud
de venta directa sobre los 14 495,113 m? y 288 528,545 m?, que en conjunto forman “el
predio”, deviene en improcedente, debiendo disponerse su archivo una vez quede
consentida la presente resolucién.

13. Que, de otro lado, corresponde a esta Subdireccion poner en conocimiento
a 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 Decreto Supremo
N.® 007-2008-VIVIENDA y modificatorias, el Decreto Supremo N.° 016-2010-VIVIENDA,
Directiva N.° 006-2014/SBN; la Resolucion N.° 014-2017/SBN-SG del 6 de febrero de
2017, el Informe de Brigada N.° 313-2018/SBN-DGPE-SDDI del 9 de abril de 2018 y el
Informe Técnico Legal N.° 207-2018/SBN-DGPE-SDDI del 10 de abril de 2018.

SE RESUELVE:

Articulo 1°.- Declarar IMPROCEDENTE la solicitud de venta d.irecta formulada por
CARLOS FREDDI VICENTE MARCA, representado por Julia Elvira Leonardo Trocones,
respecto de “el predio”, por los argumentos expuestos en la presente resolucion.
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Articulo 2°.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del presente expediente consentido en
la presente Resolucién.

Articulo 3°.- COMUNICAR lo resuelto remitiendo copia certificada de la presente
resolucion a la Subdireccién de Supervisidon, para que proceda conforme a sus
atribuciones.

Registi i i -
P.eg.ilsNrEs;O_‘ﬂt-:gmun|quese ABOG. MARIA DEL PILAR PINEDA FLORES
Subdirectora (e) de Desarrolo inmobikanc
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