SUPERINTENDENCIA
NACIONAL DE
BIENES ESTATALES

SUBDIRECCION DE
DESARROLLO
INMOBILIARIO

RESOLUCION N° 106.2019/SBN-DGPE-SDDI

San Isidro, 25 de enero de 2019
VISTO:

El Expediente N° 801-2018/SBNSDDI que contiene la solicitud presentada por
FRANCISCO MOGOLLON OLAYA, mediante la cual peticiona la VENTA DIRECTA de
un area de 240.00 m?, ubicada en los Pinos Sur — sector Tecnolégico, distrito de Zorritos,
provincia Contralmirante Villar, departamento de Tumbes, en adelante “el predio”; y,

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, Construccion 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, dispasicion,
administracion 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 econémico de los bienes del Estado en armonia con el interés social.

2. Que, de conformidad con lo dispuesto por los articulos 47° y 48° del
Reglamento de Organizacion y Funciones de la Superintendencia Nacional de Bienes
Estatales (SBN), aprobado mediante el Decreto Supremo N° 016-2010-VIVIENDA,
publicado el 22 de diciembre de 2010 (en adelante “ROF de la SBN”), la Subdireccion de
Desarrollo Inmobiliario 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 esta Superintendencia.

3. Que, mediante escrito presentado el 28 de agosto de 2018 (S.I. N° 31975-
2018) Francisco Mogollén Olaya (en adelante “el administrado”) peticiona la venta directa
de “el predio” invocando la causal c)' del articulo 77° de “el Reglamento” (foja 1). Para tal
efecto adjunta, entre otros, los siguientes documentos: a) copia simple de su documento
nacional de identidad (foja 2); b) copia simple de declaracion jurada de posesionario, del

" Articulo 77.- De las causales para la venta directa

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

¢) Con posesion consolidada, encontrandose el drea delimitada en su totalidad, con obras civiles, que esté siendo destinado para
fines habitacionales, comerciales, industriales, educativos, recreacionales u otros, en la mayor parte del predio, compatibles con la
zonificacion vigente; y, ademas se cuente con los documentos que acrediten indubitablemente que el solicitante viene ejerciendo
su posesion desde antes del 25 de noviembre de 2010, fecha de entrada en vigencia de la Ley N° 29618, “Ley que establece la
presuncion de que el Estado es poseedor de los inmuebles de su propiedad y declara imprescriptibles los bienes inmuebles de
dominio privado estatal”, siempre que no se encuentre comprendido en otros supuestos de compraventa regulada por normas
especiales de competencia de otras entidades.



24 de agosto de 2018 (foja 3); c) copia simple de la memoria descriptiva de “el predio”
suscrita por el ingeniero civil Manuel Loloy Tizando, de octubre de 2016 (foja 4); d) copia
simple de la Declaracién Jurada de Autovaluo (HR y PU) emitida por la Municipalidad
Provincial de Contralmirante Villar de los afios 2018 al 2004 y recibos de pago de
impuesto predial de los afios 2014 al 2018 del 23 de agosto de 2018 (foja 10); e) copia
simple del asiento BO0002 de la partida registral N° 04001365 del Registro de Predios de
la Oficina Registral Tumbes (foja 43); y, f) copia simple del asiento G00001 de la partida
registral N° 11006647 del Registro de Predios de la Oficina Registral Tumbes (foja 44).

4. Que, el procedimiento administrativo de 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 por Resolucion N° 064-2014-SBN, publicada el
11 de septiembre de 2014 (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) de la “Directiva N° 006-2014/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 estd Subdireccion -Unidad Organica
competente- 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, 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 6.5) de “la Directiva
N° 006-2014/SBN”.

7. Que, por su parte el numeral 1) del articulo 32° de “el Reglamento”, prevé que
esta Superintendencia sélo es competente para la evaluacion, tramite y aprobacion de
los actos de disposicion de los bienes 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 aprobacién de los actos de disposicion de los bienes de su
propiedad.

8. AQue, el numeral 5.2) de la “Directiva N° 006-2014/SBN” prevé que la admision
a tramite de venta directa de un predio estatal sélo es posible en tanto dicho bien se
encuentre inscrito a favor del Estado o de la entidad que pretenda enajenarlo.

9. Que, el articulo numeral 1) del articulo 3° del Texto Unico Ordenado de la Ley
N° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General, establece como uno de los
requisitos de validez de los actos administrativo la competencia, entendida como aquella
facultad atribuida a la administracion que la habilita para realizar un actuacion
administrativa.

10. Que, en tal sentido, como parte de la calificacion de toda solicitud de ingreso,
esta Subdireccion evalua en principio si el predio objeto de compraventa es de propiedad
del Estado, representado por esta Superintendencia y si este es de libre disponibilidad,
para luego proceder a la calificacion formal de cada uno de los documentos presentados
por los administrados, de conformidad con nuestro “Reglamento”, “Directiva N° 006-
2014/SBN” y otras normas que conforman nuestro Ordenamiento Juridico.
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11. Que, como parte de la etapa de calificacién técnica se emitié el Informe
Preliminar N° 1167-2018/SBN-DGPE-SDDI del 15 de octubre de 2018 (foja 47) segun el
cual se concluye respecto de “el predio” que: i) 187,64 m? (78.18%) dentro del ambito de
mayor extension inscrito a favor del Estado, representado por esta Superintendencia en
la partida registral N° 11025128 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Tumbes
(foja 54); y, el saldo de area de 52.36 m? (21.82%) sobre zona sin inscripcion registral a
favor del Estado; v, ii) de la revision de la proyeccién de Linea de Alta Marea - LAM
referencial se encuentra totalmente en zona de dominio restringido, por lo que se sugiere
solicitar el estudio de LAM a la entidad competente.

12. Que, enrelacién al area de 52.36 m? (21.82%) debemos precisar que no puede
ser objeto de venta directa dado que no se encuentra inscrito a favor del Estado, requisito
indispensable para realizar algin acto de disposicion a cargo de esta Superintendencia,
de conformidad con la normativa citada en el séptimo y octavo considerando de la
presente resolucion; y, el articulo 48° de “el Reglamento™.

13. Que, en relacion al area de 187,64 m? (78.18%) se advierte que si bien se
encuentra inscrita a favor del Estado, representado por la Superintendencia Nacional de
Bienes Estatales; también lo es que se encontraria dentro de zona de playa protegida,
regulada en el articulo 8°® del Reglamento de la Ley de Playas, aprobado mediante
Decreto Supremo N° 050-2006-EF publicado el 25 de abril de 2006. En tal sentido, para
una correcta evaluacion del procedimiento de venta directa se hace indispensable
determinar la ubicacion exacta y no presunta de “el predio” respecto de la zona de
dominio restringido y zona de playa que pudieran comprender, pues con ello se
determinara la libre disponibilidad y sobre todo la norma aplicable al procedimiento
(normativa especial de playas o la normativa de la SBN).

14. Que, en ese sentido, el articulo 3° del Reglamento de la Ley de Playas
aprobado por el Decreto Supremo N° 050-2006-EF, establece que la zona de playa
comprende el area donde la costa presenta una topografia plana y con declive suave
hacia el mar, mas una franja de 50 metros de ancho paralela a la linea de alta marea.
Por su parte el articulo 4° del mencionado Reglamento, define a la zona de dominio
restringido, como la franja de 200 metros ubicada a continuacion de la franja de hasta 50
~~7 </ metros paralela a la linea de alta marea, siempre que exista continuidad geogréfica,
g ademas sefala que esta zona sera destinada a playa publica para el uso de la poblacién

salvo que se haya procedido a su desafectacion de conformidad con el articulo 3° de la
Ley de Playas y el Capitulo Il del mismo Reglamento.

? Articulo 48.- Inscripcion del derecho de propiedad previo a los actos de disposicion.
Todo acto de disposicién inmaobiliaria requiere que se haya culminade con la inscripcion del derecho de propiedad a favor del Estado o de la
entidad correspondiente; salvo que la entidad transferente, bajo responsabilidad, acredite el derecho de propiedad que le asiste, vy, el
adquirente asuma la obligacion de efectuar el saneamiento registral respectivo.
La existencia de cargas, gravamenes y procesos judiciales, administrativos o registrales que afecten a bienes estatales, no limitan la
disposicion a que se refiere el presente articulo, siempre que dichas circunstancias sean puestas en conocimiento del eventual adquirente
del bien o derecho, al momento de aprobarse el acto de disposicion; lo cual constara en la Resolucion que aprueba dicho acto, asi como en
los contratos respectivos, bajo sancién de nulidad.
En tales casos, el eventual adquirente del bien o derecho asume el riesgo por la pérdida o deterioro del bien, asi como de sus frutos o
productos”.

? Articulo 8.- Zona de Playa Protegida
Para efectos del presente Reglamento se entendera por “zona de playa protegida® a la extension superficial que comprende tanto el area de
playa definida en el articulo 2 del presente Reglamento como a la zona de dominio restringido definida en el articulo 4 del mismo.




15. Que, es necesario senalar que el Principio de Legalidad, consagrado en el
numeral 1.1) del articulo IV de la “Ley N° 27444" establece que “las autoridades
administrativas deben actuar con respeto a la Constitucion, la ley y al derecho, dentro de
las facultades que le estén atribuidas y de acuerdo con los fines para los que fueron
conferidas”; es decir, las facultades con que se encuentran revestidos las entidades y
o6rganos de la administracién pulblica para la consecucidon de sus fines, estan
expresamente consignadas en la normativa juridica que regula la actividad publica. En
consecuencia, los titulares de las entidades publicas tienen la obligacion de supeditar las
facultades encomendadas conforme a los lineamientos establecidos en el ordenamiento
juridico.

16. Que, en ese orden de ideas, tal como lo dispone el articulo 3° del antes citado
Reglamento de la Ley de Playas, la determinacion de la franja de hasta 50 metros de
ancho paralela a la linea de alta marea, esta a cargo de “la DICAPI". Esto ultimo es
concordante con la competencia que se asigna a la DICAPI en el inciso 2) del articulo 2°
del Decreto Legislativo N° 1147 “Decreto Legislativo que resulta el fortalecimiento de las
fuerzas armadas en las competencias de la Autoridad Maritima nacional — Direccion
General de Capitanias y Guardacostas”, que establece el ambito de aplicacion de la
citada norma, en el cual se encuentran los terrenos riberefios hasta los cincuenta (50)
metros medidos a partir de la linea de mas alta marea del mar.

17. Que, como se desprende de las normas antes citadas, siendo que la
determinacion de la franja de 50 metros paralela a la linea de alta marea es competencia
legalmente atribuida a “la DICAPI”, pues ésta es fundamental para comenzar a contar los
50 metros de zona de playa y los subsiguientes 200 metros de zona de dominio
restringido.

18. Que, en virtud de la normativa glosada y lo sefalado en el Informe citado en
el décimo primer considerando de la presente resolucion, esta Subdireccion, mediante
Oficio N° 2863-2018/SBN-DGPE-SDDI del 22 de octubre de 2018 (foja 50), solicité a “la
DICAP!I” remita la linea de alta marea relacionada con “el predio” sobre la cual se
superpone el area de 187,64 m? (78.18%). Cabe sefalar, que la consulta realizada a
DICAPI fue puesta en conocimiento de “el administrado”, mediante Oficio N° 3207-
2018/SBN-DGPE-SDDI del 7 de noviembre de 2018 (foja 51).

19. Que, ante el requerimiento descrito en el considerando precedente, mediante
Oficio G.1000-2043, presentado el 12 de noviembre de 2018 (S.I. N° 40915-2018) (foja
52), “la DICAPI” nos manifesté, entre otros, que el area en consulta no cuenta con estudio
de determinacion de la linea de mas alta marea y limite de la franja riberefia no menor
de los cincuenta (50) metros de ancho paralelo a la LAM; en tal sentido, no es posible
determinar la ubicacion exacta del area que es de titularidad del Estado y por tanto que

#\ norma a aplicar (normativa especial de SBN o normativa especial de playas) al no contar

| con la linea de alta marea; por lo que, no puede ser materia de acto de disposicién por
esta Superintendencia; razoén para declarar improcedente la solicitud presentada por “el
administrado”; en tanto se mantenga dicha contingencia sobre esta.

20. Que, de otro lado, corresponde comunicar 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 mediante el Decreto Supremo
N° 007-2008-VIVIENDA y sus modificatorias, TUO de la Ley N° 27444, Ley del
Procedimiento Administrativo General, la Ley N° 26856, Ley de Playas, su Reglamento
aprobado mediante el Decreto Supremo N° 050-2006-EF, la Directiva N° 006-2014/SBN,
aprobada mediante Resolucion N° 064-2014/SBN, el Informe de Brigada N° 103-
2019/SBN-DGPE-SDDI del 25 de enero de 2019; y, el Informe Técnico Legal N° 131-
2019/SBN-DGPE-SDDI del 25 de enero de 2019.
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SE RESUELVE:

Articulo 1°.- Declarar IMPROCEDENT-E'-f-Ia solicitud presentada por FRANCISCO
MOGOLLON OLAYA, por los fundamentos expuestos en la presente resolucion.

Articulo 2°.- COMUNICAR a la Subdireccién de Supervision, a fin de que proceda
conforme a sus atribuciones.

Articulo 3°.- Disponer el ARCHIVO DEFINITIVO del expediente, una vez consentida la
. B.J presente resolucion.

Registrese, y comuniquese.-
P.OI 201138
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