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C 9 ABR 2074 Referencia: a) CARTA N° 0096-2024-
. MML-IMP-DE
Uil S N N0 b) Expediente N° 0585-24-IMP
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\§ 00 pr" INVERSIONES BAIRIKI S.A.C., con R.UC.

20524082374, debidamente representada por MARIO JAVIER CARULLA MARCHENA,
identificado con Documento Nacional de identidad N° 09375043 con poderes
inscritos segun el Registro de Personas Juridicas de Lima, y domicilio legal, para los
efectos del presente documento, en Calle Las Orquideas N° 675, Oficina N° 701,
San kidro, provincia y departamento de Lima; ante usted con el debido respeto
me presenio y digo;

Que, con fecha 04,04.2024, su representada
nofifica la Carta de la referencia a), mediante el cuail solicitan se aclaren algunos
aspectos senalados en ia normativa vigente [Ordenanza N° 2288-2021-MML y
Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA} que regula el contenido de los Planes
Especificos y que deberan serincluidos a nuestro pedido de PLAN ESPECIFICO para

la Zona de Reglamentacién Especial, correspondiente a los predios constituidos
por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de Canto Grande, ubicados
frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Av. El Parque, en el distito de San
Juan de Lurigancho

En tal senfido, se procede con adjuntar el
escrito comespondiente al PLAN ESPECIFICO solicitado, que contiene los ajustes y
precisiones técnicas senaladas en la CARTA N° 0096-2024-MML-IMP-DE.




POR LO TANTO: Solicitamos la prosecucion del frdmite
y conforme a lo normado, proceder con ia evaluacion y exhibicién publica

comrespondiente, teniendo en cuenta, la documentacion técnica adjunta.

Sin otro particular quedamos de Usted, expreséndole
nuestros sentimientos de mayor estima y respecto personal.

Atentamente,

Lima, 04 de abril del 2024

/ﬁWERSlo E&B{AIRIKI S.A.C.
MARIO JAVIER CARULLA MARCHENA
Representante legal
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CARTA PODER

INVERSIONES BAIRIKI S.A.C.,con RUC N° 20524082374, con domigilio legal para los
estos efectos del presente documento, en Calle Las Orquideas N° 675 Oficina N° 701 -
San Isidro, Provincia y Departamento de Lima, debidamente representado por el
Sr. Mario Javier Carulla Marchena, segun poderes inscritos en el Registro de Personas
Juridicas de ia Oficina Registral de Lima, OTORGO PODER para la gestion y
permisologia necesana en todos los procedimientos municipales a los siguientes
sefores;

* Rubén Lozada Degregori DNI'N® 45133179
* Junior Gaviria Rios DNIN° 45612172
*» Axel Abdu de la Cruz Arata DNI N® 71256639
* Lisset Maggy Cervantes Jorge DNIN® 45477457
* Rosario Acevedo Kenchau DNI N® 10718588
» Leonardo Enrique Munante DNI N° 09996592
» José Jesus Osorio Vera DNI N* 46880627
+ Karla Yasmin Rueda Alcala DNI N® 45968622
» Arturo Fernando Ventosilla DNI N® 70617381
*» Aido Paytan Arroyo DNIN® 70104677
* Brayan Pefa Hurtado DNI N* 74130522

Se extiende el presente poder para que, en mi representacidn de manera individual y
conjunta, gestionen, tramiten, coordinen y/0 realicen todos los distintos procedimientos
administrativos regulares iniciados o poriniciarse ante vuestra entidad, para cuyo efecto
podran suscribir escntos. recibir notificaciones, presentar anexos. solicitar audiencias,
exponer argumentos, pedir uso de la palabra, entre otros. necesarios dentro de los
procedimientos administrativos relacionados con el Plan Especificos, entre otros
necesarios para el saneamiento fisico legal de !os predios constituidos porel Lote 1-F y
el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de Canto Grande, ubicados frente a la Ay Canto
Grande, Av Del Bosque y Av. £l Parque, en el distrito de San Juan de Lurigancho,
pProvincia y departamento de Lima, en concordancia de lo dispuesto en el numeral 1.12"
del articulo 1V de la Ley N°27444 del Procedimiento Administrativo General.

Lima, marzo del 2024

A N /
7 ~ M/
MARIO JAVIER CARULLA- ARCHENA

REPRESENTANTE LEGAL
DNI N® 09375043
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M HOFCH ptAND 1,
PLANIFICACION
Rl L L ITNTITYY METROPULITANA B Lima

Sehor 06 MAR 2014
GUILLERMO ALBERTO MALCA ORBEGOZO
TRAMET!E DOCUMENTARIO

Director Ejecutivo Bup, N PIRMA
Institulo Metropolitano de Planificacion Teritorial - IMP M ;fa; 4717
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ATENCION  : Direccién General de  Planificacion Folro
Territoriai,

INVERSIONES BAIRIKI S.A.C., con RU.C. 20524082374
debidamente representada por MARIO JAVIER CARULLA MARCHENA. identificado
con Documento Nacional de Identidad N° 09375043 con poderes inscritos segun
el Registro de Personas Juridicas de Lima, y domicilio legal, pora los efectos del
presente documento, en Calle Las Orquideas N° 675, Oficina N° 701, San Isidro,
provinciay deparfamento de Lima; ante usted con el debido respelo me presento
y digo:

Que. conforme fo indicado en el Oficio N° 0074-24-
MML-IMP-OE del 23 de enero de 2024, adjunio ol presente Ia adecuacion de mi
expediente de LEVANTAMIENTO DE CALIFICACION presentada el 19 de julio del
2018. a uno de PLAN ESPECIFICO poara lo Zona de Reglameniacion Especial,

correspondiente a los predios conslitvidos por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del
Fundo Pampas de Canto Grande, uvbicados frente a la Av. Canio Grande., Av. Del
Bosque y Av. B! Parque. en el distilo de San Juan de Lunigancho. provincia y
departamento de Lima, gl amparo de ta tey N° 31313, su Regigmento aprobado
mediante _Decreto  Supremo  N°__(012-2022-VIVIENDA _y _las__Ordenanzas
Melropolitgnas N°1862-MML y N°2288-MML. para lo cual adjunio:

Memoria Justificativa y Anexos
Planos que susienta la propuestia
Partidas Registrales

- Vigencia de Poder



POR LO TANTO: Solicitamos se sirva realizar o
evaluacion correspondiente en el plazo previsto en la normatividad vigente.

Sin atro particular, quedamos de Usted, expreséndole
nuestros sentimientos de mayor estima y respeto personal.

Atentamente,

Lima, 05 de marzo del 2024

/ INVERSIONES BAIRIK) S.A.C.
MARIO JAVIER CARULLA MARCHENA
Representante legal
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MARIO JAVIER CARULLA MARCHENA
Representante

inversiones Bairiki S.A.C.

Ca. Las Orquideas 675 Of. 701, San Isidro.
Presente.-

ASUNTO @ Cumplimiento de requistos de Propussta de Plan Especifice
REF. . Exp. N° 0585-24-IMP
Inversiones Bainki S.A.C.

De mi mayor consideracion:

Tengo a bien dirigirme a ustedes, en atencion al expediente de la referencia, mediante el cual
el seffor Mario Javier Carulla Marchena, representante legal de la empresa INVERSIONES
BAIRIKI S.A.C., presenta la propuesta de Plan Especifico “Lote 1-F y Sub-Lote 1-DA del Fundo
Pampas de Canto Grande”, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Dei Bosque y Av. El
Parque, en el distiito de San Juan de Lurigancho, al amparo de la Ley N°31313 con su

reglamento (D.S. N°012-2022-VIVIENDA) y las Ordenanzas N°1862-2014-MML y N°2288-
2021-MML.

Al respecto, hacemos de su conocimiento que se ha realizado la evaluacién correspondiente a
la documentacion presentada mediante el expediente de la referencia, sefialando que existen
observaciones, porlo que, con la finalidad de atender su pedido, debera subsanar o aclarar con
respecto a la informacion faltante, de acuerdo con et siguiente detalle:

Ordenanza N°2288-2021-MML.:
- Propuesta integracion vial con el entorno inmediato.
- Etapas de Desarrollo de la Visién Integral.

\7;
AENarero2y Decreto Supremo N°012.2022-VIVIENDA:
P La delimitacion del ambito de intervencion establecido en el PDM, PDU o EU.

Las estrategias de intervencién que permitan resolver las demandas del ambito de
intervencion.

La propuesta para ta implementacion de los instrumentos de gestién del suelo previstos en
la Ley que resulten pertinentes.

Los programas y proyectos a ejecutarse, especificando su financiamiento.
- Los mecanismos de implementacién seguimiento y evaluacion del PE.

En tal sentido, sirvase remitir la documentacion solicitada a la brevedad posible, quedando
suspendido los plazos senalados en la Ordenanza N°2288-2021-MML.

Es propicia la oportunidad para expresarles mi especial consideracién.

Atentamente,
1 X T 0 RETAGE TN L
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PLAN ESPECIFICO

QUE REGLAMENTA Y REGULA LOS INSTRUMENTOS TECNICOS NORMATIVOS
PARA LA ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL - ZRE

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Propuesta : Plan Especifico (PE) en el distrito de San Juan de Lurigancho,
provincia y departamento de Lima.

Ubicacion : Frente ala Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Ca. El Parque,
constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo
Pampas de Canto Grande, distrito de San Juan de
Lurigancho, provincia y departamento de Lima.

Propietario : INVERSIONES BAIRIKI S.A.C
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1

CONSIDERACIONES GENERALES

1.1

Introduccién

El presente estudio, corespondiente al PLAN £SPECIFICO de la Zona de
Reglamentacion Especial, se desarrolta al amparo de ia Ley N°® 31313, su
Reglamento y las Ordenanzas Metropolitanas N°1862-MML y N°2288-MML, para
los predios constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas
de Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Av.
El Parque, en el distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de
Lima.

Imagen 1. Ubicacién del Ambito de Intervencién
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Al respecto, el presente PLAN establece la determinacion e inclusion de la Zona
de Reglamentacion Especial - ZRE, considerando las caracteristicas urbanisticas
especiales de la zona y que contribuya a mejorar la gestion de! suelo urbano
orientado al desarrollo ordenado de la actividad econdmica, inmobiliaria y
edificatoria, con la finalidad de optimizar el uso del suelo de este sector que cuenta
con dimensiones y condiciones que ameritan un tratamiento integral especial, que
permitan el desarrollo de proyectos inmobiliarios, asimismo, que permita promover
la inversion publica y/o privada, para la mejora de las condiciones de habitabilidad
y la calidad de vida de la poblacion de este sector de San Juan de Lurigancho.

Dentro de la Planificacién Urbana, la ciudad debe proveer mejores condiciones de
vida para sus habitantes, enfocados a dotar de espacios cada vez mas eficientes
en los que las personas puedan realizar sus actividades y alcanzar la
sostenibilidad econdmica y social. Sin embargo, el distrito de San Juan de
Lurigancho carece de dichas condiciones, encontrandose en varios sectores,
terrenos de grandes dimensiones abandonados, deteriorados y sin uso, fo cual no
permite el desarrollo potencial del uso de suelo de manera adecuada generando
condiciones de insalubridad e inseguridad que van en detrimento del bienestar

de la poblacion. Cabe mencionar que el distrito de San Juan de Lurigancho es uno
de los distritos mas emblematicos e importantes del Per, mas pobtado de la
capital, catalogado como uno de los distritos con mayor delincuencia a nivel
provincial, es asi como fue declarado en estado de emergencia desde el 20 de
setiembre de 2023, hasta la fecha, ante la gravedad de la inseguridad que se vive
en el distrito.
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Imagen 2. Estadistica de Denuncias por delitos — Lima Metropolitana
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Imagen 3. Denuncias por delitos ~ Lima Metropolitana

DENUNCIAS POR DELITOS CONTRA EL PATRIMONIO SEGUN DISTRITOS
DE LIMA METROPOLITANA Y CALLAD {t TRIMESTRE — 2023)
DISTRITO DENUNCIA _ DISTRITO DENUNCIA f
SAN JUAN DF LURIGANCHO 3,884 BELLAVISTA 421
LMA 3.257 BAARANCO 421
- LA MOLINA 397
SAN MAHTIN DE PORRES 2,409 VENTANILLA 369
CALLAD 2122 RN aos
oM 1,832 SAN ISIDRO 334
LA VICTORIA 1572 S o 2
ATE 1.562 LINCE 280 p
VILLA EL SALYADOR 1,553 SURAUILLO 257 i
LOS OLIVES 1,551 SAN LUIS 253
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PLENTE PIEDRA 823 et &
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Por otro lado, un factor relevante en el presente PLAN es el andlisis registral
realizado a la condicion de la propiedad de los predios materia del presente
estudio, desde que formaron parte de un predio matriz de mayor extension
denominado “Pampas Canto Grande’, y sobre el cual han recaido varias
sentencias del Poder Judicial, con las cuales se demuestra que la condicion del
bien es de PROPIEDAD PRIVADA.

Para lo cual se ha desarrollado una cronologia historica desde el predio matriz y
como este ha ido presentando una transformacion en el Uso del Suelo tomando
en cuenta el crecimiento y la Planificacion Urbana propuesta en esta parte del
distrito; es asi que, desde el afio 1980, mediante la Resolucién Suprema N° 0038-
80-VC-6400, se dispuso calificar como Zona de Recreacion Publica — ZRP, a los
terrenos ubicados a ambos lados de la Av. Wiesse, y posteriormente mediante el
Decreto de Alcaldia N° 059 (01.07.1986}, fue declarado como el “Parque Zonal
14-A" a ambas areas (Este y Oeste).

Imagen 4. Zonificacién dei afic 1980
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Fuente: Plano que forma parte de la R.M, N® 0038-80-VC-46400

Sin embargo, la Municipalidad Distrital ha emitido distintas autorizaciones como la
Resolucion de Alcaldia N°319-SJL, de fecha 28.02.2000, y la Resolucion Sub
Gerencial N° 150-2014-SGOPHU-GDUMDSJL, de fecha 09.07.2014, sobre
dichas zonas, permitiendo |a independizacion de nuevas unidades inmobiliarias,
con lo cual se demuestra que no ha existido un reconocimiento a la
intangibilidad de los mismos al estar calificados primero como ZRP y luego
como Parque Zonal, ademés, se podra verificar que dichos predios no fueron
resguardados para el citado fin planificado, es por ello que en ef afio 1990 dentro
del Reajuste de Zonificacion de los Usos de! Suelo se reduce el area destinada al
Parque Zonal 14-A, asignando al Area Este la Zonificacion Residencial at haberse
permitido su ocupacion, reduciendo el drea destinada al Parque Zonal 14-A, solo
por los predios del area Oeste.
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Imagen 6. Zonificacién de Predio Matriz (1990}
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Fuente: Municipalidad Metropolitana de Lima

Con el andlisis realizado, se ha podido constatar el abandono, desorden urbano,
y desarrollo fimitado, que han tenido estas extensiones de terreno convirtiéndose
en lugares donde prima la delincuencia, insalubridad, informalidad, y deterioro.
Por otro lado, la inaccion de los gobiemos de turno ha llevado a que ios plazos
maximos (10 afios) como horizonte de vigencia del plan, establecidos en las
Ordenanzas N° 620-MML y Ordenanza N°1862-MML, para la ejecucion y
materializacion de los Planes Urbanos, se hayan excedido. Han pasado més de
40 afios, desde su asignacion como Zona de Recreacion Publica -ZRP y
posteriormente como Parque Zonal 14-A, y HASTA LA FECHA DICHA AREA
NUNCA PERDIO SU CONDICION DE PROPIEDAD PRIVADA, al no haberse
afectado en la calidad de {a zonificacion impuesta, ni realizado el proceso de
expropiacién por parte del Servicio de Parques de Lima - SERPAR, manifestando
que inclusive no forma parte de su margesf de parques zonales, ni tampoco se
encuentra dentro de sus planes de expansion para los siguientes aiios.

Es por ello que, el presente estudio realiza un diagnéstico de la condicion actHaI
del sector de intervencion, identificando las caracteristicas particulares d&'"brd%q

fisico, social y econémico, articutado al planefamiento urbano -"vigentkl"'-._ ;
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(zonificaciones), establecidas en el Plano de Reajuste Integral de Zonificacion de
Usos del Suelo del Distrito de San Juan de Lurigancho, aprobado por Ordenanza
N°1081-MML, incluyendo la calificacion de Zona de Reglamentacion Especial -
ZRE, dentro de la cual se estableceran las condiciones urbanisticas de
planificacion que formara parte del equipamiento urbano comercial para el distrito,
teniendo en cuenta que el predio se ubica entre dos ejes viales, pertenecientes al
Sistema Vial Metropolitano de gran importancia en el distrito, como son fa Av.
Canto Grande y la Av. Fernando Wiesse, las cuales nos brindan una adecuada
accesibilidad. Por otro lado, es preciso mencionar que en todo ei Distrito de San
Juan de Lurigancho sélo se cuenta con un equipamiento comercial a nivel
metropofitano que se ubica en uno de los extremos del distrito evidenciando la
deficiencia de equipamientos comerciales que deberian plantearse considerando
su radio de accion.

Por lo expuesto, se hace necesario, proponer y viabilizar el presente Plan

Especifico, en virtud de lo establecido en la_Ordenanza N° 1862-MML (Vigente)
y su modificatorias, en donde establece:

Articulo 22°. - Definicibn y Caracteristicas def Plan Especifico

“El Plan Especifico — PE es un instrumento técnico normativo de caracter
urbano del PMDU y/o de la zonificacion de los Usos de Suelo de Lima
Metropolitana.

El Objetivo del Plan Especifico es constituirse en un instrumento
derivado de detalle del proceso de planificacién urbana de la
metropoli, orientado a facilitar la actuacién urbana-funcional y la
operacion urbanistica en areas especificas del territorio de Ia Ciudad
de Lima, que por sus dimensiones, caracteristicas particulares de
orden fisico, amblental, soclal y/o econémico, ameritan un tratamiento
urbano integral en donde se pueden aplicar disposiciones
reglamentarias especiales para mantener o mejorar su proceso
urbano.

(.)

Para casos no previstos en el PMDU y/o zonificacion, en la solicitud
de Plan Especifico debe considerarse el cambio de zonificacion de la
zona o area a intervenir, a Zona de Reglamentacién Especial - ZQE. 2
y lo seiialado en el Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA.
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Imagen 7. Zonificacién Propuesta
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1.2 Objetivo del Estudio

1.2.1

1.2.2

Objetivo General

Formular una herramienta de Planificacion Urbana complementaria al
Plan de Desarrollo Urbano vigente, que permita un adecuado desarralio
fisico, social y economico del ambito de intervencion, constituido por el
Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de Canto Grande,
ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Ca. El Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima,
orientado al desarrollo de espacios y equipamientos urbanos que
contribuyan a mejorar las condiciones de vida de sus habitantes y
alcanzar la sostenibilidad econémica y social del distrito.

Objetivos Especificos

» Proponer al &rea de intervencion como Zona de Reglamentacion
Especial — ZRE, considerando las caracteristicas del suelo y su
potencial desarrollo, a fin de promover el desarrollo de espacios
piblicos y proyectos de infraestructura y equipamiento que permitan
fortalecer el desamolio sostenible del distrito.

 Proponer una normativa urbanistica mediante la el cual se regulen los
usos compatibles y permisibles que permitan el optimo
aprovechamiento del suelo, en concordancia con el marco normativo
vigente.

¢ Elaborar un Plan Especifico para el area de intervencion de
112,309.63 m2, con el propdsito de fomentar una planificacion urbana
sostenible y permita mejorar las condiciones de habitabilidad de la
poblacion colindante que habita en esta zona. bt
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* Establecer las condiciones de disefio edificatorio que proponga
albergar espacios semi piblicos y privados que permitan dotar de
espacios cada vez mas eficientes en los que las personas puedan
realizar sus actividades y alcanzar la sostenibilidad econémica y
social.

1.3 Marco Normativo
1.3.1  Normas Nacionales

» Constitucion Politica del Peru, publicada en fecha 30 de diciembre
de 1993, en donde se establece:
“Articulo 191.- Los gobiernos Locales promueven el desarrollo de la
economia local y la prestacion de servicios de su responsabilidad, en
armonia con las pofiticas y planes nacionales y regionales de
desarrolfo.
Articulo 192.- Las municipalidades tienen competencia para:
planificar el Desarrollo Urbano y Rural de sus circunscripciones
y ejecutar los Planes y programas correspondientes.
Articulo 194.- las municipalidades provinciales y distritales son los
organos de gobierno local. Tienen autonomia politica, econémica y
administrativa en los asuntos de su competencia.
Articulo 195.- Los gobiernos locales promueven el desarrolio y fa
economia focal, y la prestacion de los servicios publicos de su
responsabilidad, en armonia con las politicas y planes nacionales y
regionales de desarroflo, siendo competentes entre ofros, de
planificar el desarrolfo urbano y rural de sus circunscripciones,
incluyendo la zonificacién, urbanismo y el acondicionamiento
territorial. La competencia abarca, aprobar el plan de desarrollo
concertado con la sociedad civil, fomentar la competitividad, las
inversiones y el financiamiento para la ejecucion de proyectos y obras
de infraestructura local, desarrollar y reguiar actividades y/o senicias H
en materia de educacion, salud, vivienda, ~ saneamiento, medm
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ambiente, transporte, circulacion y transito, turismo, cultura, recreacion
y especialmente en el desarrollo y fortalecimiento de capacidades de
la poblacion en general, con énfasis en los grupos vulnerables y de
resgo.

Ley N° 27783, “Ley de Bases de Descentralizacion”, publicada en
fecha 20 de julio de 2002, Define las normas que regulan la
descentralizacion administrativa, econdmica, productiva, financiera,
tributaria y fiscal del Gobiemo Nacional, Gobiernos Regionales y
Gobiemnos Locales. Asi mismo sefiala como competencias exclusivas
para los Gobienos Locales planificar y promover el desarrolio
Urbano y Rural de sus circunscripciones y ejecutar los planes
correspondientes; formular y aprobar el plan de desarrolio concertado
con su comunidad; aprobar y facilitar fos mecanismos y espacios de
participacion concertacion y fiscalizacion de la comunidad en la gestion
municipal.

Ley N° 27867, “Ley Organica de Gobiernos Regionales”, publicada
en fecha 18 de noviembre de 2002, Define y articula que los Gobiernos
Regionales, tienen por finalidad fomentar el desarrollo regional
integral sostenible, promoviendo la inversién piblica y privada, y
el empleo y garantizar el ejercicio pleno de los derechos v la igualdad
de oportunidades a sus habitantes, de acuerdo con los planes y
programas nacionales, regionales y locales de desarmollo.

Ley N° 27972, “Ley Orgéanica de Municipalidades”, publicada en
fecha 27 de mayo del 2003,

Dispone que fas municipalidades provinciales y distritales son los
organos de gobierno promotores del desarrollo focal, y que, gozan de
autonomia politica econodmica y administrativa en los asuntos de §U_
competencia; debiendo aprobar el plan urbano distrital, con sujecion a

la normatividad vigente sobre la materia. Establece como,mnmones de '\ \!
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las municipalidades distritales, planificar y concretar el desarrolio
social, en su circunscripcion en armonia con las politicas y planes
distritales, regionales y provinciales.

Dentro del marco de fas competencias y funciones especificas con
caracter exclusivo o compartido, el rol de las municipalidades dentro
de la Organizacion del Espacio Fisico - Uso del Suelo, conforme lo
dispuesto en el articulo 79°, comprende entre otros a la Zonificacion,
Acondicionamiento Territorial; Infraestructura Urbana; Promocion del
Desarrollo Econémico Local, para la generacién del empleo.

1.3.2 Normas Sectoriales

Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento - MVCS

A. Leyes:

» Ley N° 30156, “Ley Organizacién y Funciones del Ministerio de
Vivienda Construccién y Saneamiento”, publicada en fecha 19 de
enero del 2014, establece:

“Articulo 7.- Competencias Compartidas

()

Para ef adecuado ejercicio de las competencias compartidas y de las

funciones transferidas, el Ministerio de Vivienda, Construccién y

Saneamiento promueve, desarrolia y concierta el fortalecimiento de

capacidades de fos gobiernos regionales y locales y les presta

asesoria técnica”.

“Articulo 10.- Funciones Compartidas

1. Promover y apoyar la implementacion de programas y
proyectos regionales y locales en el marco de las politicas
naciones y secforiales de su responsabilidad,

2. Normar, aprobar, ejecutar y supervisar las politicas nac:onale\s
sobre ordenamiento y desarrolio urbanistico, hab;lrtac:ém-,

‘u

urbana y edificaciones, uso y ocupacién-del- -suelo -urbano y\
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urbanizable, en el ambito de su competencia, en concordancia con
las leyes organicas de gobiernos regionales y de municipalidades.

(.}

* Ley N° 29090, “Ley de Regulacién de Habilitaciones Urbanas y de

Edificacion”, publicada en fecha 25 de setiembre de 2007, establece:
Articulo 4.- Actores y responsabilidades, .../
10. Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento: en su
condicion de ente rector, es competente para disefiar, normar y
ejecutar la politica nacional en materia de vivienda, asi como para
ejercer la funcion de ia actividad edificatoria y habilitadora.

¢ Ley N° 31313, “Ley de Desarrollo Urbano Sostenible”, publicada

en fecha 25 de julio del 2021, establece:
Articulo 22. - Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano
‘El Numeral 22.1, “Los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y desarrolio Urbano son los siguientes:
a. Instrumento de Acondicionamiento Territorial

- El Plan de Acondicionamiento Territorial - PAT
b. Instrumentos de Planificacion Urbana:

- El Plan de Desarrollo Metropolitano - PDM

- El Plan de Desarrollo Urbano -~ PDU

- El Esquema de Acondicionamiento Urbano - EU
C. Instrumentos de Planificacion Urbana Complementarios:

- El Plan Especifico - PE

- El Planeamiento Integral - P!
d. Ofros planes maestros o teméticos que fos Planes de
Acondicionamiento Territorial y los Planes de Desarrollo Urbano
definan. {....) N
Ef Numeral 22.3, ...1. EI Plan Especifico y el Planeamiento Integral \
son a probados por las Municipalidades Provinciales y se sujetan
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a los Planes de Acondicionamiento Territorial, los Planes de
Desarrollo Metropolitano, los Planes de Desarrolio Urbano o a los
Esquemas de Acondicionamiento Urbano.

Articulo 36. - Zonificacién

‘Los Numerales 36.1y 36.2, “La zonificacion es un componente de
los procesos de planificacion urbana que contiene el conjunto de
normas y parametros urbanisticos y edificatorios para la
regulacion del uso y ocupacion del suelo en el ambito de
actuacién o intervencion del instrumento de planificacién urbana
de fa jurisdiccion. Estos se elaboran en funcion a los objetivos de
desarrollo, de la capacidad de soporte del suelo y las normas
establecidas en el propio plan. Ordena y regula la localizacion de
actividades con fines sociales y econdmicos, como vivienda,
recreacion, actividades culturales, proteccion y equipamiento; asi
como, fa produccion industrial, comercio, transportes y
comunicaciones”.

Articulo 38.- “El uso es el destino asignado al suelo, conforme a su
clasificacion y la zonificacion que la regula ...//, en los instrumentos de
planificacion urbana que correspondan, el mismo que debe
interpretarse de manera extensiva, fomentando areas de usos mixtos
y en funcion a la heterogeneidad de actividades que se dan en las
ciudades y centros poblados”,

Articulo 39.- "La edificabilidad es el volumen de aprovechamiento
constructivo atribuido al predio mediante la planificacién urbana, para
la creacion de obras de caracter permanente cuyo destino es albergar
al ser humano en el desarrollo de sus actividades”.

Articulo 45. - Reajuste de Suelo

‘451 Consiste en la recomposicion de predios urbanos ../,
modificando la estructura predial para fines urbanisticos, mediante la
acumulacion y nueva subdivision de lotes ../."

Ef Numeral 45.3. .../ El Reajuste de Suelo se puede ejecutar

iniciativa ptiblica o privada mediante acuerdo o acuerdos entre I
RERE ::_?.‘-I.:C)
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titulares de los predios involucrados, pudiendo establecer una Unidad
de Gestion Urbanistica para fa planificacion urbana y gestién urbana
del area comprendida dentro de este procesc. EI Reajuste de Suelo
podra originarse también en un Plan Especifico aprobado por Ia
Municipalidad Provincial en las éreas que establezca el Plan de
Desarrollo Metropolitano o el Plan de Desarrolio Urbano, segtn
corresponda,

. Decretos Supremos:

Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA, “Reglamento Nacional
de Edificaciones”, publicada en fecha 23 de mayo del 2006,
establece:

“Aprobar sesenfa y seis (66) Normas Técnicas del Reglamento
Nacional de Edificaciones - RNE, comprendidas en el Indice aprobado
mediante Decreto Supremo N° 015-2004-VIVIENDA", con la finalidad
de normar los criterios y requisitos minimos para el Disefio y
ejecucion de las Habilitaciones Urbanas y las Edificaciones.

Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA, “Reglamento de
Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion”,
publicada en fecha 06 de noviembre de 2019, establece:

f/l...los procedimientos administrativos..., y requisitos entre los cuales
se encuentran los procedimientos complementarios a la Habilitacion
Urbana - Subdivisién de Lote Urbano (articulos 31° y 32°).

Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, “Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Planificacion Urbana del
Desarrolio Urbano Sostenible”, publicada en fecha 05 de octubre del
2022, establece;

‘Las disposiciones y procesos sobre el acondicionamiento territoria\v

planificacion urbana del desarrollo urbano sostenible, regulados en
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Ley N°® 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, y tiene como
finalidad promover y establecer las condiciones para lograr el
desarrollo urbano sostenible mediante el acondicionamiento territorial
y fa planificacion urbana, impulsando una ocupacion sostenible,
eficiente, equitativa, segura y racional del suelo, permitiendo
tener ciudades y centros poblados seguros, accesibles, justos
competitivos, sostenibles y diversos que, protejan el patrimonio
natural, cultural y paisajistico”, seiialando lo siguiente:

Articulo 20.- Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano

20.1 Las municipalidades en materia de Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano, segin corresponda, formulan y aprueban los
siguientes Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrolio
Urbano:

{..)

3. Instrumentos de Planificacion Urbana Complementarios:

a) Plan Especifico - PE: Para sectores que ameritan un
tratamiento integral especial identificados en los Instrumentos
de Planificacion Urbana, y que se encuentran dentro del suelo
urbano categorizado como suelo consolidado, suelo urbano de
transformacién, suelo urbano en consolidacion, y suelo
urbanizable, asi como del suelo de proteccion, de ser el caso.

Articulo 57. - Definicion y alcance del Plan Especifico (PE)

“57.1. Producto del proceso de planificacién a cargo de las
municipalidades orientado a complementar la planificacion
urbana de fos continuos poblados, facilitando la actuacion o
infervencion urbanistica en un sector determinado de un PDM, PDU o
EU, segtin sea el caso, cuyas dimensiones y condiciones ameritan un
tratamiento integral especial. Una vez aprobado pasa a formar parte
del cuerpo normativo aplicable a la jurisdiccién que correspon |
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Articulo 58. - Ambito de Intervencién del PE

“88.1. Los Planes Especificos se delimitan en base a un poligono
establecido en los Instrumentos de Planificacion Urbana y pueden
desarrollarse para los siguientes casos:

(...} 9) Con el fin de ejecutar un reajuste de suelo o integracion
inmobiliaria de corresponder.

Articulo 61. - Personas naturales o juridicas facultadas a
proponer un PE

“61.1. Las personas naturales o juridicas de derecho privado o piblico
pueden proponer a la municipalidad provincial un PE respecto de
areas no identificadas para la elaboracion de PE en los Instrumentos
de planificacion Urbana, segtin corresponda, en las que se plantea una
intervencion urbanistica infegral.”

Articulo 115. — Objefo de la zonificacion

“La zonificacion tiene por objeto regular el ejercicio del derecho

de propiedad predial respecto del uso y ocupacién que se le

puede dar al suelo”.

“Se concreta en:

1. Plano de Zonificacién u otros medios de representacion
grafica.

2. Paradmetros urbanisticos y edificatorios contenidos en el
Reglamento de Zonificacion.

3. Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas”,

Articulo 121.- Reglamento de Zonificacion.

“121.1. Es el documento técnico que regula el uso del suelo,
estableciendo los parametros urbanisticos y edificatorios en
concordancia con lo establecido en la clasificacion del suelo, el plano
de zonificacién y el indice de Usos para la Ubicacion de Activi des
Urbanas.
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121.2. EI Reglamento contiene los parametros urbanisticos y
edificatorios para todas las zonas establecidas en el plano de
zonificacion. En el caso de las ZRE, el Reglamento establece los
parametros urbanisticos y edificatorios acordes al mismo, salvo
que sea necesaria la elaboracién de un PE; en dicho caso, se
establecen criterios generales para la planificacion de estas areas
en concordancia con la clasificacion del suelo”,

. Resoluciones Ministeriales:

Resolucién Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA, “Modificacion de la
Norma Técnica A.070 “Comercio” del Reglamento Nacional de
Edificaciones”, publicada en fecha 11 de febrero del 2021, establece:
“Modificar la Norma Técnica A.070 “Comercio”, contenida en el
Numeral 1lI.1 Arquitectura del Titulo Il Edificaciones del Reglamento
Nacional de Edificaciones, aprobada por el Decreto Supremo N°
011-2006-VIVIENDA, modificada por el Decreto Supremo N° 006-
2011-VIVIENDA", con el objeto de regular las condiciones
minimas de disefio para las edificaciones destinadas a desarrollar
actividades comerciales de bienes y/o servicios”.

Resolucién Ministerial N® 191-2021-VIVIENDA, “Modificacion de la
Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de Diseito del
Reglamento Nacional de Edificaciones”, publicada en fecha 08 de
julio del 2021, establece:

“Modificar la Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de
Disefio”, contenida en el Numeral IIl.1 Arquitectura del Titulo Il
Edificaciones del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobada
por el Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA, modificada por el
Decreto Supremo N° 005-2014-VIVIENDA" con el objeto de regular
los criterios y requisitos minimos que debe cumplir el diseflo_
arquitectonico de toda edificacion, para garantfzar ef des !I
ortige /;
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de las actividades de las personas otorgéndoles condiciones de
habitabilidad, seguridad y la proteccion del medio ambiente.

D. Resolucién Directoral:

*» Resolucion Directoral N° 03-2018-MTC/14, “Aprueba Manual de

Carreteras - Disefio Geométrico DG 2018”, publicada en fecha 30
de enero del 2018, establece:
"Aprobar el Manual de Carreteras- Disefio Geométrico DG 2018, el
cual consta de doscientos ochenta y cuatro (284) péginas”. con la
finalidad de organizar y recopilar las técnicas y procedimientos
para el disefio de la infraestructura vial en funciéon a su
concepcion y desarrollo y normatividad vigente en la materia.

1.3.3 Norma Provincial

A. Ordenanzas:

» Ordenanza N° 341-MML, “Aprueba el Plano del Sistema Vial

Metropolitano de Lima”, publicada en fecha 06 de diciembre del
2001, establece:
Aprobar el Plano del Sistema Vial Metropolitano de Lima, que define
la estructura vial del &rea metropolitano de Lima y Callao, la
clasificacion de las vias, los intercambios y las secciones viales
normativas.

¢ Ordenanza N° 620-MML “Aprueban Ordenanza reglamentaria del
proceso de Aprobacion del Plan Metropolitano da Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano de Lima, de Planes Urbanos Distritales
y actualizacion de la zonificacién de Lima Metropolitana’, publicada 04
de abril de 2004; modificado por la Ordenanza 719-MML, pubhcada eI' i
29 de octubre de 2004. ; T,
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 Ordenanza N° 1081-MML, “Aprueba el Reajuste Integral de la
Zonificaciéon de los Usos del Suelo del distrito de San Juan de
Lurigancho”, publicada en fecha 07 de octubre del 2007, establece:
Aprobar el Plano de Zonificacion de los Usos de Suelo, las Normas
Generales de Zonificacion de los Usos de Suelo, el indice de Usos
para la Ubicacion de Actividades Urbanas y los Parametros
Urbanisticos y Edificatorios para el distrito de San Juan de Lurigancho.

 Ordenanza N° 1862- MML, “Ordenanza que regula e! proceso de
Planificacion del Desarrollo Territorial - Urbano del Area
Metropolitana de Lima”, publicada en fecha 23 de diciembre de 2014,
establece:
“Articulo 17°. - Instrumentos Técnicos
La Zonificacién que regula el uso del suelo se concreta en los
siguientes instrumentos técnico-normativos:
a) El Plano de Zonificacién de los Usos de Suelo;
b} El Reglamento de Zonificacion de los Usos de Suelo;
¢} El Indice de Usos para la Ubicacién de Actividades Urbanas.
Capitulo IV: Planes Especificos derivados del Plan
Metropolitano de Desarrollo Urbano
“Articulo 22°, - Definicién y Caracteristicas del Plan Especifico
El Plan Especifico - PE es un instrumento técnico normativo de
caracter urbano del PMDU y/o de la Zonificacion de los Usos de
Suelo de Lima Metropolitana.
El objetivo del Plan Especifico es constituirse en un instrumento
derivado de defalle del proceso de planificacion urbana de la
metropoli, orientado a facilitar la actuacion urbana-funcional yla
operacion urbanistica en areas especificas del territorio de la
Ciudad de Lima, que por sus dimensiones, caracteristicas
particulares de orden fisico, ambiental, social y/o econémico,
ameritan un tratamiento urbano integral en donde se puedan“\:' B
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aplicar disposiclones reglamentarlas aspeciales para mantener o
mejorar su proceso urbano.

En ese sentido, el Plan Especifico se desarrolla en aquelias éreas
identificadas y delimitadas en el Plan Metropofitano de Desarrollo
Urbano y/o en fa zonificacion de los Usos de Suelo de Lima
Metropolitana, como Zonas de Reglamentacion Especial (ZRE) y/o
aquellas que defina el Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano.

Las municipalidades distritales y entidades piblicas y privadas que
integran la provincia de Lima deberéan acatar y cefiirse a los Planes
Especificos Derivados que apruebe ef Concejo Metropolitano de Lima.
Para casos no previstos en el PMDU y/o zonificacion, en la
solicitud de Plan Especifico debe considerarse el cambio de
zonificacion de la zona o é4rea a intervenir, a Zona de
Reglamentacion Especial ~ ZRE.

Ordenanza N° 2133-MML, “Aprueba la Zona de Reglamentacion
Especial - ZRE - y el Plan Especifico para un Sector de la Cuenca
Baja de Rio Lurin - Sector C - Distrito de Lurin”, publicada en fecha
07 de diciembre del 2018, que resuelve:

Establecer como Zona de Reglamentacion Especial — ZRE el area
comprendida entre la Autopista Panamericana Sur, la Faja Marginal
del Rio Lurin, el limite con {a Avenida Malecon San Pedro y el limite
de la zona calificada como Residencial de Densidad Media - RDM, y
Aprobar el Pian Especifico de la Zona de Reglamentacion Especial -
ZRE del sector de la Cuenca Baja del Rio Lurin.

Ordenanza N° 2209-MML, “Aprueba el Plan Especifico Las
Terrazas de Lima Norte - Unidad Catastral 10005 Distrito de Santa
Rosa”, publicada en fecha 20 de diciembre del 20189, que resuelve:
Aprobar el Plano de Zonificacion de los Usos de Suelo de fa ana de
Reglamentacion Especial, las Normas de Zonificacion de les Usﬁs del ?

Sueloy las Especificaciones normativas y el Planeamrento Integrai &;ue
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incluye las Vias Locales Principales que integran este sector con su
entorno urbano.

Ordenanza N° 2288-MML, “Modifica la Ordenanza 1862-MML que
Regula el proceso de planificacion del desarrollo territorial-
urbano del area metropolitana de Lima”, publicada en fecha 17 de
enero de 2021, establece: “Articulo 20°. - Aprobacion del Reajuste
Integral de la Zonificacién General de Lima y los Planos de
Zonificacién Distrital.

El Reajuste Integral de la actual Zonificacion de fos Usos del
Suelo de Lima Metropolitana, su Reglamento, el Indice de Usos
para la Ubicacién de Actividades Urbanas y los consecuentes
Esquemas o Planos de Zonificacion Distrital, consiste en el
proceso técnico de racionalizar la actual calificacion que
presenfan estas normas, adecuéndolo a la realidad urbanistica,
constructiva y funcional que hoy en dia registra la ciudad
metropolitana, incorporando su dinamica y tendencias, asi como,
obligatoriamente, la nueva tipologia de Zonificacién del Suelo
Urbano de Lima que se precisa en la presente Ordenanza y en
concordancia con el PMDU. {...).

Ordenanza N° 2343-MML, “Actualiza el Plano del Sistema Vial
Metropolitano, extendiéndolo hasta las localidades de Huaral por
el Norte y Mala al Sur, incorporando nuevos accesos viales de
comunicacion y diversas vias de interconexion en Lima
Metropolitana, incorporando también referencialmente los
proyectos del Sistema de Transporte Intermodal”, publicada en
fecha 20 de mayo de 2021 y actualizada mediante la Ordenanza N°
2499-MML, que aprueba el Plan de Desarrollo Metropolitano de
Lima 2021-2040, que dispone:

Que Ia via metropolitana colindante al ambito de intervencion, es¥a Via
Colectora denominada Canto Grande de Seccion C;I[}BEAHB. |



¢ Ordenanza N° 2490-MML, “Aprueba la Zona de Reglamentacion
Especial y la Reglamentacion Especial del Plan Especifico para
parte de los predios ubicados entre las Avenidas Repiblica de
Argentina, Enrique Meiggs y las Calles Herrera Monzon, Fernando
Wiesse y el Pasaje Gaspar Hernandez, del Cercado de Lima”,
publicada en fecha 28 de julio dei 2022, que establece: Aprobar la
Modificacion del Plano de Zonificacion del Cercado de Lima de
Industria Liviana (12) a Zona de Reglamentacion Especial (ZRE), la
Reglamentacion Especial propuesta en el Plan Especifico, el Plano de
Trama Vial y secciones viales, y el Plano de Niveles de Intensidad de
Usos.

o Ordenanza N° 2499-MML, “Aprueba E! Plan de Desarrollo
Metropolitano de Lima 2021-2040 - PLANMET 2040”, publicada en
fecha 16 de setiembre de 2022, establece:

Et Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima al 2040 (PLANMET 2040),
constituye un instrumento técnico, normativo y de gestion que se
basan en la caracterizacion urbana de {a ciudad y en la sintesis
integrada del diagnostico urbano de Lima metropolitana, la cual
permite visualizar el comportamiento de la dinamica urbana actual de
la metrépoli nacional, teniendo en cuenta las tendencias urbanas
desde una logica territorial, tanto interna como externa, en relacion con
su entorno inmediato; priorizando las inversiones que garanticen
mejoras, cambios significativos y oportunidades con vision de futuro,
precisando en sus capitulos, lo siguiente:

Capitulo 5: Régimen del Suelo y Estructuracién Urbana de la
Metropoli; 5.1. Régimen Urbanistico del Suelo - Crecimiento
urbano sostenible

“El plan hace posible, a fravés de sus instrumentos y procedimientos
de ejecucion, la implementacion del modelo de ciudad descrito, que
apuesta por un crecimiento urbano sostenible. En este sentido 4#— —
Régimen de suelo, a través de la clasificacion y cahf' ;at:on def, )
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suelo, prioriza el mejoramiento y/o la reconversion de las areas
urbanas existentes {...)”

Capitulo 7: instrumentos de Implementacion y de Gestion

742,  Proyecto de Inversion Metropolitana segtin Ejes
Estratégicos

‘El Programa de Inversiones Metropolitanas ha sido organizado en 5
Ejes Estratégicos, tales como: (1) Metropoli Saludable, asociado a fos
componentes fisico ambiental y de riesgo; (2) Metropoli Justa asociado
a los componentes fisico espaciales, urbanisticos y de acceso a los
servicios basicos; (3) Metropoli Interconectada, asociada los aspectos
de la movilidad, del transporte de infraestructura, seguridad y transito
vial: (4) Metropoli Productiva, asociada a los aspectos socio
culturares y productivos; (5) MetrGpoli Participativa, asociada a la
gobernanza, el buen gobierno de fa metropoli en sus aspectos
administrativos, normativos y, pofiticos institucionales’”.

d) Eje Estratégico Metropoli Productiva

“La perspectiva social y econémica-productiva se encuentra cenfrada
en la generacion de empleo, en el fortalecimiento de fa seguridad
ciudadana, de la competitividad de las empresas y actividades

econdmicas metropolitanas, a través de dotar de condiciones al

territorio, al suelo urbano para el desarrollo del comercio, de la

industria, de la tecnologia y los servicios orientados a la actividad
productiva .../.

Ordenanza N° 2569-MML, “Declara la prevalencia de las
competencias municipales en parametros urbanisticos y
edificatorios, desarrolladas en las normas metropolitanas sobre
zonificacién de usos de suelo (...)", publicada en fecha 28 de
setiembre del 2023; En su articulo Segundo. - Dispone que el
Instituto Metropolitano de Planificacién en coordinacién con las
municipalidades distritales, evallen y gestionen las - accipnes
pertinentes que permitan formular los Planes de Desarrollo Ur&:}o
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y otros instrumentos de planificacion y regulacion urbanistica que
correspondan.

Ordenanza N° 2577-MML, “Aprueba el Plan Especifico ubicado en
la Quebrada Canto Grande Sector El Valle, en el distrito de San
Juan de Lurigancho y parte del distrito de Comas”, publicada en
fecha 17 de noviembre del 2023, que establece: Aprobar la
modificacion del plano de zonificacion del distrito de San Juan de
Lurigancho y del distito de Comas, de Proteccion y Tratamiento
Paisajista - PTP a Zona de Reglamentacion Especial — ZRE, la
Reglamentacion y las Normas Urbanisticas del Plan Especifico
ubicado en la quebrada Canto Grande, Sector Valle, en el distrito de
San Juan de Lurigancho y parte del distrito de Comas.

Ordenanza N° 2581-MML, “Aprueba el Plan Especifico: Predio
Ubicado en a Carretera Panamericana Sur Altura Km. 30.5 — del
ATN iV del Distrito de Lurin”, publicada en fecha 06 de diciembre del
2023, que establece: Aprobar un Plan Especifico como Zona de
Reglamentacion Especial-ZRE conformada por el Sector A y Sector B,
con sus respectivas Especificaciones Normativas y Cuadro Resumen
de Normas Urbanisticas.

Ordenanza N° 933-MML, “Aprueba Reajuste Integral de la
Zonificacion de los Usos del Suelo de una parte del distrito de
Villa El Salvador conformante del Area de Tratamiento Normativo
| de Lima Metropolitana”, publicada en fecha 05 de mayo de! 2006,
que aprueba: el indice de Usos para la Ubicacion de Actividades
Urbanas en el Area de Tratamiento Normativo | aplicable para el
distrito de San Juan de Lurigancho.
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2 ANTECEDENTES DE LA TITULARIDAD

21

Analisis de la Partida Registral

Conforme sefialado, fos predios materia del presente PLAN formaron parte de un

area de mayor extension inscrita en la Partida Registral N° 07023683 del Registro

de Predios de Lima y titulos archivados, del cual se desprende el siguiente tracto

SUCesivo:

Se ha podido verificar que, en el afo 1926, el predio matriz del cual formaron
parte los predios materia del presente estudio presentaba una extension de

842 fanegadas 524 m2, (5.5 millones m2 aproximadamente) como terreno
rustico. Los titulares registrales, conforme consta en fa anotacion preventiva
de compraventa inscrita en el ASIENTO 1, FOJAS 341, TOMO 249, son los
Sefiores Alfredo De Vemelli y Luis Angosto. Posteriormente, consta en el
ASIENTO 4, FOJAS 434, TOMO 249 ia ratificacién de los titulares registrales
sobre la adquisicion del predio.

Con dicho acto inscrito, se acredita que, desde el afio 1926, el terreno
cuenta con la condicion de PROPIEDAD PRIVADA.

En esa misma linea se advierte que en el ASIENTO 11 FOJAS 275 DEL
TOMO 275 se inscribe una Servidumbre Perpetua para lrigacion a favor de

Sociedad de Irrigacion y Parcelacion de Canto Grande Sociedad Anonima
Limitada, a fin de aumentar la capacidad de cauce; posteriormente en el
ASIENTO 13 FOJAS 276 DEL TOMO 275: Se constituyod Hipoteca a favor de
la Sociedad de Irrigacion y Parcelacion de Canto Grande Sociedad Anonima
Limitada, la cual cambia de denominacion a Compafiia Irrigacion vy
Parcelacion de Canto Grande Sociedad Anonima Limitada.

En ¢l afio 1945, de acuerdo con el ASIENTO 37 a FOJAS 383 DEIQJMO
303, se advierte la inscripcion de la adquisicién de este p /edaa\a favor de la
Compafiia Irrigaciones e Inversiones Generales Peri SA.




En el afio 1961, de acuerdo con el ASIENTC 41 a FOJAS 232 DEL TOMO
944, se advierte la inscripcion del cambio de denominacién del titular
registral a favor de Inmobiliaria Canto Grande S.A., quien transfiere el predio
a Ciudad Satélite Canto Grande S.A. Posteriormente, en el afio 1970,
ambas empresas se fusionan y adoptan la denominacion de Canto Grande
S.R.L. quienes transfieren el dominio de la propiedad a San Juan de Canto
Grande S.A.C. en el afio 2000.

Producto de las independizaciones efectuadas a lo largo de los afios, el area
queda reducida a 2341 Ha 7419 m2 conforme consta en el ASIENTO 55
FOJAS 261 DEL TOMO 1168.

Asimismo, consta inscrito en el ASIENTO 56 FOJAS 261 DEL TOMO 1168,
TITULO 1126, de fecha 04 de abril de 1962, ia Resolucion N° 842-F
(18/09/1962), expedido por el Ministerio de Fomento, mediante el cual se
autoriza la suscripcion de la compraventa de las Manzanas M, N, N, O. P
comespondiente a un area de 328,935.38 m2 de la Parcelacién Semirustica
Canto Grande con fines agropecuarios. Por lo que, en el predio, hasta el afio
1,961 no se contaba con una habilitacién urbana para haber otorgado aportes
reglamentarios.

Mediante el TITULO 2995, de fecha 24 de julio de 1,962 se da mérito a la
inscripcion del ASIENTO 64 DE FOJAS 265 DEL TOMO 1168, referido a la
CANCELACION DEL CENSO RESERVATIVO CONSTITUIDO A FAVOR
DEL SUPREMO GOBIERNQ; a través de un proceso judicial el Estado
Peruano buscaba la restitucion del predio, lo cual fue declarado INFUNDADO
en las tres instancias judiciales. RATIFICANDO LA CONDICION DE
PROPIEDAD PRIVADA DEL PREDIO.

Se resalta que en el ASIENTO 67 FOJAS 267 DEL TOMO 1168 consta
inscrita la declaracion INFUNDADA de la demanda interpuesta en elfpmcééa

de reivindicacion de tierras, nulidad de contratos e indemnizagion de ;_{a@
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y perjuicios seguido por Comunidad de Jicamarca contra Inmobitiaria Canto
Grande S.A.

Asimismo, en el TITULO 2780 de fecha 09 de noviembre de 1,964, que dio
merito aa inscripcion del ASIENTO 70 FOJAS 271 DEL TOMO 1168 referido
a la ANOTACION PREVENTIVA DE COMPRAVENTA, el dominio de dos
lotes, a favor del Ministerio de Justicia y Culto que tenian como objetivo ia
construccion de un Establecimiento Penitenciario en San Juan de
Lurigancho. Del citado titulo archivado se advierte que el objeto de la
compraventa eran PREDIOS RUSTICOS, ACREDITANDO NUEVAMENTE
LA TITULARIDAD DEL PREDIO, donde, ante la necesidad de la ciudad de
contar con un equipamiento urbano para un Establecimiento Penitenciario, el
Estado adquiere de la EMPRESA INMOBILIARIA CANTO GRANDE S A.
parte de su predio, mediante autorizacion de RESOLUCION SUPREMA N°
150 E.P. de fecha 15 de junio de 1,964 expedida por el Ministerio de Justicia
y Culto.

Con el TITULO 30082 de fecha 16 de julio de 1,987 se dio mérito a la
inscripcion del ASIENTO 78-BIS DE FOJAS 298 DEL TOMO 1168, referido
a la Resolucion Municipalidad de Lima Metropolitana N° 962 (04.05.1984),
por el cual se identifica el Asentamiento Humano San Fernando y se

independiza el area, al ser una propiedad privada ocupada por pobladores
que asentaron sus viviendas, reconociendo de esta forma, conforme a la
normatividad vigente a dicha fecha, la formalizacion de ese tipo de
ocupacion, reconociendo que el inmueble era de naturaleza ERIAZA. Desde
esa fecha, la Municipalidad de Lima Metropolitana reconocia que el predio
propiedad de INMOBILIARIA CANTO GRANDE S.A. NO TENIA UNA
HABILITACION URBANA.

Entre los afios 1986 al 2015, después de haberse reducido el area original
como consecuencia de diversas parcelaciones efectuadas al terreno*é\ét-riz' i

se independizan los terrenos risticos, denomsnados Lote 1 F del Fuhdo

i\]‘_}a-'\ln .
LOZ a0 EGRY Otl

ANOY! -f( o capoid /\
32
/B a7

AP RL 8873

—

CQ‘M? &7




Pampas Canto Grande, trasladada a la Partida Registrat N° 43202952, con
un area de 43,740.00 m2 y Sub-Lote 1-DA, del Fundo Pampas de Canto
Grande, trasladado a la Partida Registral N° 43202936, con un &rea de
68,569.63 m2, siendo adquiridas ambas por Inversiones Bairiki S.A.C.
en el afio 2009.

En ese sentido, de lo antes expuesto, se ratifica que el terreno siempre ha contado
con la condicion de PROPIEDAD PRIVADA y de uso exclusivo, y que nunca
constituyo UN BIEN DE USO PUBLICO, como puede demostrarse del estudio
de la Partida Matriz de donde se independizaron los referidos inmuebles,
Partida LVII! que inicia a fojas 341 del Tomo 249 del registro de propiedad
inmueble de Lima y que posteriormente continia en la partida Registral
N°07023689.

3 ANTECEDENTES DE PLANIFICACION

3.1

Casuisticas de Planes Especificos y determinacién de Zona de
Reglamentacion Especial

Como antecedente normativo, de la propuesta presentada, se tiene las siguientes
casulsticas:

a) Ordenanza N° 2133-MML, publicada en fecha 07 de diciembre del 2018,
que “Aprueba la Zona de Reglamentacion Especial - ZRE ~ y el Plan
Especifico para un Sector de la Cuenca Baja de Rio Lurin - Sector C -
Distrito de Lurin”, la cual establece, para el area comprendida entre la
Autopista Panamericana Sur, la Faja Marginal del Rio Lurin, el limite con la
Av. Malecon San Pedro y el limite de la zona calificada como Residencial de
Densidad Media - RDM, se le asigna como Zona de Reglamentacion Especial
~ ZRE en el plano de zonificacion vigente y se apruebe el Plan Especifico que
contiene, el Plano de Franjas de Intensidad de Sueio, Normas de Zonificacién
de tos Usos de Suelo, Consideraciones Normativas, Plano del Sjs\t‘ﬁ_{_'ha Vial,
Metropotitano y un Plano de las Secciones VialesNormativas.i--vi
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imagen 8. Zonificacidn vigente Ord. N° 2133-MML
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Fuente: Instituto Metropoiifano de Planificacion - IMP

b) Ordenanza N° 2209-MML, publicada en fecha 20 de diciembre del 2019, que
“Aprueba el Plan Especifico Las Terrazas de Lima Norte - Unidad
Catastral 10005 Distrito de Santa Rosa”, que resuelve aprobar el Plano de
Zonificacion de los Usos de Suelo de la Zona de Reglamentacion Especial,
las Normas de Zonificacion de los Usos del Suelo y las Especificaciones
normativas y el Planeamiento Integral que incluye y las Vias Locales
Principales que integran este sector con su entorno urbano.




e ] BT
Fuente: Instituto Metro

Imagen 9. Zoniflcacién vigente Ord. N*2209-MML
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c) Ordenanza N° 2577-MML, publicada el 17 de noviembre del 2023, que
“Aprueba el Pian Especifico ubicado en la quebrada Canto Grande
sector El Valle, en el distrito de San Juan de Lurigancho y parte del

distritc de Comas”, la

cual aprueba la modificacion de los planos de

zonificacion aprobados por las Ordenanzas N® 1081-MML y N° 1015-MML,
de Proteccion y Tratamiento Paisajista — PTP a Zona de Reglamentacion

Especial - ZRE, la Reglamentacion y las Normas Urbanisticas del Plan

Especifico.
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Imagen 10, Zonificacién vigente Ord. N°® 2577-MML
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d) Ordenanza N° 2581-MML, publicada en fecha 06 de diciembre del 2023, que
“Aprueba ol Plan Especifico: Predio Ublcado en la Carretera
Panamericana Sur Altura Km. 30.5 - del ATN IV del Distrito de Lurin”, la
cual establece, aprobar un Plan Especifico como Zona de Reglamentacion
Especial-ZRE, con sus respectivas Especificaciones Normativas y Cuadros
de Resumen de Normas Urbanisticas,
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Imagen 11. Zonificacion vigente Ord. N° 2581-MML
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Fuente: Instituto Mefrobbiitand d.e Pl'q.nificccic‘m - IMP

Por lo expuesto, y conforme a las casuisticas precitadas, debemos concluir
que resulta factible modificar, incorporar y/o actualizar los usos regulados en
un reglamento de, que establece las normas especificas, incorporando dentro
de los usos permitidos el Uso Comercial, asi como los lineamientos
edificatorios de acuerdo con las necesidades de fa zona y respetando su
entorno inmediato.
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4 CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE INTERVENCION

4.1 Ambito de intervencién

El ambito de intervencion materia del presente Plan Especifico se encuentra
delimitado por los frentes a las Av. Canto Grande, Av. Wiesse, Av. Del Bosque
y la Av. Del Parque, constituido por los lotes Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del
Fundo Pampas de Canto Grande, en el distrito de San Juan de Lurigancho,
Provincia y departamento de Lima.

Imagen 12, Ubicacién del Ambito de Intervencién

AMBITO DE
INTERVENCION




4.2 Extension y Limites

El area de intervencion esta conformada por dos predios inscritos en las Partidas
Registrales N° 43202936 y N° 43202952, como se muestra en el siguiente grafico:

Imagen 13, Ubicaci6n de las Partidas Registrales en el Ambito Intervencién

| PE. N° 43202936

Fuente: Registros PUblicos, Imagen Satelital Google Earth

Predio 1: Inscrito en la Partida N° 43202952, constituido por el Lote 1-F del Fundo
Pampas de Canto Grande, con un &rea de 43,740.00 m? cuyos linderos vy
medidas perimétricas son como se detalla a continuacion:

Por ef Norte: Colinda con Av. Del Parque, con una linea recta de 183.00 ml.

Por el Sur: Colinda con Av. E! Bosque, con una linea recta de 170.00 mi.

Por laizquierda:  Colinda con el SublLote 1-D-A, con una linea recta de 243.00 mi.
Por el fondo: Colinda con la Av. Canto Grande, con una linea recta de 250.00 mi.
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Imagen 14, Areas y Medidas Perimétricas del Predio 1

LOTE 1-F
AREA: 43,740.00 m2

Fuente: Registros Publicos

Predio 2: Inscrito en la Partida N° 43202936, constituido por el Sub-Lote 1-DA del
Fundo Pampas de Canto Grande, con un rea de 68,569.63 m2cuyos linderos y

medidas perimétricas son como se detalla a continuacion:

Por el frente: Colinda con la Av. E} Bosqgue, con una linea recta de 358.34 ml.
Por la derecha: Colinda con el Sub-Lote 1-D-B y el Sub-Lote 1-D-C en ocho tramos
de 23.21 ml., 8.96 mi,, 4.43 ml., 2.00 mt., 54.98 ml., 60.14 ml., 53.47

ml., 79.41 ml.
Porlaizquierda:  Colinda con la Unidad 1F con una linea recta de 243.00 ml.
Por ¢l fondo: Colinda con Av. Del Parque, con una finea recta de 268.71 ml.

Nota: Existe una independizacion Provisional denominada 1-D-A-2
con un area de 2,770.40 m2 a favor de! Ministerio de D_e§a:_*r6l'lo e
inclusion Social en fa Partida N° 13784164, :
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Imagen 15, Areas y Medidas Perimétricas del Predio 2
~/

SUB-LOTE 1-DA
AREA: 68,569.63 m2

Fuente: Registros PUblicos

En consecuencia, el presente estudio, se desarrollara sobre una extension total
de 112,309.63 m2 (11.23 Has ).
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Imagen 16. Areas y Medidas Perimétricas del Ambito de Intervencién

AMBITO DE INTERVENCION
112,309,63 m2 (11.23Has.)

Fuente: Registros PUblicos

4.3 Titularidad

De acuerdo al andlisis de las Partidas Registrales N° 43202936 y N° 43202952,
desarrollado en el item 2 del presente PLAN, se describe como titular registral

de los predios que forman parte del area de intervencion, a la empresa
INMOBILIARIA BAIRIKI S.A.C.
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DIAGNOSTICO DEL AMBITO DE INTERVENCION Y SU ENTORNO
5.1 Instrumentos Normativos Vigentes

5.1.1 Clasificacién de Suelo

El ambito de intervencién, conforme lo establecido en la Ordenanza
N° 2499-MML, ‘Ordenanza que Aprusba el Plan de Desarrollo
Metropolitano de Lima 2021-2040, PLANMET 2040" se encuentra
ubicada dentro de la clasificacion de SUELO URBANO, tipo de suelo,
destinado para los usos urbanos de la ciudad, dentro de los Instrumentos
de Planificacion Urbana.

Imagen 17. Ciasificacién de Suelo del Ambito de Intervencién

1
Suelo Urbano | Suelo Urbanizable Suelo de Conservacién
|

~=n

AMBITO DE
INTERVENCION

Fuente: Ordenanza N® 2499-MML
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Asimismo, el PLANMET 2040 aprueba los planos de Clasificacion de
Suelo (PG-5.1.1.) y Subclasificacion del Suelo (PG-5.1.1.1),
observandose que, fos predios materia de analisis que forman parte del
ambito de intervencion, se encuentran ubicados dentro de la clasificacion
de SUELO URBANO con la subclasificacion de suelo -CONSOLIDADO
- tipo de suelo donde se pueden realizar Planes Especificos, de
acuerdo con el Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, conforme
el siguiente parrafo:

“Articulo 20.- Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrolio
Urbano

3. Instrumentos de Planificacién Urbana Complementarios:

a) El Plan Especifico - PE: Para sectores que ameritan un tratamiento
integral especial identificados en los Instrumentos de Pianificacion Urbana, y
que se encuentran dentro del suelo urbano categorizado como suelo
consolidado, suelo urbano de transformacion, suelo urbano en consolidacion,
y suelo urbanizable, asi como def suefo de proteccion, de ser ef caso”,

Imagen 18. Clasificacién de Suelo del Ambito de Intervencién {Actualizada)
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imagen 19. Subclasificacién del Ambito de Intervencién {Actualizada)
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Fuente: Propuesto de Actualizaciédn del PLANMET 2040

51.2  Zonificacion y Usos Permitidos

5.1.2.1 Antecedentes de Planificacion Urbana

En el tiempo, los predios que forman parte del ambito de
intervencién, han ido presentando una transformacion en el uso
del suelo tomando en cuenta el crecimiento urbanistico del distrito
en este sector de Ja ciudad y la planificacion urbana planteada por
los gobiernos de turno; en ese sentido, hemos advertido que
desde el afio 1980, mediante la Resolucién Suprema N° 0038-80-
VC-6400, se dispuso calificar como Zona de Recreamon Pubhea\
—- ZRP, alos terrenos ubicados a ambos lados de la AV. Wlesse, |
conforme se muestra en la siguiente imagen: N/
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Fuente: Plano que forma parte de la R.M. N° 0038-80-VC-4400

Por otro lado, si bien en el afio 1969, con el Decrefo Supremo N°
032/69-Vi se identificaron y declararon grandes areas urbanas de
Lima Metropolitana como Parques Zonales, este no considero la
declaracion del Parque Zonal 14-A; es recién en el afio 1986 que
se declararon como “Parque Zonal 14-A" a ambas areas (Este y
Qeste) calificadas como Zona de Recreacion Publica — ZRP:
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Imagen 21. Zonificacion del afio 1986
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Fuente: Plano que forma parte del D.A. N° 059-MML

Posteriormente en fecha 10 de agosto de 1990, mediante la Resolucidn
N® 335-90-MML-AM-SMDU, con el cual se aprueba el Reajuste de
Zonificacion, debido a la ocupacion existente, por la inaccion de los
gobiemos de tumo, asignan al area Este la zonificacion Residencial — R4,

reduciendo con ello el drea destinada al Parque Zonal 14-A que solo sera
para el area Oeste
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PARQUE
o ZDONAL 14-A

Fuente: Plano que forma parte de la Resol. N° 335-90-MML-AM-SMDU

Imagen 22. Zonificacién del afio 1990

Zonificacion que se ha mantenido en la Ordenanza N° 1081-MML
de fecha 07 de octubre de 2007, sin que et Servicio de Parques
de Lima SERPAR-LIMA, 6rgano competente de la administracion
de los Parques Zonales de Lima Metropolitana, inicie las acciones

correspondientes para materializar dicha calificacion.

5.1.2.2 Zonificacién Vigente

El dmbito de intervencion, hasta la fecha se encuentra
calificada con zonificacién “Zona de Recreacién Publica - ZRP”

(Parque Zonal N° 14-A), dentro del Area de Tratarhj
Normativo |, conforme lo establecido en la Qrdenan/z_a'ﬁ° 1
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MML “Ordenanza que Aprueba EI Reajuste Infegral de la
Zonificacion de los Usos de Suelo del Distrito de San Juan de
Lurigancho, que forma parte del Area de Tratamiento Normativo |
de Lima Metropolitana” y su modificatorias, como se muestra en
la siguiente imagen:

Imagen 23. Zonificacién vigente del Ambito de Intervencion

AMBITO DE
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Como se puede apreciar, en la imagen precedente, del Plano de
Zonificacion vigente y aprobado desde octubre del 2007 por la

intervencion ha tenido un crecimiento predominanteme
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principalmente sobre los ejes viales de la Av. Canto Grande y
Av. Fernando Wiesse y Av. El Sol, calificado con zonificacién
Comercial Zonal - CZ.

De conformidad con el Inciso 9, Numeral 117.3, Articulo 117 del
Decreto  Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, las actividades
permitidas para predios calificados como “Zona de Reglamentacion
Publica {ZRP)" son Ias siguientes:

“Zona de Recreacion Publica (ZRP): Area ubicada en suelo
urbano y/o de proteccion destinada a actividades recreativas
actividad y/o pasivas como: Plazas, parques, juegos infantiles
y similares.”

Ademas, el Articulo 8°, Numeral 1, Inciso), de la Ordenanza N°
1852-MML, Ordenanza para la Conservacion y Gestion de Areas
Verdes en |a Provincia de Lima.

“Parque Zonales. - Son las dreas verdes de una extension
Significativa_cuyo radio de servicio es_superior al de un

distrito, destinadas a satisfacer necesidades de recreacion
activa y pasiva de una zona metropolitana, asi como proveer
servicios ambientales, y pueden contar con instalaciones e

infraestructura __como juegos _infantiles, locales de

espectaculos, centros de deporte, centros culturales, zonas de

campamento, enfre otras.

Sin embargo, a lo largo de los afios la inaccion de los Gobiemos
Provinciales y Distritales no ha permitido el desarrollo de ningun
proyecto recreacional, que haya permitido la consolidacion de
este sector de la ciudad como Zona de Recreacion Publica ni como
Parque Zonal 14-A; por ofro lado, en ningun mo?hgnto '
Municipalidad Metropolitana de Lima inicid alguna accion

5
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pudiera cambiar la condicién de propiedad privada a los predios
que forman parte del ambito de intervencion.

Asimismo, esta inaccion se refleja en el Informe N° 019-
2018/SERPAR/SG/SGEP/LRCH, de fecha 13/06/2018, emitido por
el Servicio de Parques de Lima - SERPAR LIMA, ia cual sefiala
que el ambito de intervencion calificada como Parque Zonal 14-A,
no se encuentra en la relacion de Parques Zonales que
administra dicha entidad y que tampoco estan dentro de los
planes de desarrollo del SERPAR LIMA, excediendo los plazos
maximos (10 afios), establecido por Ley, para la ejecucion de los
planes urbanos.

51.3 Sistema Vial

El ambito de intervencién se encuentra circunscrita por las vias del
Sistema Vial Metropolitano de Lima Metropolitana denominadas Av.
Canto Grande y Av. Fernando Wiesse, conforme lo establecido en la
Ordenanza N° 2343-MML y sus modificatorias, y por dos vias locales
denominadas Av. Del Parque y Av. El Bosque.
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Imagen 24. Vias circunscritas al Ambito de Intervencion

| PREDIOS M b /35
DE INTERVENCION P23 1%

": IFA-

L Vias Locdles

\ Vias Metropolitanas .&. e,

fuente: Imagen Satelital, Google Earth y Ordenanza N® 2343-MML
Respecto a las vias metropolitanas antes descritas tenemos:

e LaAv. Canto Grande, conforme lo establecido en la Ordenanza N°

2343-MML, se encuentra clasificada como Via Colectora
denominada Canto Grande - B, de seccion C-08-A18 de 26.00 -
29.00 ml. en los tramos: Av. El Sol - Ca. B. Alcedo y Ct. Rio Itaya —
Cl. Palermo.

Conforme o establecido en la Ordenanza N° 341-MML, sobre la
definicion de Vias Colectoras indica que: "Son aquelias vias que
tiene por funcion levar el transito desde un sector urbano hacia las
vias Arteriales y/o vias Expresas. Sirven por ello también a una
buena proporcién de trénsito de paso” N
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Imagen 25, Seccién Vial de Canto Grande - B

LP . . P
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26.00 - 29.00
SECCION : C-08-A18
CLASIFICACION COLECTORA
NOMBRE . CANTO GRANDE - B
DISTRITO ¢ SAN JUAN DE LURIGANCHO
TRAMO : AV. EL SOL - Ca. B. ALCEDOQ
CL. RIQ ITAYA - CL. PALERMO L
Fuente: |nstitutc Metropolitanc de Planificacién - IMP
¢ LaAv. Fernando Wiesse, conforme lo establecido en Ja Ordenanza
N® 2343-MML, esta via se encuentra clasificada como Via Arterial
denominada Proceres de la Independencia - B, de seccion A-02-
A20 de 66.00 ml. en el tramo: Lurigancho — Bayovar.,
Conforme lo establecido en la Ordenanza N° 341-MML, sobre Ia
definicion de Vias Arteriales indica que: "Son aquelfas vias que
también llevan apreciables volimenes de transito entre &reas
principales de generacion de transito y a velocidades medias de
circulacion.
Imagen 26. Seccidn Vial de Proceres de la Independencia - B
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En ese sentido, ias vias metropolitanas que circunscriben al predio estan

consideradas como ejes articuladores del distrito de San Juan de
Lurigancho, ya que su funcion principal es fa de articular transversal y
longitudinalmente con tos anilios viales del ambito urbano de esta parte
de la ciudad, conectando el ambito de intervencion con otros distritos
aledafios de la ciudad de Lima.

Asimismo, respecto a las vias locales denominadas Av. Del Parque y Av.
El Bosque, colindantes al 4mbito de intervencion, presentan buen servicio
viaty se encuentran integradas vialmente a la trama urbana existente, con
salida inmediata a las vias metropolitanas Av. Canto Grande y Femnando
Wiesse.

En ese sentido, encontrandose el ambito de intervencién del Plan
Especifico, articulada a su entorno urbano existente, es que resulta es
factible desarrollar usos diferentes al asignado desde 1980 como Zona de
Recreacion Pablica — ZRP y posteriormente en ef afio 1986 como Parque
Zonal - ZRP-PZ 14A, sin alterar el crecimiento urbano ordenado de este
sector del distrito de San Juan de Lurigancho.

3.2 Caracterizacion Socio - Econdmica

5.2.1

Poblacion

El Repositorio Unico Nacional de Informacion en Salud ~ REUNIS, del
Ministerio de Salud, disponible en la pagina web del citado ministerio,
informa que al afio 2024, el distrito de San Juan de Lurigancho contara
con una poblacion total de 1'269,361 habitantes, lo cual representar el
12.3% de la poblacion de Lima Metropolitana, por lo que este distrito,
seguira siendo el mas poblado de Lima, segun datos proporc:onados por
el Instituto Nacional de Estadistica e informatlé'a INEI al 2024
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Por ofro lado, del total de la poblacion del distrito de San Juan de
Lurigancho, 657,919 (51.83%) corresponden a la poblacion femenina y
611,442 (48.17%) corresponden a la poblacion masculina.

Imagen 27. Poblacién del Distrito de San juan de Lurigancho al Afic 2023

Poblacion Poblacién
Femenina Masculina

Fuende: Repasitorio Unico Nacional de Informacién en Salud - REUNIS

En ese sentido, debido a que el aumento de la poblacion urbana del
distrito San Juan de Lurigancho ha generado un crecimiento urbano
desordenado, se propone, €l presente Plan Especifico, con la finalidad,
de organizar fa ocupacion y el uso def suelo del mbito de intervencion,
constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de
Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y
Ca. El Parque, que permitira impulsar &} desarrollo ordenado y sostenible
en esta parte de la ciudad.

Densidad poblacional

De acuerdo con la informacion obtenida de! Mapa de Densidad
Poblacional de la etapa de diagnostico del PLANMET 2040, se observa,
que la densidad poblacional al afio 2020, de! ambito de intervencion y su
entorno inmediato, oscila entre 181 hasta 240 hablha.\,x registrando el

distrito de San Juan de Lurigancho una dé’}@s mas
B
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densidad poblacional de la ciudad de Lima, lo que representa una
oportunidad de desarrollo de negocios, que permita a empresas diversas,
invertir en este distrito y mejorar la calidad urbanistica de la zona, siendo
posible el desarrollo de la propuesta planteada.

Imagen 28. Densidad Poblacional del Distrito de San Juan de Lurigancho al Afio 2020

AMBITO DE

SAN JUAN 0%
LURIGANF 4O

LEYENDA
["] Ambito de Intervencién
DENSIDAD POBLACIONAL 2020 {hab/ha)
o-60
i 61-120
121 - 180

5.2.3 Estrato Socio - Economico

De acuerdo con la estadistica mas reciente obtenida de! Instituto Nacional
de Estadistica e Informatica — INEI del afo 2020, los estratos
socioeconomicos de la pobiacion residents, en el entorno inmediato al
ambito de intervencion predominante, son: bajo, medio bajo y medio. Esta
situacion podria revertirse si se impulsan las icﬁvidades\comerciales
formales, generando puestos de trabajo para la pdkiacion re‘?idente del

distrito. _
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Imagen 29. Estrate Socio — Econdmico del Distrito de San Juan de Lurigancho al Afio 2020
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Fuente: Plano de Diagnostico - PLANMET 2040
5.3 Caracterizacion Fisico - Territorial

5.3.1  Usos Actuales del Suelo del Ambito de Intervencion

Del levantamiento de informacion, sobre los usos de suelo de! 4mbito de
intervencion, se ha identificado, que gran parte de esta area se encuentra
cercada y no viene siendo acupada ni cuenta con area verde alguna.

Cabe indicar que existen ocupaciones como: la Iglesia Inmaculada

Concepcion, el Puesto de Salud Medalla Milagrosa; 1.0 bomberos de
l/ » 3

Canto Grande y dos locales de terceros, los cuales\seran considerados
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en el desarrollo del proyecto a ejecutarse en el momento que se cuente
con las normas urbanisticas aprobadas mediante el presente Plan
Especifico que permita su formalizacion.

Imagen 30. Usos de Suelo dei Ambito de Intervencién

I-l AMBITO DE
. INTERVENCION

fo S, 28

|9|e'-"-i.a | @) Puesto de Salud e Estacién de @) Otras Entidades
Inmaculada Medalla Bomberos de SJL del Estado

Fuente: Propia, Google Earth




Imagen 31, Fachada det Ambito de Intervencién frente a Ia Av. El Bosque

Fuente: Propia
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Imagen 32. Fachada del Ambito de Intervencién frente a la Av. El Bosque

i

Fuente: Propia



Imagen 33. Fachada det Ambito de Intervencidn frente a la Av. El Parque

Fuente: Propia
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Imagen 34. Fachada del Ambito de Intervencién frente a la Av. Canto Grande

Fuente: Propia
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5.3.2 Usos Actuales del Suelo det Entorno Inmediato

En el entomo inmediato al 4mbito de intervencion, se vienen desarrollando
actividades Residenciales, Comerciales, Industriales y de Almacenes, asi como
actividades de recreacion activa, predominando en este sector el uso de
suelo comercial y residencial, como se muestra en el siguiente grafico:

imagen 35. Usos de Suelo del Ambito de intervencién

AMBITO DE
INTERVENCION

MIXTO — EDUCACION

. Uso Educacion

—  RECREACION o

- RESIDENCIALES

I:' Uso Residencial

— COMERCIAL
D Usc Comerciat Vecinal

Uso Vinenda - Comercio/Taller

INDUSTRIAL

Uso indusinial y Aimacen

BALUD
Uso Salud

- Uso Comercial Zonal

Fuente: Propia
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Respecto a los usos de suelo en el ambito de intervencion, se tiene lo siguiente:

- En el uso residencial, existen preferentemente edificaciones destinadas a
viviendas unifamiliares y muttifamiliares de baja densidad.

Imagen 36. Vista de Jas actividades residenciales frente a la Av. Republica de Polonia

Fuente: Propia

Imagen 37. Vista de las actividades residenciales frente a fa Calle Mariscal Antonio José de Sucre

Fuente: Propia




Imagen 38. Vista de las actividades residenciales frente a Ia Calle Simén Bolivar

_ mﬂl""""l !mm!!"-—--

Fuente: Propia

Imagen 39. Vista de las actividades residenclales frente a la Calle San Martin

Fuente: Propia S
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- En el uso comercial, existen actividades comerciales y de servicios,
destinadas a: Lavado de Autos, Ferreterias, Venta de Vidrios, Venta de
Artlculos para el Hogar, Tiendas de Autoservicios, Bodegas, Restaurantes,

Peluquerias, Panaderia, Pasteleria, Lavanderia, Grifos, Farmacias y
oficinas.

Imagen 40. Vista de las actividades comerciales frente a la Av. E! Bosque
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Imagen 41. Vista de las actividades comerciales frente a la Av. Canto Grande
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Fuvente: Propia
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Imagen 42. Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. El Bosque con Av. Préceres de la
Independencia

Fuente: Propia




Imagen 43. Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. Del Parque con Av. Fernando Wiesse

Fuente: Propia

imagen 44. Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. Fernando Wiesse con Av. Las Flores

Fuente: Propia
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En el uso industrial, existen establecimiento generalmente destinado a
fabricas y grandes almacenes, dedicados a la obtencién y transformacién

de las materias primas, asi como a su envasado, almacenaje, transporte y
distribucion.

tmagen 45. Vista de las fachadas de los almacenes de chatarra frente a la Av. El Bosque

Fuente: Propia
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Imagen 46, Vista de !a fachada de la distribuidora de acero frente a la Av. Los Mangos

Fuente: Propia

Imagen 47. Vista de distribuldora de acero frente a la Av. Ei Bosque

e

__,.-._-'.
S v o e

Fuente: Propia



- En el uso recreacion activa, existen establecimientos dedicados a

canchas deportivas.

Imagen 48. Vista de la fachada de la Cancha Deportiva “Maracanito” frente a la Av. E) Bosque

Fuente: Propia

Imagen 49. Vista de la Cancha Deportiva “Bella Durmiente” ubicada frente a la Av. Canto Grande

Fuente: Propia . TUSEGRENG)
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En ese sentido, al evidenciarse que el uso del suelo predominante def entorno
inmediato al ambito de intervencién es Comercial y Residencial, resulta viabie,
el Plan Especifico presentado, debido a que los usos propuestos de este Plan
se integraran a los usos existentes de este sector de San Juan de Lurigancho,
con fa finalidad de promover ef uso eficiente del suelo y e desarrollo sostenible.

5.3.3 Alturas Existentes

Las alturas existentes colindante al &mbito de intervencion, oscilan entre 1a 7
pisos, por lo que, las actividades que se propondran dentro del Plan Especifico
respetaran dichas alturas, manteniendo el perfil urbano existente.

Imagen 50. Alturas Existentes del Ambito de intervencién y su Entorno inmediato
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5.4 Equipamiento Urbano

54.1 Equipamiento Comercial

De la revision del Plano de Zonificacion del distrito de San Juan de Lurigancho
(vigente), aprobado por la Ordenanza N° 1081-MML, y dada su gran extensién
urbana, se ha identificado, que las actividades comerciales, se han venido
desarrollando y planificando sobre los grandes ejes viales, cuyo trayecto
comunican a gran parte del distrito, como son: la Av. Canto Grande / Av. Las
Flores y la Av. Fernando Wiesse / Av. Proceres de la Independencia, principales
ejes viales interdistritales del distrito de San Juan de Lurigancho y que presentan
una calificacion de Comercio Zonal - CZ.

Sin embargo, como se puede apreciar en toda la extension del distrito de San
Juan de Lurigancho, no existen polos comerciales que articulen y abastezcan
adecuadamente a todo el distrito; por el contrario, existe un {mico sector,
calificado con zonificacion Comercio Metropolitano -~ CM (Equipamiento
Comercial Metropolitano), ubicado a la entrada del distrito de San Juan de
Lurigancho, el cual agrupa diferentes actividades institucionales, financieras,
comerciales y/o servicios de mediana escala que se complementan entre si para
todo este distrito.

En tal sentido, consideramos que, dentro de la planificacion urbana, estos polos
comerciales constituyen un elemento clave en el ordenamiento territorial, cuyo
objetivo es dotar a un sector de |a poblacion una centralidad para el consumo de
servicios, abastecimiento, recreacion, entre otros; dichas centratidades deben
ser articuladas mediante ejes viales que permitan su interconexion.

En este esquema de planificacion, el sector materia de evaluacion podria
constituir un polo comercial, articulado al existente, a traves de los grandes ejes

viales como la Av. Fernando Wiesse y Av. Canto Grande las cuales propiciarian—

una distribucion de servicios, equipamientos y zonas de esparcimiento, qﬁ}__e\




disminuyan los desplazamientos y optimicen

)4

la distribucidn territorial creando

espacios de convivencia y servicios piblicos accesibles a todos.

Imagen 51. Equipamiento Comercial del Entorno Inmediato det Ambito de Intervencién
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54.2

En ese sentido, si bien, sobre los ejes comerciales antes descritos se viene
consolidando cierta actividad comercial a nivel local, la existencia de una
centralidad comercial, calificada con zonificacion Comercio Metropolitano — CM,
resulta insuficiente para un distrito que concentra el mayor numero de habitantes
de Lima Metropolitana (1°225,092.00 hab). A ello, se debe considerar que, dada
su configuracion territorial, resultan poco accesible para un sector de su
pobiacion a los equipamientos existentes en otros distritos.

Finalmente, podemos precisar que, conforme a los resultados obtenidos en otros
polos comerciales, la actividad comercial propiamente no sdlo genera lugares
de esparcimiento y de servicio para el ciudadano, sino también aumenta el valor
del suelo, genera fuentes de trabajc y revaloriza el entomo inmediato
promoviendo la sequridad, salubridad y desarrolio del distrito.

Equipamiento Educativo

En el Plano de Zonificacion del distrito de San Juan de Lurigancho, vigente y
aprobado por la Ordenanza N° 1081-MML, se aprecia, en el entomo inmediato
al ambito de intervencion, como equipamiento educativo, a dos predios
calificados como zonificacion de Educacién Basica —~ E1, tal como se muestra
en la siguiente imagen:
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Imagen 52. Equipamiento Educativo
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ZONAS DE EQUIPAMIENTO

E1  Educaclén Baslca
E2  Educacion Superor Tecnoldglca

E3  Educacién Superlor Universitada |

E4  Educaclén Superor Post Grado

Fuente: Ordenanza N° 1081-MML - Instituto Metropoiiiciné de Plahiéciéﬁ e IMP "

De 1a revision de las Normas de Infragstructura Educativa y el Manual para la

Elaboracion de los Planes de Desarrolio Metropolitano y Planes de Desarrollo

Urbano en el marco de la reconstruccion con cambios aprobado por el Ministerio

de Vivienda, Construccion y Saneamiento - MVCS, se observa que las

actividades incompatibles con la actividad educativa son: Velatorios ylo

Cementerios, Plantas de Transferencia y Tratamiento de Residuos Solidos,

Rellenos Sanitarios y Rellenos de Seguridad,, los predios usados para

disposicion final de residuos sdlidos, Hospitales, Plantas Envasador de Gas

Licuado de petroleo, estaciones de Servicio y puesto de Venta de Comt)uq'_[i;tp)'l'es\

(grifos), como se muestra en el siguiente cuadro:
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Imagen 53. Ubicacién y Compatibilidad de Uso

~ Ubicaclény compatibilidad deuso
N°® Incom:ea:icl;ill'lgad por Dispositivo legal, alcances y comentarios
Velatorios v/o DS N°003-94-SA Reglamento de la Ley de Cementerios y Servicios
1 > Y Funerarios, arl. 44 Por salubridad, daben ubicarse a 150 m. enlinea recta
cementerios del.E
. DS N°057-2004-PCM Reglamento de fa Ley N°27314, Ley Generat de
Plantas de ransferencie | ool 0 Selidos, art. 69.a Las plantas de transferencia y Iralamiento de
2 | ytratamiento de . it deberd . .y
residuos solidos res!duos_ sdlidos no deberan ubicarse en #&reas de zonificacion
residencial, comercial o recreacional !
DS N°057-2004-PCM Reglamanto de fa Ley N°27314, Ley General ds
3 Rellenos sanitarios y Residuos Sdlidos, art. 69b Los rellenos sanitarios y rellenos ds
rellenos de seguridad seguridad deberan ubicarse a una dislancia no menor a 1000 m. de
poblaciones.
Predios usados para DS N°057-2004-PCM. - Reglamenio de la Ley N°27314, Ley General da
4 | disposicién final da Residuos Sdlidos, art. 90 Se prohibe la construccion de una I. E., en
rasiduos sdlidos areas que fueran utilizadas como infraestructura de disposicion final.
RM N°045-2015/MINSA del 27.01.2015 Norma Técnica de Salud N° 113-
5 | Hospitales MINSA/DGIEM-V.01  “Infreestructura  y  equipamiento de los
eslablecimientos da salud del Primer nivel de Atencion.*?
DS N°027-94-EM Reglamento de seguridad para instalaciones y
Piantas envasadoras de : !
6 gas licuado de petroleo ::I:is:?“; de GLP, ait. 7 Deben ubicarse a una distancia no menar 100
Estaciones da servicioy | DS N°054-93-EM (modificado por D.S. 027-2005-EM} Reglamenlo da
7 | puestos de venta de Seguridad para Establecimientos de Venta al Piblico de Combustibles
combustibles (Grifos), Derivados de Hidrocarburos, an. 11, art. 19 y art. 24 Distancia minima de
Fuente: Ministerio de Vivienda
En ese sentido, debido a las actividades comerciales, que se proponen en el
presente PLAN, estas no se encuentran en el listado de actividades
incompatibles por ta cercania al equipamiento educativo zonificado en el distrito
de San Juan de Lurigancho, con lo cual estariamos resguardando la calidad de
dicho servicio, la estabilidad fisica de la infraestructura y ia seguridad del mismo.
54.3 Equipamiento de Salud

De la revision del Plano de Zonificacién del distrito de San juan de Lurigancho,

vigente y aprobado por la Ordenanza N° 1081-MML, en el entorno inmediato al

ambito de intervencion, no se ha identificado ninglin equipamiento de Salud

como podemos apreciar de ia siguiente imagen:
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Imagen 54. Equipamiento de Salud

ZONAS DE EQUIPAMIENTO

H2 Centro de Salud
H3  Hospital General
H4  Hospital Especiallzado
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Fuente: Ordenanza N° 1081-MML - Instituto Melropolitano dé-PlcnIfiédcién = IMP .

De la revision de la informacion del Sistema Geoespacial de Redes Integradas
- GEORIS del Ministerio de Salud (MINSA), en el entorno inmediato al &mbito
de intervencion, se advierte que existen dos (02) instituciones de Salud, el
Centro de salud “Medalla Milagrosa” y el Hospital Municipal de San Juan de
Lurigancho, categorizadas como Establecimientos de Salud de Primer Nivel y
Segundo Nivel de Atencion respectivamente; sin embargo, cuando se contrasta
dicha informacién con el Plano de Zonificacion vigente del distrito de San juan
de Lurigancho, advertimos que dichos establecimientos se encuentran ubicados
sobre zonificacion Zona de Recreacion Publica - ZRP, lo cual no permitiria su
funcionamiento por encontrarse en ubicacién NO CONFORME. X =,
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Imagen 55. Establecimientos de Salud
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Fuente: Ministerio de Salud - GEORIS

Respecto al Centro de Salud denominado “Medalla Milagrosa”, que se encuentra
ubicado dentro de nuestra propiedad (ambito de intervencion) y que no cuenta
con la autorizacion municipal correspondiente deberia ser considerado dentro
del presente estudio para la continuidad del servicio a la comunidad.

Respecto al Hospital Municipal de San Juan de Lurigancho, categorizado como
un establecimiento de salud de segundo nivel de atencidn, la Norma Técnica de
Salud N° 110-MINSA/DGIEM-V.01 “Infraestructura y Equipamiento de los
Establecimientos de Salud de Segundo Nivel de atencion” dispone lo siguiente:
6.1.1.3 Relacionado a la ubicacion del terreno
(o)
* A una distancia menor a 100 m. equidistantes al limite de propiedd
del terreno de estacion de servicios de combustibles. =
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¢ A una distancia no menor a 300 m. lineales al borde de rios, lagos o
lagunas ni a un 1 km del litoral.

» Cera de fuentes de contaminacion ambiental provenientes de plantas
quimicas y/o contaminacion por ruidos, considerando una distancia
no menor a los 300 m. fineales al limite de propiedad del terreno de
proyecto. De igual manera, no deben estar localizados a menos de
300 m. lineales de establos, granjas, camales, fabricas, depésitos de
fertilizantes o cualquier otro tipo de industrias y cementerios. Para el
caso de rellenos sanitarios, basurales y planta de tratamiento de
aguas residuales la distancia minima sera de 1 km.

En ese sentido, debido a las actividades comerciales, que se proponen en el
presente PLAN, éstas estarian acordes con lo establecido en la Norma de Salud
vigente, no afectando su operatividag.

Equipamiento de Recreacion Publica

Es el equipamiento orientado al desarrollo de actividades recreativas activas y/o
pasivas tales como: Plazas, Parques, Campos Deportivos, Juegos Infantiles y
similares.

De acuerdo con informaciéon obtenida de PLANMET 2040 - Etapa de
Diagnostico - Mapa de localizacion de Equipamientos Urbanos — Recreacion
Publica de Lima Metropolitana, y el levantamiento de informacion, €l dmbito de
intervencion no se encuentra como un equipamiento de recreacidn publica,
sin embargo, en su zona de influencia se encuentran numerosos parques con
una extension no mayor a 8,000 m2, siendo el Play Park SJL (Parque Bolognesi)
con una extension de 20,563 m?, uno de los parques mas grandes y

emblematicos de esta zona del distrito de San Juan de Lurigancho.
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Imagen 56. Equipamientos de Recreacidn Publica existentes
en el Entorno Inmediato de! Ambito de Intervencion
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Fuente: Instituto Metropolitano de Planificacién - IMP {PLANMET Diagnostico)

Para poder calcular los radios de cobertura de las areas de recreacion publica,

tomaremos la extension de sus areas, de acuerdo con el siguiente cuadro:

Imagen 57. Area de Cobertura de los Equipamientos de Recreacion Pblica

Radios de influencia de la coberfura a las areas de recreacion publica

RADIO TIEMPO DE RECORRIDO EXTENSION DE SUS AREAS
400 mefros 5 minutos a pie Entre 800m?y 8 000m?
800 metros 10 minutos a pie Entre 8,000m?y 20,000m?
1,600 metros 20 minutos a pie Mayores a 20,000m?
| Fuente: PLANMET 2040 [ETAPA DIAGNOSTICO) - -’f\_

LO7 AN A IS G LOR!
ARQUTECTO -"(7\!‘»‘\]\54-‘.5 kY
i |I .

CAP-RL 33873

CD 151787




Realizado el trazado de los radios de cobertura de 400 y 1,600 m. de los
equipamientos de recreacion publica que se encuentran dentro del entorno
inmediato del ambito de intervencion, se ha identificado que existe una

adecuada coberfura de este equipamiento en este sector del distrito de San Juan

de Lurigancho, como se muestra a continuacion:

Imagen 58. Area de Influencia de los Equipamientos de Recreaci6n Publica existentes en el Entorno
inmediato del Ambito de Intervencién

LEYENDA

. -+ EQUIPAMIENTO DE RECREACION

1 - Parue "Canto de Sol*

2 - Loza Deportiva

3 - Parque "Medalla Milagrosa"

4 - Parque "4 de Canto Grande”

5 - Play Park - Parque "Bolognesi®

6 - Parque "Numero 1 Canto Rey”

Fuente: Propia

Adicionalmente, habria que mencionar que en el distrito de San Juan de
Lurigancho se han identificado que existen 79 losas deportivas y 07 complejos —
deportivos que son de libre acceso para la poblacion_del distrito aderhas q

e e
Gy REMFD

LoZzans ..:EC.K- W03
ARQLITECTO J_-'_C-\F’ G'i:':.’-?

CAP-RL 3373

CD 152%87




ay

existe el Parque Zonal Wiracocha, equipamiento Urbano Recreacional
Metropolitano, ubicado a una distancia de 3,35 Km del ambito de intervencion,
el cual se encuentra considerado como el Unico Parque Zonal del Distrito,
conforme se advierte del Plano del Sistema de Patrimonio Cultural y Natural
(Lamina A-11) de la Ordenanza N°2439-MML (PLANMET 2040), el mismo que
alberga grandes &reas verdes con servicios destinados a la recreacion activa y/o
pasiva que sirven a la poblacion residente del ambito de intervencion.

Imagen 59. Equipamientos Urbanos Recreacion Publica en el PLANMET 2024

AMBITO DE
INTERVENCION

FPargue Zonal
Wiracocha

Fuente: Institutc Metropolitano de Planificacién

Por otro lado, resulta importante sefialar que el distrito de San Juan de
Lurigancho se encuentra rodeado de cuatro (04) Parques Zonales denominados
Sinchi Roca, Liogque Yupanqui, Capac Yupangui y Manco Capac, los cuales
abastecen de areas verdes y de espacios de esparcimiento en esta /gan‘r@'é la

—#’-.w»‘»n -

Ciudad, tal como se muestra en la siguiente imagen: | | .
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Imagen 60. Equipamientos Urbanos de Recreacién Piiblica del distrito de San Juan de Lurigancho y distritos
colindantes
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Fuente: Google Earth, Propia
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Tabla 1. Distancias de Parques Zonales préximos al Ambito de Intervencién

DISTANCIA AL DISTRITO
c {oprox) respecto a
PARGUE ZONAL DISTRITO AREA 2000 mi de radio de
influencia
Parque Zonal Corrias 543.757.50 m2 5.40 «m
Sinchi Reca
Parque lonal Los Olivos 21,100 m2 1.60 km
Llocque Yupanqui
Parque long San Juan de 234.763.58 m?2 En el disinto
Hulracocha Lurigancho
Porque Zond! Rimrac 31,7453 m2 En el imite del disinto,”
Cépoc Yuparoui
Parque Ional Corazaylo 50020 m2 £85um

onco Capac

Fuente: Propia
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En ese sentido, y conforme lo planificado en el Plan Metropolitano PLANMET

2040, es que resulta viable lo propuesto en el presente PLAN.

Equipamientos Seguridad y Servicios

Son los equipamientos conformados por el equipamiento administrativo y de

gestion y de seguridad, encontrandose, dentro del entorno inmediato al ambito

de intervencion, las siguientes instituciones:

1.

2
3.
4.
5

“lglesia del Nazareno”

. ‘lglesia de Inmaculada Concepcion”

Estacion de Bomberos “Canto Grande”
Instituciones Estatales (RENIEC).
Empresas Prestadoras de Servicios (Sedapal, Enel)

Considerandose esta zona como un lugar estratégico para el desarrolio social,

cultural y economico del distrito de San Juan de Lurigancho que permitira el

desarrolio de un Plan Especifico con actividades diversas.



Imagen 61. Equipamientos Complementarios existentes en el Entorno Inmediato dei Ambito de
Intervencién
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54.6 Equipamiento Cultural inmueble

De la informacion obtenida del Ministerio de Cultura, el ambito de intervencion
no cuenta con calificacion de monumento ni se encuentra superpuesto con sitio
arqueoldgico alguno, condicidn, que se repite en su entorno inmediato, por fo
que, resulta viable el Ptan Especifico propuesto.
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Imagen 62. Equipamientos Cultural lnmueble existentes en el Ambito de Intervencion
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Fuente: Propia

5.5 Infraestructura de Servicios Basicos

55.1 Sistema de agua y alcantariifado

De acuerdo con informacion obtenida del PLANMET 2040 en |a etapa de
Diagnostico - Mapa de Infraestructura de Agua Potable y de Alcantarillado,
basada en la informacién de! Servicio de Agua Potable y Aicantarillado de Lima
(SEDAPAL), en el ambito de intervencion y su entorno existen Redes de Agua
y Alcantarillado con posibilidad de ampliacion, por lo que, el Plan Especifico,
resulta viable, teniendo en cuenta, que por encontrarse la propuesta dentro de
un entorno urbano consolidado, esta area se encuentra suficientemente

abastecida con estos servicios. &< N
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Imagen 63. Infraestructura de Aguz existente
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Imagen 64. Infraestructura de Alcantarillado existente
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55.2 Sistema de energia eléctrica

De acuerdo con informacién obtenida por el Organismo Supervisor de la
Inversion en Energia y Mineria - OSINERMING, en el ambito de intervencion,
como su entorno inmediato, cuentan con el servicio de energia eléctrica, por lo
que, la propuesta del presente estudio resulta viable.

Imagen 65. Infraestructura de Energia Eléctrica existente
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5.6 Gestion de Riesgos de Desastres
5.6.1 Microzonificacion Sismica

De acuerdo con informacion obtenida en el Mapa de Microzonificacion Sismica
- (eotecnica para Lima Metropolitana y Callao, que forma parte de! Plan de
Prevencion y Reduccion del Riesgo de Desastres de Lima Metropolitana (2019-
2022), el tipo de suelo del &mbito de intervencion y de su zona de influencia,
conforme su capacidad portante, se encuentra dentro de la Zona il: Zona de
depbsitos de arena de compacidad media a densa o arcillas y limos de
consistencia media. Periodos de vibracion ambiental menores a 0.40 s.,
presentando caracteristicas geotécnicas favorables para la cimentacion de
edificaciones, por lo gue, la propuesta presentada resulta viable.

imagen 66. Mapa de Microzonificacién Sismica del Ambito de Intervencién y su Entorno Inmediato
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5.6.2 Vulnerabilidad y Riesgos Sismico

En base al Mapa de Peligro por Sismo de 8.8 Mw para Lima Metropolitana y
Callao, que forma parte del Plan de Prevencion y Reduccién del Riesgo de
Desastres de Lima Metropolitana (2019-2022), se advierte que la probabilidad
que ocurra un sismo en el ambito de intervencion y su entorno inmediato es de

nivel alto.

Imagen 67. Mapa de Peligro por Sismo del Ambito de Intervencién y su Entorno Inmediato
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Asimismo, de la informacion obtenida en el Sistema de Informacion de Gestion
del Riesgo de Desastres (SIGRID), del Centro Nacional de Estimacion,
Prevencion y Reduccion del Riesgo de Desastres (CENEPRED), los dafios por
sismo que podrian sufrir especificamente las edificaciones que pudieran
construirse sobre el ambito de intervencion serian de nivel moderado.

Imagen 68. Zonificacién del rlesgo del Ambito de Intervencién y su Entorno Inmediato
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En ese sentido, al encontrarse el ambito de intervencion y su entorno inmediato
en un nivel de peligro alto para sismo con dafos colaterales moderados para las
edificaciones que pudieran encontrarse en esta zona. El presente Plan
Especifico dispondra que para la etapa de habitacion urbana y de proyecto, se
debe incluir estudios complementarios como la Evaluacion de Riesgos (EVAR)
por sismo, el estudio de mecanica de suelo del terreno, ademas en la efapa de
proyecto debe incluirse el plan de contingencia ante sismo en donde se
determinen rutas de evacuacion y zonas seguras, que permitan de salvaguardar
la integridad de los individuos y mitigar los efectos que pudiera ocasionar un
sismo en este sector del distrito de San Juan de Lurigancho.

8.7 Caracterizacion Ambiental

571

Calidad del Aire

De acuerdo con la informacion obtenida del PLANMET 2040 en la etapa de
Diagnostico en los Mapas de Calidad de Aire para Niveles de NO2, basada en
el muestro de Calidad de Aire de las estaciones del Servicio Nacional de
Meteorologia e Hidrologia — SENAMHI y PROTRANSPORTE de afic 2018, se
registra la optima calidad del aire en el ambito de intervencion y su entorno,
segun los estandares de calidad ambiental (ECA) del Decreto Supremo N° 003-
2017-MINAN.
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Imagen 69, Calidad del Aire en ef Area de intervencién y su Entorno Inmediato para Niveles NO2

Puntos de Monitoreo (ECA - 100 pg/m3)
O No Exceden los ECA

Fuente: PLANMET 2040 (DIAGNOSTICO)

57.2 Ruido Ambiental

De acuerdo con la informacion obtenida del PLANMET 2040 en la etapa de
Diagnostico en el Mapa de los Niveles de Ruido, basadas en el monitoreo
ambiental de rvido de las estaciones del Organismo de Evaluacion vy
Fiscalizacion Ambiental — OEFA del afio 2019, se registra que el sonido en el
ambito de intervencion y su zona de influencia oscilan entre 71.6 - 75.4
dB., no cumpliendo con los estandares de calidad ambiental (ECA).
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presente Plan propondra que en la etapa edificatoria, se realice el estudio
de impacto ambiental pertinente para mitigar la contaminacion sonora.

Imagen 70. Ruido Ambiental en el Ambito de Intervencién y su Entorno inmediato
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6 FUNDAMENTOS DE LA PROPUESTA Y CONCLUSION DEL DIAGNOSTICO DEL PLAN
ESPECIFICO

Tomando en cuenta el analisis realizado, la problemética generada por la subutilizacion del sueio y
desidia de los gobiernos de tumo ante la falta de accién de mejoramiento del uso de suelo en
propiedad privada, para los predios constituidos por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo
Pampas de Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Ca. El Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, se plantea, el presente PLAN ESPECIFICO, que responde al
potencial crecimiento y desarrollo del distrito; en ese sentido, la modificacion de fa actual zonificacion
de Zona de Recreacion Publica — ZRP (Parque Zonal) a Zona de Reglamentacion Especiat - ZRE, ,
con su reglamento e instrumentos técnicos normativos, justifican un tratamiento integral y de
conjunto teniendo en cuenta las consideraciones técnicas, sociales, econdmicas y legales, que por
su situacion, requieren ser tratados unitariamente, eliminando o reduciendo los factores de deterioro
existentes.

6.1 Estrategia de Intervencién

- Reconversion del espacio urbano de manera integrada al contexto metropolitano,
basado en la calidad del suelo y mejoramiento del uso actual, proponiendo un nuevo
centro de servicios, comercio metropolitano y recreacion publica que permita optimizar
el suelo urbano dirigido a la sostenibilidad def sector en el aspecto econdmico, sociat y
ambiental.

Esta accion resulta factible considerando que actualmente, los predios materia del
presente Plan Especifico se encuentran limitados en su desarrollo, desaprovechando
su actual ubicacion dentro del suelo urbano consolidado, zona que ademas cuenta con
un sistema de transporte masivo importante como es la Linea 1 del Metro.

- El cambio nommativo del uso de suelo y lineamientos urbanisticos, son incentivos
econdmicos para erradicacion de actividades precarias contaminantes y mejora de la
infraestructura urbana, convirtiéndose en una zona complementaria de servicios,
comercio y recreacion para el distrito.

- La nueva propuesta normativa, las intervenciones publico - privadas de renovaciony

regeneracion urbana propuestas en el Plan, estan orientadas precisamente a UR,
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cambio significativo def valor urbano e integracion, como nuevo polo de desarrollo
comercial, servicios y otros, que pemitira la revalorizacion no solo del entorno
inmediato sino a la revitalizacion del distrito de maneral integral, ecosostenible, sequro,
productivo y sustentable.

- Los cambios en el uso del suelo permitiran ganar territorio para la implementacién de
espacios publico privados con la consecuente mejora de la infraestructura vial
desarrollo de nuevas areas verdes, con alamedas, bermas y vias peatonales o
ciclovias.

- Lograr la Diversificacion del tefido urbano creando secuencias, hitos y recorridos a lo
largo del distrito que permita la revalorizacion del suelo dentro del tejido urbano
consolidado adoptando una politica de reordenamiento del uso de suelo.




7 PROPUESTA DE ZONIFICACION Y REGLAMENTACION ESPECIAL

7.1

1.2

73

Propuesta de Zonificacién

De acuerdo con el diagnéstico realizado y la normatividad vigente, se propone incorporar
al ambito de intervencién que cuenta con un &rea de 112,309.63 m2 como Zona de
Reglamentacion Especial - ZRE, de intensidad media, la cual contara con su
reglamento, que regulara el uso del suelo y establecera parametros urbanos y
edificatorios que permitan implementar en el distrito de San Juan de Lurigancho nuevos
equipamientos urbanos. {Ver Imagen 71).

Etapas de Desarrollo de [a Vision Integral

Conforme al andlisis realizado la vision integral de dicho sector de la ciudad
correspondera a la vision de desarrollo urbano y mejoramiento del distrito a la que
pertenece; en ese sentido, se busca que el area de intervencion se convierta en un
espacio de articulacion metropolitana, centro de servicios, comercio metropolitano y
recreacion publica, para lo cual se propone la renovacion y optimizacion det suelo urbano
repotenciando el suelo dirigido a la sostenibilidad del sector en el aspecto economico,
social y ambiental,

Para dicho fin se establece como estratégica la reconversion del uso del suelo actual
que a lo largo del tiempo han tenido un uso precario motivando un efecto de aumento de
fa plusvalia como resuttado del mayor aprovechamiento del uso del suelo, asi como
polos generadores de ftrabajo, lo que la convierle en un 4rea especial para atraer
inversiones inmobiliarias de gran escala para el distrito.

Propuesta de Integracion Vial con el Entorno Inmediato

El &mbito de intervencion se encuentra circunscrito dentro de un suelo urbano
consolidado (conforme lo establecido en |a Ordenanza N°® 2499-MML, "Ordenanza que
Aprueba el Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima 2021-2040, PLANMET 2040°) que

cuentan con accesibilidad, infraestructura de servicios, equipamientos -urbanos

¥



cercanos, y transporte urbano que otorga a dicho sector de !a ciudad un nivel de vida de

calidad que ha permitido su crecimiento; por tanto, su integracién vial se encuentra
integrada al entorno inmediato constituido por dos vias de caracter metropofitano
existentes como Ia Av. Wiesse y Av. Canto Grande interconectadas por dos vias locales
(denominadas Avenida El Parque y Avenida El Bosque) que corren paralelas al predio.

Imagen 71. Clasificacidn de Suelo del Ambito de intervencién

LEYENDA

Clasificacion del suselo .

Suelo Urbanizable Suelo de Conservacién

INTERVENCION |}

Fuente: Ordenanza N° 2499-MML

En tal sentido, el presente PLAN ESPECIFICO debera disponer que los proyectos de
habilitacion urbana y edificatorios que se requieran ejecutar dentro de la Zona de
Reglamentacion Especial, deberan respetar las vias y secciones viales del Sistema Vial
Metropolitano aprobado por la Ordenanza N° 341 y sus modificatorias, asi como, lo
dispuesto en el Articulo 8 de la Norma GH-020 del Reglamento Nacicnal de Edificaciones

Asimismo, para la habilitacién urbana y proyecto, el propietario, de corresponder, debera
cumplir con las exigencias establecidas en la Ordenanza N° 2087-MML, “Ordenanza gue

Regula los Estudios de impacto Vial de Lima Metropolitana”. | et o
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7.5

Propuesta para la implementacion de los instrumentos de gestion de suelo.

Conforme al andlisis realizado, el uso del suelo es un aspecto clave dentro de una
planificacion urbana y def desarrolio de la ciudad. Del presente Plan Especifico se
desprenden los instrumentos que permitiran al gobierno local la gestion del suelo
tendientes a corregir el desarrollo social deficiente en la zona, que por mas de 60 afios
han subutilizado ef suelo y generado un impacto negativo al no permitir el desarrollo
econdmico sobre dichas propiedades, dada la naturaleza econdmica de la tierra.

Algunos de los instrumentos que enfoca el presente Plan, y que propone la Ley 31313
para orientar el mejor aprovechamiento y optimizacion de la rentabilidad del suelo
urbano, son el impuesto predial, recuperacion de plusvalias y medidas para activar el
mercado.

En ese contexto, la propuesta para la implementacion de los instrumentos de gestion del
uso del suelo es el presente Plan Especifico por el cual se pretende orientar y regular la
gestion territorial que permita el incremento del valor del suelo comercial que se originara
por las extemnalidades positivas directas o indirecta que generan los proyectos
edificatorio bajo parametros urbanisticos que promuevan la inversion privada, la
exigencia de fas obras de habilitacion urbana con el consecuente mejoramiento de su
infraestructura vial y de servicios.

Esta implementacion podra capturar el incremento de valor del suelo derivado de varios
hechos generadores. Tales como: i) La determinacién de una zona de reglamentacion
especial con lineamientos urbanisticos del uso del suelo; ii) La autorizacion de un mayor
aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el
indice de construccion, 0 ambos; y iii) La ejecucion de obras publicas a consecuencia

del incremento del valor predial por el cual los gobiemos locales podréan desarroilar.

Proyectos a ejecutarse en el Ambito de Intervencion.

Para el mejoramiento del uso de suelo y ante la problematica identificada en elpresente

Plan Especifico, se planifica el desarrollo de un polo comercial, articuladg-al existente, a
R




7.6

1.7

través de los grandes ejes viales como la Av. Fernando Wiesse y Av. Canto Grande las
cuales propiciarian una distribucion de servicios, equipamientos y zonas de
esparcimiento, que disminuyan los desplazamientos y optimicen la distribucion territorial
creando espacios Ge convivencia y servicios publicos accesibles a todos

Conforme a los resultados obtenidos en otros polos comerciales, la actividad comercial
propiamente no sdlo generard lugares de esparcimiento y de servicio para los
pobiadores residentes del distrito, sino también aumenta el valor del suelo, genera
fuentes de frabajo y revaloriza e entorno inmediato promoviendo la seguridad,
salubridad y desarrollo det distrito

Dicho proyecto comercial estard integramente financiado con recursos privados.

Mecanismos de Implementacion seguimiento y evaluacion.

En cumplimiento de los lineamientos urbanisticos planteados en la presente
reglamentacion, se realizara a través de la obtencion de las Licencias de Habilitacién
Urbana, de Edificacion, Control de su Ejecucion y Operatividad de las actividades
comerciales, permitiendo a la municipalidad distrital y provincial, dentro de sus funciones,
el control, seguimiento y exigencias normativas

Reglamento Normativo del Plan Especifico para la Zona de Reglamentacion
Especial - ZRE

7.7.1 Lineamientos Generales

Proponer un instrumento técnico-normativo complementario a los Planes de
Desarrollo Urbano vigentes, que facilite el ptimo aprovechamiento del suelo,
acorde a las necesidades del ambito de intervencion y el marco normativo
vigente, que mejore las condiciones de habitabilidad de este sector.



7.7.2  Ambito de Aplicacion

El ambito de aplicacion del presente Plan Especifico es para el sector,
constituido por el Lote 1-F y ef Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de Canto
Grande, ubicados frente ala Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Av. El Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima, con una
extension de 112,309.63 m2 (11.23 has).

7.7.3 Normas Generales de Zonificacion

Para la Zona de Reglamentacion Especial se establece que toda edificacion que
se construya dentro def ambito de aplicacidn deberé cumplir, con lo establecido
en el Cuadro Resumen de Normas Urbanisticas, que forma parte del presente
reglamento, (Ver Tabla 02).

7.74 Sistema Vial

Disponer que los proyectos de habilitacion urbana y edificatorios que se
requieran ejecutar dentro de la Zona de Reglamentacion Especial, deberan
respetar las vias y secciones viales del Sistema Vial Metropolitano aprobado por
la Ordenanza N° 341 y sus modificatorias.

Asimismo, para la habilitacion urbana y proyecto, el propietario, de
corresponder, debera cumplir con las exigencias establecidas en la Ordenanza
N° 2087-MML, "Ordenanza que Regula los Estudios de Impacto Viat de Lima
Metropolitana”.

7.7.5  Aportes Reglamentarios

Los propietarios o titulares de los predios o reas risticas que formen parte de!
area de intervencion de la presente propuesta se encuentran sujetos en la etapa
de habilitacion urbana, & fa obligacion urbanistica de efectuar o ceder los aportes
reglamentarios de acuerdo con io que establece fa Norma THﬁEQ def
Reglamento Nacional de Edificaciones. :
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7.7.6  Gestion de Riesgos y Desastres

En la etapa de habilitacion urbana y proyecto, el propietario, de corresponder,
debera cumplir con las exigencias establecidas en la Ley N° 27448, Ley del
Sistema Nacional de Evaluacion de Impacto Ambiental, su reglamento y normas
complementarias. Asimismo, incluir estudios complementarios de Evaluacion de
Riesgos (EVAR) por sismo, estudio de mecanica de suelos. Ademas, en la etapa
de proyecto deberd incluirse un plan de contingencia ante sismo en donde se
determinen rutas de evacuacion y seguras.

7.7.7  Otras Especificaciones Normativas Generales (caracter voluntario)

El acogimiento a los presentes requerimientos normativos sera de caracter
voluntario por parte de personas naturales o juridicas con derechos de
propiedad, titulares de proyectos de edificacion de un bien inmueble, quienes
como consecuencia del acogimiento adquieren obligaciones establecidas en la
misma.

Para efectos de la aplicacién de incentivos, la condicion de sostenible de una
edificacion se obtiene a través de las certificaciones intemacionales que se
detallan a continuacion:

- Certificacion BREEAM
- Certificacion LEED {Leadership in Energy & Environmental Design)
- Certificacion EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies)

7.7.7.1 Incentivos Para Construcciones Sostenibles

Los proyectos de edificacion sostenible certificados podran obtener un bono de
altura de acuerdo con lo siguiente:

- BONO. -

Un (1) PISO ADICIONAL, sobre la altura maxima permitida aplicable, en los
predios que opcionalmente implementen las siguientes considefadiones

ambientales: o
“‘f"_:.‘.'l :;f.-.;j‘ ) \
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1.

Uso eficiente de energia:
1.1 Medidas Obligatorias

1.1.1.
11.2.
11.3.
114,

118.

Uso de acabado reflectante para techos

Utilizacién de aistamiento para techos

Potenciar la ventilacién natura

Instalacion de equipos de enfriamiento eficientes (en caso de
que requiera). mejora de EE/COP-Coeficiente de eficiencia
energetica/Coeficientes de Rendimiento

Sistemas de calentamiento de agua eficientes como: sistemas
de calentamiento de agua con energia solar (termas solares),
bombas de calor o calderas de alta eficiencia.

Uso de iluminacién artificial eficiente (como LED, CFL y T5)
para espacios internos, areas comunes y espacios externos.
Instalacion de sensores de movimiento para el aharro de
ghergia, areas comunes y exteriores.

Instalacion de medidores inteligentes

1.2 Medidas adicionales recomendadas para una mayor eficiencia

1.21.
1.2.2.

1.2.3.

Reduccion de la relacion ventana muro

Utilizacion de vidrio de baja emisividad para ventanas o de
doble vidriado

Utitizacion de energia solar fotovoltaica u ofra energia
renovable para generacion de electricidad

2. Uso eficiente de agua:

2.1.

22

Medidas obligatorias

2.1.1.  Instalacion de inodoros, duchas, griferias de lavatorios
de bafios y cocinas y de bajo flujo de reguladores de
caudal o sistema ahorrador certificado (sensor) en
lavabos de servicios higiénicos de la edificacion en la
totalidad del edificio, \

Medida adicional recomendada para una mayor eﬁgiehda




2.21. Redtilizacion de agua a partir de sistemas de
tratamiento y reciclaje de aguas servidas.

3. Gestion de Residuos:

3.1.

Medida obligatoria

3.1.1. Implementacién de Zona de Reciclaje Permanente;
Disponer de un ambiente destinado a los contenedores
diferenciados que incluya al menos la clasificacion de
vidrios, plasticos, papel y residuos organicos. Para las
consideraciones de caracteristicas de ios recipientes de
almacenamiento se debe tomar en cuenta lo estipulado
en el Articulo 20° de la Ordenanza N° 1778-MML.
El cumplimiento de estas condiciones de caracter
ambiental para la edificacion sostenible, seran
acreditadas a través de la obtencion de las siguientes
certificaciones internacionales: Certificacion BREEAM,
Certificacion LEE y Certificacion EDGE, salvo que
aquellas condiciones que no estén consideradas en la
certificacion, en cuyo caso el titular del proyecto debera
acreditar su cumpfimiento a través del proyecto y la
posterior conformidad de obra.

4. Sistema de Techos Verdes:

4.1.

Incluir la implementacion de muros verdes o jardines verticales
como alternativa adicional de registro visual hacia los predios
colindantes a la via de menor altura.

5. Estacionamiento para Bicicletas:

5.1.

Implementar espacio para estacionamiento de bicicletas, los
que se deben ubicar en 1er piso yfo en el 1er. nivel de
estacionamiento. N
En el caso de condiciones que no estén consideradas en I:i

certificaciones BREEAM, LEE y EDGE, el titular del proyecto



debera acreditar su cumplimiento en la etapa de aprobacion del
proyecto y la posterior conformidad de obra,

Las edificaciones construidas no pueden ser modificadas ni
alteradas en aquellas caracteristicas y especificaciones por las
cuales obtuvo las certificaciones antes mencionadas, salvo que
dichas modificaciones o remodelaciones permitan mantener o
mejorar las condiciones de sostenibilidad.

El funcionamiento y operacion de la edificacion queda sujeto a
fiscalizacion posterior, a cargo de la Subgerencia de
Operaciones de Fiscalizacion y la Subgerencia de Gestion
Ambiental o la que haga sus veces.

6. Incentivos para Construcciones Sostenibles

Para el otorgamiento de bono de altura por construccion sostenible, que
se establecen en el presente regtamento, no es aplicable la acumulacion
de beneficios de altura de edificacion, como aquelios que se obtienen por
colindancia a edificios de mayor altura que la establecida o a los derechos
adicionales de edificacion transferibles, ni a ningun otro beneficio de altura
adicional que pueda corresponder, si fuera el caso, segiin lo aprabado en
las normas a nivel metropolitano o Distrital.
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Imagen 72. Propuesta de Zonificacién

PLAN ESPECIFICO PARA EL SECTOR, CONSTITUIDO POR EL LOTE 1-F Y EL SUB-LOTE 1-DA DEL
FUNDO PAMPAS DE CANTO GRANDE, UBICADOS FRENTE A LA AV. CANTO GRANDE,
AV. DEL BOSQUE Y AV. EL PARQUE, DEL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO
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PLANO 1- PLANO DE UBICACION Y
LOCALIZACION (U-01)
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PLAN ESPECIFICO

QUE REGLAMENTA Y REGULA LOS INSTRUMENTOS TECNICOS NORMATIVOS
PARA LA ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL - ZRE

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Propuesta : Plan Especifico (PE) en el distrito de San Juan de Lurigancho,
provincia y departamento de Lima.

Ubicacién : Frente ala Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Ca. El Parque,
constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo
Pampas de Canto Grande, distrito de San Juan de
Lurigancho, provincia y departamento de Lima.

Propietario - INVERSIONES BAIRIKI S.A.C

ABRIL - 2024
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1 CONSIDERACIONES GENERALES

1.1 Introduccion

El presente estudio, correspondiente al PLAN ESPECIFICO de la Zona de
Reglamentacion Especial, se desarrolia al amparo de la Ley N° 31313, su
Reglamento y las Ordenanzas Metropolitanas N°1862-MML y N°2288-MML, para
los predios constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas
de Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Av.
El Parque, en el distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de

Lima.

Imagen 1. Ubicacién de! Ambito de Intervencién
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Al respecto, el presente PLAN establece la determinacion e inclusion de la Zona
de Regtamentacion Especial - ZRE, considerando las caracteristicas urbanisticas
especiales de la zona y que contribuya a mejorar la gestion del suelo urbano
orientado al desarrollo ordenado de la actividad economica, inmobiliaria y
edificatoria, con la finalidad de optimizar el uso del suelo de este sector que cuenta
con dimensiones y condiciones que ameritan un tratamiento integral especial, que
permitan el desarrollo de proyectos inmobiliarios, asimismo, que permita promover
la inversion piblica y/o privada, para la mejora de fas condiciones de habitabilidad
y la calidad de vida de la poblacion de este sector de San Juan de Lurigancho.

Dentro de la Planificacion Urbana, la ciudad debe proveer mejores condiciones de
vida para sus habitantes, enfocados a dotar de espacios cada vez mas eficientes
en los que las personas puedan realizar sus actividades y alcanzar la
sostenibilidad econdmica y social. Sin embargo, el distrito de San Juan de
Lurigancho carece de dichas condiciones, encontrandose en varios sectores,
terrenos de grandes dimensiones abandonados, deteriorados y sin uso, lo cual no
permite el desarrollo potencial del uso de suelo de manera adecuada generando
condiciones de insalubridad e inseguridad que van en detrimento del bienestar
de la poblacion. Cabe mencionar que e! distrito de San Juan de Lurigancho es uno
de los distritos mas emblematicos e importantes del Perd, mas poblado de la
capital, catalogado como uno de los distritos con mayor delincuencia a nivel
provincial; es asi como fue declarado en estado de emergencia desde el 20 de
setiembre de 2023, hasta la fecha, ante la gravedad de la inseguridad que se vive
en el distrito.
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Imagen 2. Estad(stica de Denuncias por delitos — Lima Metropolitana
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Imagen 3. Denuncias por delitos — Lima Metropolitana

DENUNCIAS POR DELITOS CONTRA EL PATRIMONIO SEGUN DISTRITOS
DE LIMA METROPOLITANA Y CALLAQ {I TRIMESTRE — 2023)
DISTRITO DENUNCIA _ DISTRITG DENUNCIA
SAN JUAN DE LURIGANCHO 3,804 BELLAVISTA — a1
i 3.257 BARRANCO an
SAN MARTIN DE PORRES 2,309 Lol LT £ey
eALLAD 3102 VENTANILLA 369
comas 1,832 LN e
. SAN ISIDRO 334
LA VICTORIA 1572 et Ee
ATE 1.562 UINCE 280
VILLA EL SALVADOR 1,553 SURQUILLO 27
LOS OLIVOS 1,551 SAN LUIS 253
NDEPENDENCIA 1,543 MAGDALENA DEL MAR 247
VILLA MARIA DEL TRIUNFO 1,488 PACHACAMAL 119
MIRAFLORES 1,452 ANCON 204
CHORRILLOS 1.266 PUEBLO LIBRE 191
SAN JUAN DE MIRAFLORES 1198 LA PERLA gt
SANTIAGD DE SURCO 111 g::ﬂ::g‘éc‘m A 180
::::gz PIEDRA 1;::8 REYNOSO gos
CIENEGUILLA 81
CARABAYLLO 816 PUNTA HERMOSA 57
FL AGUSTING 752 e Y e
BREfA 748 Mt PERU a7
JESUS MARIA 7y SAN BARTOLO 37
SANTA ANITA m PUCUSANA s
LURIGANCHO - CHOSICA 201 PUNTA NEGRA 6
SAN BORIA 467 LA PUNTA 19
SANTA MARIA DEL MAR 2
Totat 39,707

e

S

Fuente: SIDPOL PNP/ SECEJE PNP/ DIRTIC-DIVEST
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Por otro fado, un factor relevante en el presente PLAN es el andlisis registral
realizado a la condicién de la propiedad de los predios materia del presente
estudio, desde que formaron parte de un predio matriz de mayor extension
denominado “Pampas Canto Grande”, y sobre el cual han recaido varias
sentencias del Poder Judicial, con las cuales se demuestra que la condicion del
bien es de PROPIEDAD PRIVADA.

Para lo cual se ha desarrollado una cronologia histérica desde el predio matriz y
coma este ha ido presentando una transformacion en el Uso del Suelo tomando
en cuenta et crecimiento y la Planificacién Urbana propuesta en esta parte del
distrito; es asi que, desde el afto 1980, mediante la Resofucion Suprema N° 0038-
80-VC-6400, se dispuso calificar como Zona de Recreacion Publica - ZRP, a los
terrenos ubicados a ambos lados de la Av. Wiesse, y posteriormente mediante &l
Decreto de Alcaldia N° 059 (01.07.1986), fue declarado como el “Parque Zonal
14-A" @ ambas areas (Este y Oeste).

Imagen 4. Zonificacién del aiio 1930

Fuente: Plano que forma parte de la R.M. N°0038-80-VC-6400
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Imagen 5. Zonificacién del afio 1986
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Fuente: Plano que forma parte de la R.M. N® 0038-80-VC-4400

Sin embargo, la Municipalidad Distrital ha emitido distintas autorizaciones como fa
Resolucion de Alcaldia N°319-SJL, de fecha 28.02.2000, y la Resofucion Sub
Gerencial N° 150-2014-SGOPHU-GDU/MDSJL, de fecha 09.07.2014, sobre
dichas zonas, permitiendo la independizacion de nuevas unidades inmobiliarias,
con lo cual se demuestra que no ha existido un reconocimiento a la
intangibilidad de los mismos al estar calificados primero como ZRP y luego
como Parque Zonal, ademas, se podra verificar que dichos predios no fueron
resguardados para el citado fin planificado, es por ello que en el afio 1990 dentro
del Reajuste de Zonificacion de los Usos del Suelo se reduce el area destinada al
Parque Zonal 14-A, asignando al Area Este la Zonificacion Residencial al haberse

permitido su ocupacion, reduciendo el area destinada al Parque Zonal 14-A, 30
e
por los predios del area Oeste. /
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Imagen 6. Zonificacién de Predio Matriz (1990)
(/57

/7 R

&

Fuente: Municlipalidad Metropolitana de Lima

Con el andlisis realizado, se ha podido constatar el abandono, desorden urbano,
y desarrollo limitado, que han tenido estas extensiones de terreno convirtiéndose
en lugares donde prima fa delincuencia, insalubridad, informalidad, y deterioro.
Por otro lado, la inaccién de los gobiemos de turno ha llevado a que los plazos
maximos (10 afios) como harizonte de vigencia del plan, establecidos en las
Ordenanzas N° 620-MML y Ordenanza N°1862-MML, para la ejecucion vy
materializacion de los Planes Urbanos, se hayan excedido. Han pasado mas de
40 afios, desde su asignacion como Zona de Recreacion Piblica -ZRP y
posteriormente como Parque Zonal 14-A, y HASTA LA FECHA DICHA AREA
NUNCA PERDIO SU CONDICION DE PROPIEDAD PRIVADA, al no haberse
afectado en la calidad de la zonificacién impuesta, ni realizado el proceso de
expropiacion por parte del Servicio de Parques de Lima - SERPAR, manifestando
que inclusive no forma parte de su margesi de parques zonales, ni tampoco se
encuentra dentro de sus planes de expansion para los siguientes afos.

Es por ello que, el presente estudio realiza un diagnéstico de la condicior.actual

del sector de intervencion, identificando las caracteristicas particulare de 'qr len

fisico, social y economico, ariculado al planeamignto urbano vigen
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(zonificaciones), establecidas en el Plano de Reajuste tntegral de Zonificacion de
Usos del Suelo del Distrito de San Juan de Lurigancho, aprobado por Ordenanza
N°®1081-MML, incluyendo la calificacion de Zona de Reglamentacion Especial -
ZRE, dentro de ia cual se estableceran ias condiciones urbanisticas de
planificacion que formara parte del equipamiento urbano comercial para el distrito,
teniendo en cuenta que el predio se ubica entre dos ejes viales, pertenecientes al
Sistema Vial Metropolitano de gran importancia en el distrito, como son fa Av.
Canto Grande y la Av. Femando Wiesse, !as cuales nos brindan una adecuada
accesibilidad. Por otro lado, es preciso mencionar que en todo el Distrito de San
Juan de Lurigancho solo se cuenta con un equipamiento comercial a nivel
metropolitano que se ubica en uno de los extremos del distrito evidenciando la
deficiencia de equipamientos comerciales que deberian plantearse considerando

su radio de accion.

Por lo expuesto, se hace necesario, proponer y viabilizar el presente Plan
Especifico, en virtud de lo establecido en {a_ Ordenanza N° 1862-MML (Vigente)
y su modificatorias, en donde establece:

Articufo 22°. - Definicién y Caracteristicas del Plan Especifico

“El Plan Especifico — PE es un instrumento técnico normativo de carécter
urbano del PMDU y/o de la zonificacion de los Usos de Suelo de Lima
Metropolitana.

El Objetivo del Plan Especifico es constituirse en un instrumento
derivado de detalle del proceso de planificacion urbana de Ia
metrépoli, orientado a facilitar la actuacion urbana-funcional y la
operacién urbanistica en areas especificas del territorio de la Ciudad
de Lima, que por sus dimensiones, caracteristicas particulares de
orden fisico, ambiental, social y/o econémico, ameritan un tratamiento
urbano integral en donde se pueden aplicar disposiciones
reglamentarias especiales para mantener o mejorar su proceso
urbano.

()

Para casos no previstos en el PMDU y/o zonificacion, en la solicitud
de Plan Especifico debe considerarse el cambio de zonificacion de la
zona o area a intervenir, a Zona de Reglamentacion Especial - ZRE.”,
y lo seiialado en el Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA.
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Imagen 7. Zonificacién Propuesta
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1.2 Objetivo del Estudio

1.2.1

1.2.2

Objetivo General

Formular una herramienta de Planificacion Urbana complementaria al
Plan de Desarrollo Urbano vigente, que permita un adecuado desarrollo
fisico, social y econdmico del ambito de intervencion, constituido por el
Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de Canto Grande,
ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Ca. El Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y depariamento de Lima,
onentado al desarrollo de espacios y equipamientos urbanos que
contribuyan a mejorar las condiciones de vida de sus habitantes y
alcanzar la sostenibilidad economica y social det distrito.

Objetivos Especificos

» Proponer al area de intervencion como Zona de Reglamentacion
Especial ~ ZRE, considerando las caracteristicas del suelo y su
potencial desarrolio, a fin de promover el desarrolio de espacios
publicos y proyectos de infraestructura y equipamiento que permitan
fortalecer el desarrolio sostenible del distrito.

» Proponer una normativa urbanistica mediante la el cual se regulen los
usos compatibles y permisibles que permitan el 6ptimo
aprovechamiento del suelo, en concordancia con &l marco normativo

vigente.

» Hlaborar un Plan Especifico para el area de intervencion de
112,309.63 m2, con el proposito de fomentar una planificacion urbana -«
sostenible y permita mejorar fas condiciones de habitabilidad de la

pobiacion colindante que habita en esta zona. TR
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* Establecer las condiciones de disefio edificatorio que proponga
albergar espacios semi publicos y privados que permitan dotar de
espacios cada vez mas eficientes en los que las personas puedan
realizar sus actividades y alcanzar la sostenibilidad econémica y
social.

1.3 Marco Normativo
1.3.1  Normas Nacionales

» Constitucion Politica del Peri, publicada en fecha 30 de diciembre
de 1993, en donde se establece:
“Articulo 191.- Los gobiernos Locales promueven ef desarrollo de la
economia local y fa prestacion de servicios de su responsabilidad, en
armonia con las politicas y planes nacionales y regionales de
desarrolio.
Articulo 192.- Las municipalidades tienen competencia para:
planificar el Desarrollo Urbano y Rural de sus circunscripciones
y ejecutar los Planes y programas correspondientes.
Articulo 194.- las municipalidades provinciales y distritales son los
drganos de gobierno local. Tienen autonomia politica, econémica y
administrativa en los asuntos de su competencia.
Articulo 195.- Los gobiernos locales promueven el desarrolio y la
economia local, y la prestacion de los servicios piblicos de su
responsabilidad, en armonia con las politicas y planes nacionales y
regionales de desarrollo, siendo competentes entre ofros, de
planificar el desarroflo urbano y rural de sus circunscripciones,
incluyendo la zonificacion, urbanismo y el acondicionamiento
territorial. La competencia abarca, aprobar el plan de desarrolio
concertado con la sociedad civil, fomentar ia competitividad, las
inversiones y el financiamiento para la ejecucion de proyectcrsl ? obras
de infraestructura local, desarroliar y regular actlwda;iés ylo servkilos
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ambiente, transporte, circulacion y transito, turismo, cultura, recreacion
y especialmente en el desarrolio y fortalecimiento de capacidades de
la poblacion en general, con énfasis en los grupos vulnerables y de
fiesgo.

Ley N° 27783, “Ley de Bases de Descentralizacién”, publicada en
fecha 20 de julio de 2002, Define las normas que regulan la
descentralizacion administrativa, econémica, productiva, financiera,
tributaria y fiscal del Gobiemo Nacional, Gobiernos Regionales y
Gobiernos Locales. Asi mismo sefiala como competencias exclusivas
para fos Gobiernos Locales planificar y promover el desarrollo
Urbano y Rural de sus circunscripciones y gjecutar los planes
correspondientes; formular y aprobar el plan de desarrollo concertado
con su comunidad; aprobar y facilitar los mecanismos y espacios de
participacion concertacion y fiscalizacion de la comunidad en la gestion
municipal,

Ley N° 27867, “Ley Organica de Gobiernos Regionales”, publicada
en fecha 18 de noviembre de 2002, Define y articula que los Gobiernos
Regionales, tienen por finalidad fomentar el desarrolio regional
integral sostenible, promoviendo la inversién publica y privada, y
el empleo y garantizar el ejercicio pieno de los derechos y la igualdad
de oportunidades a sus habitantes, de acuerdo con los planes y

programas nacionales, regionales y locales de desarrollo.

Ley N° 27972, “Ley Organica de Municipalidades”, publicada en
fecha 27 de mayo del 2003,

Dispone que las municipalidades provinciales y distritales son los
organos de gobierno promotores del desarrollo local, y que, gozan de

autonomia politica econdmica y administrativa en los asuntos de SU-

competencia; debiendo aprobar el plan urbano distrital, con su}emo‘n a

la normatividad vigente sobre la materia, Establece comg funciones da'
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las municipalidades distritales, planificar y concretar el desarrollo
social, en su circunscripcion en armonia con las politicas y planes
distritales, regionales y provinciales.

Dentro del marco de las competencias y funciones especificas con
caracter exclusivo o compartido, el rol de las municipalidades dentro
de la Organizacion del Espacio Fisico — Uso del Suelo, conforme lo
dispuesto en el articulo 79°, comprende entre otros a la Zonificacion,
Acondicionamiento Territorial; Infraestructura Urbana; Promocion del
Desarrollo Econdmico Local, para la generacion del empleo.

1.3.2 Normas Sectoriales

Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento - MVCS

A. Leyes:

o Ley N° 30156, “Ley Organizacion y Funciones del Ministerio de
Vivienda Construccién y Saneamiento”, publicada en fecha 19 de
enero del 2014, establece:

“Articulo 7.- Competencias Compartidas

(..)

Para ¢! adecuado ejercicio de las competencias compartidas y de las

funciones transferidas, el Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento promueve, desarrolla y concierta el fortalecimiento de

capacidades de los gobiernos regionales y locales y fes presta

asesoria técnica’.

“Articulo 10.- Funciones Compartidas

1. Promover y apoyar la implementacion de programas y
proyectos regionales y locales en el marco de las politicas
naciones y secloriales de su responsabilidad.

2. Normar, aprobar, ejecutar y supervisar las politicas naciopales
sobre ordenamienfo y desarrollo urbanistico, habﬁifé{gién
urbana y edificaciones, uso y ocupacion del suelo urban&-. ¥
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urbanizable, en el &mbito de su competencia, en concordancia con
las leyes orgénicas de gobiernos regionales y de municipalidades.

(. , .)”

* Ley N°®29090, “Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de

Edificacion”, publicada en fecha 25 de setiembre de 2007, establece:
Articulo 4.- Actores y responsabilidades, .../
10. Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento: en su
condicion de ente rector, es competente para disefiar, normar y
ejecutar la politica nacional en materia de vivienda, asi como para
gjercer la funcion de la actividad edificatoria y habilitadora.

* Ley N° 31313, “Ley de Desarrollo Urbano Sostenible”, publicada

en fecha 25 de julio del 2021, establece:
Articulo 22. ~ Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano
‘El Numeral 22.1, “Los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y desarrollo Urbano son los siguientes:
a. Instrumento de Acondicionamiento Territorial:

- Ef Plan de Acondicionamiento Territorial - PAT
b. Instrumentos de Planificacion Urbana:

- £l Plan de Desarrollo Metropolitano — PDM

- El Plan de Desarrollo Urbano - PDU

- El Esquema de Acondicionamiento Urbano — EU
C. Instrumentos de Planificacion Urbana Complementarios:

- £l Plan Especifico - PE

- El Planeamiento Integral - P!
d. Otros planes maestros o tematicos que los Planes de
Acondicionamiento Territorial y los Planes de Desarrollo Urbano
definan. (....)
Ef Numeral 22.3, .../. El Plan Especifico y el Planeamiento Inf@gral
son a probados por las Municipalidades Pmﬂagialg ¥ se si su:y'_efan

—_—
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a los Planes de Acondicionamiento Territorial, los Planes de
Desarrollo Metropolitano, los Planes de Desarrolio Urbano o a los
Esquemas de Acondicionamiento Urbano.

Articulo 36. -~ Zonificacién

‘Los Numerales 36.1y 36.2, “La zonificacién es un componente de
los procesos de planificacion urbana que contiene el conjunto de
normas y parametros urbanisticos y edificatorios para la
regulacién del uso y ocupacion del suelo en el ambito de
actuacion o intervencion del instrumento de planificacion urbana
de la jurisdiccion. Esfos se elaboran en funcion a los objetivos de
desarrollo, de la capacidad de soporte del suelo y las normas
establecidas en el propio plan. Ordena y regula la localizacion de
actividades con fines sociales y econdmicos, como vivienda,
recreacion, actividades culfurales, proteccidn y equipamiento; asi
como, la produccion industrial, comercio, transportes y
comunicaciones”.

Articulo 38.- "El uso es el destino asignado al suelo, conforme a su
clasificacion y la zonificacion que la regula .../, en los instrumentos de
planificacion wrbana que correspondan, el mismo que debe
interpretarse de manera extensiva, fomentando éreas de usos mixtos
y en funcion a la heterogeneidad de actividades que se dan en las
ciudades y centros poblados”.

Articulo 39.- “La edificabilidad es el volumen de aprovechamiento
constructivo atribuido al predio mediante fa planificacion urbana, para
la creacion de obras de caracter permanente cuyo destino es albergar
al ser humano en el desarrollo de sus actividades”

Articulo 45. - Reajuste de Suelo

'45.1 Consiste en la recomposicion de predios urbanos .../,
modificando la estructura predial para fines urbanisticos, mediante Ia
acumufacion y nueva subdivision de fotes .. /"

El Numeral 45.3. .../ El Reajuste de Suelo se puede ejecutaﬁfﬁu}_
iniciativa publica o privada mediante acuerdo o acuegos enrré""{qs
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titulares de los predios involtcrados, pudiendo establecer una Unidad
de Gestion Urbanistica para la planificacion urbana y gestion urbana
del drea comprendida dentro de este proceso. El Reajuste de Suelo
podré originarse también en un Plan Especifico aprobado por la
Municipalidad Provincial en las areas que establezca el Plan de
Desarrolio Metropolitano o el Plan de Desarrolio Urbano, segtn
corresponda.

. Decretos Supremos:

Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA, “Reglamento Nacional
de Edificaciones”, publicada en fecha 23 de mayo del 20086,
establece:

‘Aprobar sesenta y seis (66) Normas Técnicas del Reglamento
Nacional de Edificaciones — RNE, comprendidas en el Indice aprobado
mediante Decreto Supremo N° 015-2004-VIVIENDA", con la finalidad
de normar los criterios y requisitos minimos para el Disefio y
ejecucion de las Habilitaciones Urbanas y las Edificaciones.

Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA, “Reglamento de
Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion”,
publicada en fecha 06 de noviembre de 2019, establece:

/l...los procedimientos administrativos..., y requisitos entre los cuales
se encuentran los procedimientos complementarios a ia Habilitacion
Urbana - Subdivision de Lote Urbano (articulos 31° y 32°).

Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, “Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Planificacion Urbana del
Desarroilo Urbano Sostenible”, publicada en fecha 05 de octubre del

2022, establece:
“Las disposiciones y procesos sobre el acondicionamiento territoriah'\ “'-al
planificacion urbana del desarrolio urbano sostenible, requfados en la '

ENRENTD |
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Ley N°® 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, y tiene como
finalidad promover y establecer las condiciones para lograr ef
desarroffo urbano sostenible mediante el acondicionamiento territorial
y la planificacion urbana, impuisando una ocupacion sostenible,
eficiente, equitativa, sequra y racional del suelo, permitiendo
tener ciudades y centros poblados seguros, accesibles, justos
competitivos, sostenibles y diversos que, protejan el patrimonio
natural, cultural y paisajistico”, sefialando lo siguiente:

Articulo 20.- Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano

20.1 Las municipalidades en materia de Acondicionamiento Territorial
y Desarrolio Urbano, segun corresponda, formulan y aprueban los
siguientes Planes para ef Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano:

{..)

3. Instrumentos de Planificacion Urbana Complementarios:

a) Plan Especifico - PE: Para sectores que ameritan un
tratamiento integral especial identificados en los Instrumentos
de Planificacion Urbana, y que se encuentran dentro del suelo
urbano categorizado como suelo consolidado, suelo urbano de
transformacion, suelo urbano en consolidacién, y suelo
urbanizable, asi como del suelo de proteccion, de ser ef caso.

Articulo 57. - Definicién y alcance del Plan Especifico (PE)

“57.1. Producto del proceso de planificacion a cargo de las
municipalfidades orienfado a complementar la planificacion
urbana de los continuos poblados, facilitando la actuacion o
intervencion urbanistica en un sector determinado de un PDM, PDU o
EU, segun sea el caso, cuyas dimensiones y condiciones ameritan un
tratamiento integral especial. Una vez aprobado pasa a formar parte
del cuerpo normativo aplicable a la jurisdiccion que corresponda;

B LE.
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Articulo 58. - Ambito de Intervencién del PE

“88.1. Los Planes Especificos se delimitan en base a un poligono
establecido en los Instrumentos de Planificacion Urbana y pueden
desarrollarse para los siguientes casos!

(...} g) Con el fin de ejecutar un reajuste de suelo o integracion
inmobiliaria de corresponder.

Articulo 61. - Personas naturales o juridicas facultadas a
proponer un PE

“61.1. Las personas naturales o juridicas de derecho privado o piblico
pueden proponer a fa municipalidad provinclal un PE respecto de
areas no identificadas para la elaboracion de PE en los Instrumentos
de planificacion Urbana, segiin corresponda, en fas que se plantea una

intervencion urbanistica integral.”

Articulo 115. — Objeto de la zonificacion

“La zonificacion tiene por objeto regular el ejercicio del derecho

de propiedad predial respecto del uso y ocupacion que se le

puede dar al suelo”.

“Se concreta en:

1. Plano de Zonificaciéon u ofros medios de representacion
grafica.

2. Parametros urbanisticos y edificatorios contenidos en el
Reglamento de Zonificaci6n.

3. Indice de Usos para la Ubicacién de Actividades Urbanas”.

Articufo 121.- Reglamento de Zonificacion.

“121.1. Es el documento técnico que regula el uso del suelo,
estableciendo los parémefros urbanisticos y edificatorios en

concordancia con lo establecido en fa clasificacion del suelo, el plano

de zonificacion y ef Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades
R

Urbanas.
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121.2. El Reglamento contiene los parametros urbanisticos y
edificatorios para todas las zonas establecidas en el plano de
zonificacion. En el caso de las ZRE, el Reglamento establece los
parametros urbanisticos y edificatorios acordes al mismo, salvo
que sea necesaria la elaboracion de un PE; en dicho caso, se
establecen criterios generales para la planificacion de estas areas
en concordancia con la clasificacion del suelo”.

. Resoluciones Ministeriales:

Resolucion Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA, “Modificacion de la
Norma Técnica A.070 “Comercio” del Reglamento Nacional de
Edificaciones”, publicada en fecha 11 de febrero del 2021, establece:
“Modificar la Norma Técnica A.070 “Comercio”, contenida en el
Numeral IIl.1 Arquitectura de! Titulo Il Edificaciones del Reglamento
Nacional de Edificaciones, aprobada por el Decreto Supremo N°
011-2006-VIVIENDA, modificada por el Decreto Supremo N° 006-
2011-VIVIENDA”, con el objeto de regular las condiciones
minimas de diseiio para las edificaciones destinadas a desarrollar
actividades comerciales de bienes y/o servicios”.

Resolucion Ministerial N° 191-2021-VIVIENDA, “Modificacion de la
Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de Disefo del
Reglamento Nacional de Edificaciones”, publicada en fecha 08 de
julio del 2021, establece:

“Modificar la Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de
Diseno”, contenida en el Numeral lll.1 Arquitectura del Titulo i
Edificaciones del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobada
por el Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA, modificada por el
Decreto Supremo N° 005-2014-VIVIENDA” con el objeto de regular
los criterios y requisitos minimos que debe cumplir el diseiio _
arquitectonico de toda edificacion, para gaia_ntiﬂ e_l ca;e;arrolfo \




de las actividades de las personas otorgandoles condiciones de
habitabilidad, seguridad y la proteccion del medio ambiente.

D. Resolucion Directoral:

e Resolucion Directoral N° 03-2018-MTC/14, “Aprueba Manual de

Carreteras - Diseiio Geométrico DG 2018, publicada en fecha 30
de enero del 2018, establece:
‘Aprobar el Manual de Carreteras- Disefio Geométrico DG 2018, ef
cual consta de doscientos ochenta y cualro (284) paginas’, con la
finalidad de organizar y recopilar las técnicas y procedimientos
para el disefio de la infraestructura vial en funcién a su
concepcion y desarrollo y normatividad vigente en la materia.

1.3.3 Norma Provincial

A. Ordenanzas:

¢ Ordenanza N° 341-MML, “Aprueba el Plano del Sistema Vial
Metropolitano de Lima”, publicada en fecha 06 de diciembre del
2001, establece:
Aprobar €l Plano del Sistema Vial Metropolitano de Lima, que define
la estructura vial del area metropolitano de Lima y Callao, la
clasificacion de las vias, los intercambios y las secciones viales
normativas.

o Ordenanza N° 620-MML “Aprueban Ordenanza reglamentaria del
proceso de Aprobacién del Plan Metropolitano da Acondicionamiento
Territorial y Desarrolio Urbano de Lima, de Planes Urbanos Distritales
y actualizacion de la zonificacion de Lima Metropolitana®, pubticada 04
de abril de 2004; modificado por la Ordenanza 719-MML, publicada éi .

29 de octubre de 2004. / '
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¢ Ordenanza N° 1081-MML., “Aprueba el Reajuste Integral de la
Zonificacion de los Usos del Suelo del distrito de San Juan de
Lurigancho”, publicada en fecha 07 de octubre del 2007, establece:
Aprobar el Plano de Zonificacion de los Usos de Suelo, las Normas
Generales de Zonificacion de los Usos de Suelo, el indice de Usos
para la Ubicacion de Actividades Urbanas y los Parametros
Urbanisticos y Edificatorios para el distrito de San Juan de L.urigancho.

e Ordenanza N° 1862- MML, “Ordenanza que regula el proceso de
Planificacion del Desarrollo Territorial -~ Urbano del Area
Metropolitana de Lima", publicada en fecha 23 de diciembre de 2014,
establece:

“Articulo 17°. - Instrumentos Técnicos

La Zonificacién que regula el uso del suelo se concreta en los
siguientes instrumentos técnico-normativos:

a) El Plano de Zonificacion de los Usos de Suelo;

b} El Reglamento de Zonificacion de los Usos de Suelo;

¢) El Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas.
Capitulo 1IV: Planes Especificos derivados del Plan
Metropolitano de Desarrolfo Urbano

“Articulo 22°. - Definicién y Caracteristicas del Plan Especifico
El Plan Especifico — PE es un instrumento técnico normativo de
caracter urbano del PMDU y/o de la Zonificacion de los Usos de
Suelo de Lima Metropolitana.

El objetivo del Plan Especifico es constituirse en un instrumento
derivado de detalle del proceso de planificacién urbana de la
metropoli, orientado a facilitar la actuacion urbana-funcional y la
operacion urbanistica en areas especificas del territorio de la
Ciudad de Lima, que por sus dimensiones, caracteristicas
particulares de orden fisico, ambiental, social y/o econémico,
ameritan un tratamiento urbano integral en donde se puedan*
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aplicar disposiciones reglamentarias especiales para mantener o
mejorar su proceso urbano.

En ese sentido, el Plan Especifico se desarrolla en aquellas éreas
identificadas y delimitadas en el Plan Metropolitano de Desarrollo
Urbano y/o en fa zonificacion de los Usos de Suelo de Lima
Metropolitana, como Zonas de Reglamentacion Especial (ZRE) y/o
aquellas que defina el Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano.

Las municipalidades distritales y entidades pablicas y privadas que
integran la provincia de Lima deberén acatar y cefiirse a los Planes
Especificos Derivados que apruebe el Concejo Metropofitano de Lima.
Para casos no previstos en el PMDU y/o zonificacién, en la
solicitud de Plan Especifico debe considerarse el cambio de
zonificacion de la zona o &4rea a intervenir, a Zona de

Reglamentacién Especial - ZRE.

Ordenanza N° 2133-MML, “Aprueba la Zona de Reglamentacion
Especial - ZRE - y el Plan Especifico para un Sector de la Cuenca
Baja de Rio Lurin - Sector C - Distrito de Lurin”, publicada en fecha
07 de diciembre det 2018, que resuelve;

Establecer como Zona de Reglamentacion Especial - ZRE el &rea
comprendida entre la Autopista Panamericana Sur, la Faja Marginal
del Rio Lurin, el limite con la Avenida Malecon San Pedro y el limite
de la zona calificada como Residencial de Densidad Media - RDM, y
Aprobar el Plan Especifico de ia Zona de Reglamentacion Especial -
ZRE del sector de a Cuenca Baja del Rio Lurin.

Ordenanza N° 2209-MML, “Aprueba el Plan Especifico Las
Terrazas de Lima Norte - Unidad Catastral 10005 Distrito de Santa
Rosa”, publicada en fecha 20 de diciembre del 2019, que resuelve:

Aprobar el Plano de Zonificacién de los Usos de Suelo de [a Zona de
Reglamentacion Especial, las Normas de Zonificacion de los Uscs.del
Suelo y las Especificaciones normativas y el Planeamlento Integralt.ue
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inctuye las Vias Locales Principales que integran este sector con su
entorno urbano.

Ordenanza N° 2288-MML, “Modifica la Ordenanza 1862-MML que
Regula el proceso de planificacion del desarrollo territorial-
urbano del area metropolitana de Lima”, publicada en fecha 17 de
enero de 2021, establece: “Articulo 20°. - Aprobacién del Reajuste
Integral de la Zonificacibn General de Lima y los Planos de
Zonificacion Distrital.

El Reajuste Integral de la actual Zonificacion de los Usos del
Suelo de Lima Metropolitana, su Reglamento, el Indice de Usos
para la Ubicacién de Actividades Urbanas y los consecuentes
Esquemas o Planos de Zonificacion Distrital, consiste en el
proceso técnico de racionalizar la actual calificacion que
presentan estas normas, adecuandolo a la realidad urbanistica,
constructiva y funcional que hoy en dia registra la ciudad
metropolitana, incorporando su dinamica y tendencias, asi como,
obligatoriamente, la nueva ftipologia de Zonificacion del Suelo
Urbano de Lima que se precisa en la presente Ordenanza y en
concordancia con el PMDU. {(...).

Ordenanza N° 2343-MML, “Actualiza el Plano del Sistema Vial
Metropolitano, extendiéndolo hasta las localidades de Huaral por
el Norte y Mala al Sur, incorporando nuevos accesos viales de
comunicacion y diversas vias de interconexion en Lima
Metropolitana, incorporando también referencialmente los
proyectos del Sistema de Transporte Intermodal”, publicada en
fecha 20 de mayo de 2021 y actualizada mediante la Ordenanza N°
2499-MML, que aprueba el Plan de Desarrollo Metropolitano de
Lima 2021-2040, que dispone:

Que la via metropolitana colindante al ambito de intervencion, es la Via
Colectora denominada Canto Grande de Seccion C-08-A18.
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¢ Ordenanza N° 2490-MML, “Aprueba la Zona de Reglamentacién
Especial y la Reglamentacion Especial del Plan Especifico para
parte de los predios ubicados entre las Avenidas Republica de
Argentina, Enrique Meiggs y las Calles Herrera Monzén, Fernando
Wiesse y el Pasaje Gaspar Hernandez, del Cercado de Lima”,
publicada en fecha 28 de julio del 2022, que establece: Aprobar la
Modificacién del Plano de Zonificacion del Cercado de Lima de
Industria Liviana (12) a Zona de Reglamentacion Especial {(ZRE), la
Reglamentacion Especial propuesta en el Plan Especifico, el Plano de
Trama Vial y secciones viales, y el Plano de Niveles de Intensidad de
Usos.

e Ordenanza N° 2499-MML, “Aprueba EI Plan de Desarrollo
Metropolitano de Lima 2021-2040 ~ PLANMET 2040, publicada en
fecha 16 de setiembre de 2022, establece:

El Ptan de Desarrollo Metropolitano de Lima al 2040 (PLANMET 2040),
constituye un instrumento técnico, normativo y de gestion que se
basan en la caracterizacién urbana de la ciudad y en la sintesis
integrada del diagndstico urbano de Lima metropolitana, la cual
permite visualizar el comportamiento de la dindmica urbana actual de
la metropoli nacional, teniendo en cuenta las tendencias urbanas
desde una logica territorial, tanto interna como externa, en relacion con
su entorno inmediato; priorizando las inversiones que garanticen
mejoras, cambios significativos y oportunidades con vision de futuro,
precisando en sus capitulos, lo siguiente:

Capitulo 5: Régimen del Suelo y Estructuracion Urbana de la
Metrépoli; 5.1. Régimen Urbanistico del Suelo - Crecimiento
urbano sostenible

“El plan hace posible, a través de sus instrumentos y procedimientos
de ejecucion, la implementacion del modelo de ciudad descrito, que
apuesta por un crecimiento urbano sostenible. En este sentido, el
Régimen de suelo, a través de la clasificacion y caliﬁcacié;i‘-._gel
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suelo, prioriza el mejoramiento y/o la reconversioén de las areas
urbanas existentes (...)"

Capitulo 7: Instrumentos de Implementacion y de Gestién

742. Proyecto de Inversion Metropolitana segin Ejes
Estratégicos

"El Programa de Inversiones Metropolitanas ha sido organizado en 5
Ejes Estratégicos, tales como: (1) Metropoli Saludable, asociado a los
componentes fisico ambiental y de riesgo; (2) Metropoli Justa asociado
a los componentes fisico espaciales, urbanisticos y de acceso a los
servicios basicos; (3) Metropoli Interconectada, asociada los aspectos
de fa movilidad, del transporte de infraestructura, seguridad y transito
vial: (4) Metropoli Productiva, asociada a los aspectos socio
culturares y productivos; (5) Metr6poli Participativa, asociada a la
gobernanza, el buen gobierno de la metrépoli en sus aspectos
administrativos, normativos y, politicos instifucionales’.

d) Eje Estratégico Metropoli Productiva

“La perspectiva social y econdmica-productiva se encuentra centrada
en la generacion de empleo, en ef fortalecimiento de la seguridad
ciudadana, de la competitividad de las empresas y actividades
economicas melropolitanas, a través de dotar de condiciones al
territorio, al suelo urbano para el desarrolio del comercio, de la

industria, de la tecnologia y los servicios orientados a la actividad
productiva .../,

Ordenanza N° 2569-MML, “Declara la prevalencia de las
competencias municipales en parametros urbanisticos y
edificatorios, desarrolladas en las normas metropolitanas sobre
zonificacion de usos de suelo (...)”, publicada en fecha 28 de
setiembre del 2023; En su articulo Segundo. - Dispone que el
Instituto  Metropolitano de Planificacion en coordinacion con las
municipalidades distritales, evalien y gestionen las acciones
pertinentes que permitan formular los Planes de Desarrollo Urbano
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y otros instrumentos de planificacion y regulacién urbanistica que
corespondan.

Ordenanza N° 2577-MML, “Aprueba el Plan Especifico ubicado en
la Quebrada Canto Grande Sector Ei Valle, en el distrito de San
Juan de Lurigancho y parte del distrito de Comas”, publicada en
fecha 17 de noviembre del 2023, que establece: Aprobar la
modificacion del plano de zonificacién del distrito de San Juan de
Lurigancho y de! distrito de Comas, de Proteccidn y Tratamiento
Paisajista — PTP a Zona de Reglamentacion Especial - ZRE, Ia
Reglamentacién y las Normas Urbanisticas del Plan Especifico
ubicado en la quebrada Canto Grande, Sector Valle, en el distrito de
San Juan de Lurigancho y parte del distrito de Comas.

Ordenanza N° 2581-MML, “Aprueba el Plan Especifico: Predio
Ubicado en la Carretera Panamericana Sur Altura Km. 30.5 - del
ATN IV del Distrito de Lurin”, publicada en fecha 06 de diciembre del
2023, que establece: Aprobar un Plan Especifico como Zona de
Reglamentacion Especial-ZRE conformada por el Sector A y Sector B,
con sus respectivas Especificaciones Normativas y Cuadro Resumen
de Normas Urbanisticas.

Ordenanza N° 933-MML, “Aprueba Reajuste Integral de la
Zonificacién de los Usos del Suelo de una parte del distrito de
Villa El Salvador conformante del Area de Tratamiento Normativo
| de Lima Metropolitana”, publicada en fecha 05 de mayo del 2006,
que aprueba: el indice de Usos para la Ubicacion de Actividades
Urbanas en el Area de Tratamiento Normativo | aplicable para el
distrito de San Juan de Lurigancho.
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2 ANTECEDENTES DE LA TITULARIDAD

21

Andlisis de la Partida Registral

Conforme sefialado, los predios materia del presente PLAN formaron parte de un
area de mayor extension inscrita en la Partida Registral N° 07023689 del Registro

de Predios de Lima y titulos archivados, del cual se desprende el siguiente tracto
SUCEesivo:

+  Se ha podido verificar que, en el afio 1926, el predio matriz dei cual formaron
parte los predios materia del presente estudio presentaba una extension de

842 fanegadas 524 m2, (5.5 millones m2 aproximadamente) como terreno
rustico. Los titulares registrales, conforme consta en la anotacién preventiva
de compraventa inscrita en el ASIENTO 1, FOJAS 341, TOMO 249, son los
Sefiores Alfredo De Vernelli v Luis Angosto. Posteriormente, consta en el
ASIENTO 4, FOJAS 434, TOMO 249 la ratificacion de los titulares registrales
sobre la adquisicién del predio.

Con dicho acto inscrito, se acredita que, desde el afio 1926, el terreno
cuenta con la condicion de PROPIEDAD PRIVADA.

o En esa misma linea se advierte que en el ASIENTO 11 FOJAS 275 DEL
TOMO 275 se inscribe una Servidumbre Perpetua para Irmgacion a favor de

Sociedad de frrigacidn y Parcelacion de Canto Grande Sociedad Anbnima
Limitada, a fin de aumentar la capacidad de cauce; posteriormente en el
ASIENTO 13 FOJAS 276 DEL TOMO 275: Se constituy6 Hipoteca a favor de
la Sociedad de Irrigacién y Parcelacion de Canto Grande Sociedad Anonima
Limitada, la cual cambia de denominacion a Compafiia Irrigacion y
Parcelacion de Canto Grande Sociedad Andénima Limitada.

e Enelaifio 1945, de acuerdo con el ASIENTO 37 a FOJAS 383 DEL TOMO
303, se advierte la inscripcion de la adquisicién de este predio a favor de la

Compafiia {rrigaciones e Inversiones Generales Perd S.A. / \.:\ \'|




En el aflo 1961, de acuerdo con el ASIENTO 41 a FOJAS 232 DEL TOMO
944, se advierte la inscripcion del cambio de denominacién del titular
registral a favor de Inmobiliaria Canto Grande S.A., quien transfiere el predio
a Ciudad Satélite Canto Grande S.A. Posteriormente, en el afio 1970,
ambas empresas se fusionan y adoptan la denominacion de Canto Grande
S.R.L. quienes transfieren el dominio de la propiedad a San Juan de Canto
Grande S.A.C. en el afio 2000.

Producto de |as independizaciones efectuadas a lo largo de los afios, el area
queda reducida a 2341 Ha 7419 m2 conforme consta en el ASIENTO 55
FOJAS 261 DEL TOMO 1168.

Asimismo, consta inscrito en el ASIENTO 56 FOJAS 261 DEL TOMO 1168,
TITULO 1126, de fecha 04 de abril de 1962, la Resolucion N° 842-F
(18/09/1962), expedido por el Ministerio de Fomento, mediante el cual se
autoriza la suscripcion de la compraventa de las Manzanas M, N, N, Q. P
comrespondiente a un area de 328,935.38 m2 de la Parcelacion Semiristica
Canto Grande con fines agropecuarios. Por lo que, en el predio, hasta el afio
1,961 no se contaba con una habilitacién urbana para haber otorgado aportes
reglamentarios.

Mediante el TITULO 2995, de fecha 24 de julio de 1,962 se da mérito a la
inscripcion del ASIENTO 64 DE FOJAS 265 DEL TOMO 1168, referido a la
CANCELACION DEL CENSO RESERVATIVO CONSTITUIDO A FAVOR
DEL SUPREMO GOBIERNQO; a través de un proceso judicial el Estado
Peruano buscaba la restitucion del predio, lo cual fue deciarado INFUNDADO
en las tres instancias judiciales. RATIFICANDO LA CONDICION DE
PROPIEDAD PRIVADA DEL PREDIO.

Se resalta que en el ASIENTO 67 FOJAS 267 DEL TOMO 1168 conste

inscrita la declaracion INFUNDADA de la demanda interpuesta en el proceso
de reivindicacion de tierras, nulidad de coniratos e indemnizacion de dafios \

[‘ 7

RUASHRENTD

LOZAT A nsnaai-.;om i
Al

anfigiervy ¢

! o rsRp,

CAP-RL 8873

e

X s
115468 %/\
L
@ri*

lo®



y perjuicios seguido por Comunidad de Jicamarca contra Inmobiliaria Canto
Grande S.A.

Asimismo, en el TITULO 2780 de fecha 09 de noviembre de 1,964, que dio
merito a la inscripcion del ASIENTO 70 FOJAS 271 DEL TOMO 1168 referido
a la ANOTACION PREVENTIVA DE COMPRAVENTA, ¢! dominio de dos
lotes, a favor del Ministerio de Justicia y Culto que tenian como objetivo Ia
construccion de un Establecimiento Penitenciario en San Juan de
Lurigancho. Del citado titulo archivado se advierte que el objeto de la
compraventa eran PREDIOS RUSTICOS, ACREDITANDO NUEVAMENTE
LA TITULARIDAD DEL PREDIO, donde, ante la necesidad de la ciudad de
contar con un equipamiento urbana para un Establecimiento Penitenciario, el
Estado adquiere de la EMPRESA INMOBILIARIA CANTO GRANDE S.A.
parte de su predio, mediante autorizacion de RESOLUCION SUPREMA N°
150 E.P. de fecha 15 de junio de 1,964 expedida por el Ministerio de Justicia
y Culto.

Con el TITULO 30082 de fecha 16 de julio de 1,987 se dio mérito a la
inscripcion del ASIENTO 78-BIS DE FOJAS 298 DEL TOMO 1168, referido
a la Resolucion Municipalidad de Lima Metropolitana N° 962 (04.05.1984),
por el cual se identifica el Asentamiento Humano San Fernando y se

independiza el area, al ser una propiedad privada ocupada por pobladores
que asentaron sus viviendas, reconociendo de esta forma, conforme a la
normatividad vigente a dicha fecha, la formalizacion de ese tipo de
ecupacion, reconociendo que el inmueble era de naturaleza ERIAZA. Desde
esa fecha, la Municipalidad de Lima Metropolitana reconocia que ef predio
propiedad de INMOBILIARIA CANTO GRANDE S.A. NO TENIA UNA
HABILITACION URBANA.

Entre los afios 1986 al 2015, después de haberse reducido el &rea original

como consecuencia de diversas parcelaciones efectuadas al terreno matriz, '\

se _independizan los terrenos rusticos, denominados: -F_del Fundo
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Pampas Canto Grande, trasladada a la Partida Registral N° 43202952, con
un area de 43,740.00 m2 y Sub-Lote 1-DA, del Fundo Pampas de Canto
Grande, trasladado a la Partida Registral N° 43202936, con un area de
68,569.63 m2, siendo adquiridas ambas por Inversiones Bairiki S.A.C.
en el afio 2009.

En ese sentido, de lo antes expuesto, se ratifica que el terreno siempre ha contado
con fa condicion de PROPIEDAD PRIVADA y de uso exclusivo, y que nunca
constituyo UN BIEN DE USO PUBLICO, como puede demostrarse del estudio
de la Partida Matriz de donde se independizaron los referidos inmuebles,
Partida LVIIl que inicia a fojas 341 del Tomo 249 del registro de propiedad
inmueble de Lima y que posteriormente continia en la partida Registral
N°07023689.

3  ANTECEDENTES DE PLANIFICACION

3.1

Casuisticas de Planes Especificos y determinacion de Zona de
Reglamentacion Especial

Como antecedente normativo, de la propuesta presentada, se tiene las siguientes
casuisticas:

a) Ordenanza N° 2133-MML, publicada en fecha 07 de diciembre del 2018,
que “Aprueba la Zona de Reglamentacién Especial - ZRE - y el Plan
Espacifico para un Sector de la Cuenca Baja de Rio Lurin - Sector C -
Distrito de Lurin”, ia cual establece, para el area comprendida entre la
Autopista Panamericana Sur, la Faja Marginal del Rio Lurin, el limite con la
Av. Malecon San Pedro y el fimite de la zona calificada como Residencial de
Densidad Media - RDM, se le asigna como Zona de Reglamentacion Especial
~ ZRE en el plano de zonificacion vigente y se apruebe el Plan Especifico que
contiene, el Plano de Franjas de Intensidad de Suelo, Normas de Zoniﬁcgcién
de los Usos de Suelo, Consideraciones Normativas, Plano del Sistema Vial

Metropolitano y un Plano de las Secciones Viales Normativas.
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Imagen 8. Zonificacion vigente Ord. N° 2133-MML
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Fuente: Instituto Metropoltano de Planificacién - IMP

b) Ordenanza N°® 2209-MML, publicada en fecha 20 de diciembre del 2019, que

“Aprueba el Plan Especifico Las Terrazas de Lima Norte — Unidad
Catastral 10005 Distrito de Santa Rosa”, que resueive aprobar el Plano de
Zonificacién de los Usos de Suelo de la Zona de Reglamentacion Especial,
las Normas de Zonificacion de los Usos del Suelo y las Especificaciones
normativas y el Planeamiento Integral que incluye y las Vias Locales
Principales que integran este sector con su entorno urbano.
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Imagen 9. Zonificacién vigente Ord, N°2209-MML
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Ordenanza N° 2577-MML, publicada el 17 de noviembre del 2023, que
“‘Aprueba el Plan Especifico ubicado en la quebrada Canto Grande
sector El Valle, en el distrito de San Juan de Lurigancho y parte del
distrito de Comas”, la cual aprueba la modificacion de los planos de
zonificacion aprobados por las Ordenanzas N° 1081-MML y N° 1015-MML,
de Proteccion y Tratamiento Paisajista — PTP a Zona de Reglamentacién
Especial - ZRE, la Reglamentacion y las Normas Urbanisticas det Plan
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imagen 10. Zonificacion vigente Ord. N° 2577-MML

d)

. Fuente: Instituto Metropoilfc:no de Planificacién - IMP

Ordenanza N° 2581-MML, publicada en fecha 06 de diciembre del 2023, que
“Aprueba el Plan Especifico: Predlo Ublcado en la Carretera
Panamericana Sur Altura Km. 30.5 - del ATN IV del Distrito de Lurin”, la
cual establece, aprobar un Plan Especifico como Zona de Reglamentacion
Especial-ZRE, con sus respectivas Especificaciones Normativas y Cuadros
de Resumen de Normas Urbanisticas.
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Imagen 11. Zonificacién vigente Ord. N° 2581-MML
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Por lo expuesto, y conforme a las casuisticas precitadas, debemos concluir
que resulta factible modificar, incorporar y/o actualizar los usos regulados en
un reglamento de, que establece las normas especificas, incorporando dentro
de los usos permitidos e Uso Comercial, asi como los lineamientos
edificatorios de acuerdo con las necesidades de la zona y respetando su
entorno inmediato.
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4 CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE INTERVENCION

4.1 Ambito de intervencion

El &mbito de intervencion materia del presente Plan Especifico se encuentra
delimitado por los frentes a las Av. Canto Grande, Av. Wiesse, Av. Del Bosque
y la Av. Del Parque, constituido por los lotes Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del
Fundo Pampas de Canto Grande, en el distrito de San Juan de Lurigancho,
Provincia y departamento de Lima.

Imagen 12. Ubicacién del Ambito de Intervencién

AMBITO DE
INTERVENCION

Fuente: imagen Satelital, Google Earth
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4.2 Extension y Limites

El area de intervencion esta conformada por dos predios inscritos en las Partidas
Registrales N° 43202936 y N° 43202952, como se muestra en el siguiente grafico:

Imagen 13. Ubicacidn de las Partidas Registrales en el Ambito Intervencién

.| PE. N° 43202952
7

PE. N° 43202936

Fuente: Registros Publicos, Imagen Satelital Google Earth

Predio 1: Inscrito en la Partida N® 43202952, constituido por el Lote 1-F del Fundo
Pampas de Canto Grande, con un area de 43,740.00 m2 cuyos linderos y
medidas perimétricas son como se detalla a continuacion:

Por ¢l Norte: Colinda con Av. Del Parque, con una linea recta de 183,00 ml.
Por ei Sur: Colinda con Av. El Bosque, con una finea recta de 170.00 ml.
Por la izquierda:  Colinda con el SubLote 1-D-A, con una linea recta de 243.00 ml.
Por el fondo: Colinda con la Av. Canto Grande, con una linea recta de 250.00 mi.
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Imagen 14. Areas y Medidas Perimétricas del Predio 1

LOTE 1-F
AREA: 43,740.00 m2

Fuente: Reqlstros Piblicos

Predio 2: Inscrito en la Partida N® 43202936, constituido por el Sub-Lote 1-DA del
Fundo Pampas de Canto Grande, con un area de 68,569.63 m2cuyos linderos y

medidas perimétricas son como se detalla a continuacion:

Por el frente:
Por la derecha:

Por la izquierda:
Por el fondo:

Colinda con la Av. EI Bosque, con una linea recta de 358.34 ml.
Colinda con el Sub-Lote 1-D-B y el Sub-Lote 1-D-C en ocho tramos
de 23.21 ml,, 9.96 mi, 4.43 ml.,, 2.00 mi,, 54.98 ml., 60.14 ml., 53.47
ml., 79.41 ml.

Colinda con la Unidad 1F con una linea recta de 243.00 ml.

Colinda con Av. Del Parque, con una finea recta de 268.71 m.

Nota: Existe una independizacion Provisional denominada 1-D-A;2
con un area de 2,770.40 m2 a favor del Ministerio de Desarrol_lg.é:l
Inclusion Social en fa Partida N° 13784164, e -
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Imagen 15. Areas y Medidas Perimétricas del Predio 2

~

SUB-LOTE 1-DA
AREA: 68,569.63 m2

Fuente: Registros Publicos

En consecuencia, el presente estudio, se desarrollara sobre una extension total

de 112,309.63 m2 (11.23 Has.).
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Imagen 16. Areas y Medidas Perimétricas del Ambito de Intervencién

AMBITO DE INTERVENCION
112,308.63 m2 (11.23Mas.)

Fuen_f;:. -R.egisfros Publicos
4.3 Titularidad

De acuerdo al andlisis de las Partidas Registrales N° 43202936 y N° 43202952,
desarrollado en el item 2 del presente PLAN, se describe como titular registral

de los predios que forman parte del 4rea de intervencion, a la empresa
INMOBILIARIA BAIRIKI S.A.C.
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5 DIAGNOSTICO DEL AMBITO DE INTERVENCION Y SU ENTORNO
5.1 Instrumentos Normativos Vigentes
5.1.1  Clasificacion de Suelo

E! 4mbito de intervencion, conforme lo establecido en la Ordenanza
N° 2499-MML, ‘Ordenanza que Aprueba el Plan de Desarrolio
Metropolitano de Lima 2021-2040, PLANMET 2040, se encuentra
ubicada dentro de la clasificacion de SUELO URBANO, tipo de suelo,
destinado para fos usos urbanos de la ciudad, dentro de los Instrumentos
de Planificacion Urbana.

imagen 17. Clasificacién de Suelo del Ambito de Intervencién
LEYENDA B

Llasificacion det suelo s

Suelo Urbano | Suelo Urbanizable Suelo de Conservacién

~=n"

AMBITO DE
INTERVENCION

: © 2499-MM 4
Fuente: Ordenanza N° 2499-MML. RUAERAETD
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Asimismo, el PLANMET 2040 aprueba los planos de Clasificacién de
Suelo (PG-5.1.1) y Subclasificacion del Suelo (PG-5.1.1.1),
observandose que, los predios materia de andlisis que forman parte del
ambito de intervencion, se encuentran ubicados dentro de la clasificacion
de SUELO URBANO con la subclasificacion de suelo ~CONSOLIDADO
- tipo de suelo donde se pueden realizar Planes Especificos, de
acuerdo con el Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, conforme
el siguiente parrafo:

“Articulo 20.- Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrolio
Urbano

3. Instrumentos de Planificacién Urbana Complementarios:

a) El Plan Especifico - PE: Para sectores que ameritan un tratamiento
integral especial identificados en los Instrumentos de Planificacion Urbana, y
gue se encuentran dentro del suelo urbano categorizado como suelo
consolidado, suelo urbano de transformacion, suelo urbano en consolidacion,
y suelo urbanizable, asf como del suelo de proteccion, de ser el caso”,

Imagen 18. Clasificacién de Suelo del Ambito de Intervencién (Actualizada)
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Imagen 19. Subclasificacién del Ambito de Intervencién {Actualizada)
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Fuente: Propuesto de Actualizacién del PLANMET 2040

5.1.2  Zonificacion y Usos Permitidos

5.1.2.1 Antecedentes de Planificacién Urbana

En el tiempo, los predios que forman parte de! ambito de
intervencion, han ido presentando una transformacion en el uso
del suelo tomando en cuenta el crecimiento urbanistico del distrito
en este sector de la ciudad y |a planificacion urbana planteada por
los gobiemos de turno; en ese sentido, hemos advertido que
desde ¢l afio 1980, mediante la Resolucién Suprema N° 0038-80-
VC-6400, se dispuso calificar como Zona de Recreacion Publica
- ZRP, alos terrenos ubicados a ambos lados de la Av. Wiesse,

conforme se muestra en la siguiente imagen: \"‘\__
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Imagen 20. Zonificacidn del afio 1980
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Fuente: Plano que forma parte de la R.M. N® 0038-80-VC-6400

Por otro lado, si bien en el afio 1969, con el Decreto Supremo N°
032/69-V! se identificaron y declararon grandes areas urbanas de
Lima Metropolitana como Parques Zonales, este no considero la
declaracion del Parque Zonal 14-A; es recién en el afio 1986 que
se declararon como “Parque Zonal 14-A” a ambas areas (Este v

Qeste) calificadas como Zona de Recreacion Publica - ZRP:
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Posteriormente en fecha 10 de agosto de 1990, mediante la Resolucion
N°® 335-80-MML-AM-SMDU, con el cual se aprueba el Regjuste de
Zonificacion, debido a la ocupacion existente, por la inaccion de los
gobiemnos de tumo, asignan al area Este la zonificacion Residencial - R4,

reduciendo con elio el 4rea destinada al Parque Zonal 14-A que sdlo sera
" para el area Qeste
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Imagen 22. Zonificacién del afio 1990
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Fuente: Planc que forma parte de la Resol. N® 335-90-MML-AM-SMDU

Zonificacion que se ha mantenido en la Ordenanza N° 1081-MML
de fecha 07 de octubre de 2007, sin que el Servicio de Parques
de Lima SERPAR-LIMA, érgano competente de la administracion
de los Parques Zonales de Lima Metropolitana, inicie las acciones

comespondientes para materializar dicha calificacion.

5.1.2.2 Zonificacion Vigente

El ambito de intervencién, hasta la fecha se encuentra
calificada con zonificacion “Zona de Recreacién Puablica - ZRP”

(Parque Zonal N° 14-A), dentro dei Area de Tragamf'ﬁjta_"'“

P ',
Normativo [, conforme lo establecido en la Ordenanza N° 1081-

y
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MML “Ordenanza que Aprueba E! Reajuste Integral de la
Zonificacion de los Usos de Suelo del Distrito de San Juan de
Lurigancho, que forma parte del Area de Tratamiento Normativo |
de Lima Metropolitana” y su modificatorias, como se muestra en
la siguiente imagen:

Imagen 23. Zonificacién vigente del Ambito de Intervencién
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Como se puede apreciar, en la imagen precedente, del Plano de
Zonificacion vigente y aprobado desde octubre del 2007 por la
Ordenanza N° 1081-MML, Ia zonificacion del entorno al ambito de

residencial  determinandose el dasa:mllo// comercial
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principalmente sobre los ejes viales de la Av. Canto Grande y
Av. Fernando Wiesse y Av. El Sol, calificado con zonificacion
Comercial Zona! - CZ.

De conformidad con el Inciso 9, Numeral 117.3, Articulo 117 del
Decreto  Supremo N° (012-2022-VIVIENDA, las actividades
permitidas para predios calificados como “Zona de Reglamentacion
Publica (ZRP)” son las siguientes:

“Zona de Recreacién Publica (ZRP): Area ubicada en suelo

urbano y/o de proteccion destinada a actividades recreativas

actividad y/o pasivas como: Plazas, parques, juegos infantiles
y similares.”

Ademas, el Articulo 8°, Numeral 1, Inciso), de la Ordenanza N°
1852-MML, Ordenanza para fa Conservacion y Gestién de Areas
Verdes en la Provincia de Lima.

“Parque Zonales. - Son las areas verdes de una extension
significativa_cuyo radio de servicio es superior al de un
distrito, destinadas a satisfacer necesidades de recreacién

activa y pasiva de una zona metropolitana, asi como proveer
servicios ambientales, y pueden contar con instalaciones e

infraestructura _como _juegos _infantiles, locales de

espectaculos, centros de deporte, centros culturales, zonas de
campamento, entre otras.

Sin embargo, a lo largo de los afios fa inaccion de los Gobiermos
Provinciales y Distritales no ha permitido el desarrolio de ningun
proyecto recreacional, que haya permitido fa consolidacion de
este sector de la ciudad como Zona de Recreacion Publica ni como
Parque Zonal 14-A; por ofro lado, en ningun momerr:&;
Municipalidad Metropolitana de Lima inicid alguna accion que’ |
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pudiera cambiar la condicion de propiedad privada a los predios
que forman parte de! ambito de intervencion.

Asimismo, esta inaccion se refleja en el Informe N° 019-
2018/SERPAR/SG/SGEP/LRCH, de fecha 13/06/2018, emitido por
el Servicio de Parques de Lima — SERPAR LIMA, la cual sefiala
que ef ambito de intervencion calificada como Parque Zonal 14-A,
no se encuentra en la relacion de Parques Zonales que
administra dicha entidad y que tampoco estan dentro de los
planes de desarrollo del SERPAR LIMA, excediendo los plazos
maximos (10 afios), establecido por Ley, para la ejecucion de los
planes urbanos.

51.3 Sistema Vial

El dmbito de intervencion se encuentra circunscrita por las vias del
Sistema Vial Metropolitano de Lima Metropolitana denominadas Av.
Canto Grande y Av. Fernando Wiesse, conforme lo establecido en ia
Ordenanza N° 2343-MML y sus modificatorias, y por dos vias locales
denominadas Av. Del Parque y Av. El Bosque.
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Imagen 24. Vias circunscritas al Ambito de Intervencién
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Respecto a las vias metropolitanas antes descritas tenemos:

» La Av. Canto Grande, conforme lo establecido en la Ordenanza N°

2343-MML, se encuentra clasificada como Via Colectora
denominada Canto Grande - B, de seccion C-08-A18 de 26.00 —
29.00 ml. en los tramos: Av. El Sol - Ca. B. Aicedo y Cl. Rio itaya -
Cl. Palermo.

Conforme lo establecido en la Ordenanza N° 341-MML, sobre la
definicion de Vias Colectoras indica que: “Son aquellas vias que
tiene por funcion llevar el frénsito desde un sector urbano hacia las

vias Arteriales y/o vias Expresas. Sirven por ello también a una ;

N !
buena proporcion de transito de paso”. '
"“‘-,
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Imagen 25. Seccién Vial de Canto Grande - 8
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NOMBRE : CANTO GRANDE - B
DISTRITO : SAN JUAN DE LURIGANCHO
TRAMO : AV EL SOL - Ca, B. ALCEDO
CL. RIO ITAYA - CL. PALERMO
Fuente: Instituto Metropolitano de Planificacién - IMP
o LaAv. Femando Wiesse, conforme lo establecido en la Ordenanza
N° 2343-MML, esta via se encuentra clasificada como Via Arterial
denominada Proceres de la Independencia - B, de seccion A-02-
A20 de 66.00 ml. en el tramo: Lurigancho — Bayovar.
Conforme lo establecido en la Ordenanza N° 341-MML, sobre la
definicion de Vias Arteriales indica que: “Son aquellas vias que
también llevan apreciables volimenes de transito entre &reas
principales de generacion de transito y a velocidades medias de
circutacion.
Imagen 26. Seccidn Vial de Proceres de la Independencia - B
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En ese sentido, las vias metropolitanas que circunscriben al predio estan

consideradas como ejes articuladores del distrito de San Juan de
Lurigancho, ya que su funcion principal es la de articular transversal y
fongitudinalmente con los anillos viales del 4mbito urbano de esta parte
de la ciudad, conectando el dmbito de intervencion con otros distritos
aledafios de la ciudad de Lima.

Asimismo, respecto a las vias locales denominadas Av. Del Pargue y Av.
El Bosque, colindantes al ambito de intervencion, presentan buen servicio
vial y se encuentran integradas vialmente a |a trama urbana existente, con
salida inmediata a las vias metropolitanas Av. Canto Grande y Fernando
Wiesse.

En ese sentido, encontrandose el ambito de intervencion de! Plan
Especifico, articulada a su entomo urbano existente, es que resulta es
factible desarrollar usos diferentes al asignado desde 1980 como Zona de
Recreacion Plblica ~ ZRP y posteriormente en el afio 1986 como Parque
Zonal — ZRP-PZ 14A, sin alterar el crecimiento urbano ordenado de este
sector del distrito de San Juan de Lurigancho.

5.2 Caracterizacién Socio - Econémica
521 Poblacidn

El Repositorio Unico Nacional de Informacion en Salud — REUNIS, del
Ministerio de Salud, disponible en Ia pagina web del citado ministerio,
informa que al afio 2024, el distrito de San Juan de Lurigancho contara
con una poblacion total de 17269,361 habitantes, lo cual representara el
12.3% de la poblacién de Lima Metropolitana, por lo que este distrito,
seguira siendo el mas poblado de Lima, segun datos proporcionados por

el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica — INEI al 2024,
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Por ofro lado, del total de la poblacion del distrito de San Juan de
Lurigancho, 667,919 (51.83%) corresponden a la pobiacion femenina y
611,442 (48.17%) corresponden a la poblacién masculina.

Imagen 27. Poblacién dei Distrito de San Juan de Lurigancho al Afio 2023

Poblaciéon Poblacion
Femenina Masculina

3 ::,

1 &

INEI ANO 2024 INEI ANO 2024

657.919 611.442
./

Fuente: Repositorio Unico Nacional de informacidn en Salud - REUNIS

En ese sentido, debido a que el aumento de la poblacion urbana del
distrito San Juan de Lurigancho ha generado un crecimiento urbano
desordenado, se propone, el presente Plan Especifico, con la finalidad,
de organizar la ocupacién y el uso del suelo del 4mbito de intervencion,
constituido por ef Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de
Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y
Ca. El Parque, que permitira impulsar el desarrollo ordenado y sostenible
en esta parte de la ciudad.

Densidad poblacional

De acuerdo con la informacion obtenida del Mapa de Densidad
Poblacional de la etapa de diagnéstico del PLANMET 2040, se observa,
que la densidad pobiacional af afio 2020, del dmbito de intervencion y su
entorno inmediato, oscila entre 181 hasta 240 hab/ha., registrando\sl
distrito de San Juan de Lurigancho una de las més altas tasas dé\
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densidad poblacional de Ia ciudad de Lima, lo que representa una
oportunidad de desarrollo de negocios, que permita a empresas diversas,
invertir en este distrito y mejorar la calidad urbanistica de la zona, siendo

posible el desarrollo de la propuesta planteada.

imagen 28. Densidad Poblacional del Distrito de San Juan de Lurigancho al Aio 2020
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5.2.3 Estrato Socio - Economico

De acuerdo con la estadistica mas reciente obtenida del Instituto Nacional
de Estadistica e Informética — INEl del afio 2020, los estratos
socioeconomicos de la poblacion residente, en el entorno inmediato al
ambito de intervencion predominante, son: bajo, medio bajo y medio. Esta
situacion podria revertirse si se impulsan las actividades comerciqles\;'__"

formates, generando puestos de trabajo para la poblacion residente del }'i;..

distrito. mmE.t.'/aéfNra
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Imagen 29. Estrato Socio ~ Econémico del Distrito de San Juan de Lurigancho al Afo 2020
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5.3 Caracterizacion Fisico - Temritorial

5.3.1

Usos Actuales del Suelo del Ambito de Intervencion

Del levantamiento de informacion, sobre los usos de suelo del 4mbito de
intervencion, se ha identificado, que gran parte de esta area se encuentra

cercada y no viene siendo ocupada ni cuenta con area verde alguna,

Cabe indicar que existen ocupaciones como: la iglesia Inmaculada

Concepcidn, el Puesto de Salud Medalla Milagrosa, Los bomberos 3\:

Canto Grande y dos locales de terceros, los cuales seran considerados
- I\
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en el desarrolio del proyecto a ejecutarse en el momento que se cuente
con las nommas urbanisticas aprobadas mediante el presente Plan
Especifico que permita su formalizacion.

Imagen 30. Usos de Suelo del Ambito de Intervencién
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Fuente: Propia, Google Earth
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Imagen 31. Fachada del Ambito de Intervencién frente a la Av. El Bosque
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Imagen 32. Fachada del Ambito de Intervencién frente a la Av. El Bosque
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Imagen 33. Fachada det Ambito de Intervencién frente a Ja Av., El Parque

Fuente: Propla
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Imagen 34. Fachada del Ambito de Intervencién frente a la Av, Canto Grande

Fuente: Propia
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5.3.2 Usos Actuales del Suelo del Entorno Inmediato

En el entomo inmediato al dmbito de intervencion, se vienen desarrollando
actividades Residenciales, Comerciales, Industriales y de Almacenes, asi como
actividades de recreacion activa, predominando en este sector el uso de
suelo comercial y residencial, como se muestra en el siguiente grafico:

Imagen 35. Usos de Suelo del Ambito de intervencién
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Respecto a los usos de suelo en el 4mbito de intervencion, se tiene lo siguiente:

- En el uso residencial, existen preferentemente edificaciones destinadas a

viviendas unifamiliares y multifamiliares de baja densidad.

Imagen 36. Vista de las actividades residenciales frente a la Av. Republica de Polonia

Fuente: Propia

Imagen 37. Vista de las actividades residenciales frente a la Calle Mariscal Antonio José de Sucre

M

Fuente: Propia Uf
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Imagen 38. Vista de las actividades residenciales frente a la Calle Simén Bolivar
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Fuente: Propic

Imagen 39, Vista de las actividades residenciales frente a la Calie San Martin

Fuente: Propia
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- En el uso comercial, existen actividades comerciales y de servicios,
destinadas a: Lavado de Autos, Ferreterias, Venta de Vidrios, Venta de
Articulos para el Hogar, Tiendas de Autoservicios, Bodegas, Reslaurantes,
Peluquerias, Panaderia, Pasteleria, Lavanderia, Grifos, Farmacias y
oficinas.

Imagen 40. Vista de las actividades comerciales frente a la Av. E Bosque
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Imagen 41. Vista de las actividades comerciales frente a Ja Av. Canto Grande
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Imagen 42. Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. El Bosque con Av, Préceres de la

Independencia
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Imagen 43. Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. Del Pargue con Av. Fernando Wiesse

Fuente: Propia

Imagen 44. Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. Fernando Wiesse con Av. Las Flores
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- En el uso industrial, existen establecimiento generalmente destinado a
fabricas y grandes almacenes, dedicados a la obtencién y transformacion

de las materias primas, asi como a su envasado, almacenaje, transporte y
distribucion.

Imagen 45. Vista de las fachadas de los almacenes de chatarra frente a la Av. El Bosque
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Imagen 46. Vista de la fachada de la distribuidora de acero frente a la Av. Los Mangos

Fuente: Propla

Imagen 47. Vista de distribuidora de acero frente a la Av. El Bosque
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- En el uso recreacioén activa, existen establecimientos dedicados a
canchas deportivas.

Imagen 48. Vista de la fachada de la Cancha Deportiva “Maracanito” frente a la Av. El Bosque

Fuente: Propia

Imagen 49. Vista de la Cancha Deportiva “Bella Durmiente” ubicada frente a [a Av. Canto Grande

Fuente: Propia
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En ese sentido, al evidenciarse que el uso del suelo predominante del entomo

inmediato al ambito de intervencion es Comercial y Residencial, resulta viable,

el Plan Especlfico presentado, debido a que los usos propuestos de este Plan

se integraran a los usos existentes de este sector de San Juan de Lurigancho,

con fa finalidad de promover el uso eficiente del suelo y el desarrolio sostenible.

5.3.3 Alturas Existentes

Las alturas existentes colindante al ambito de intervencion, oscilan entre 1 a 7

pisos, por o que, las actividades que se propondran dentro del Plan Especifico
respetaran dichas alturas, manteniendo el perfil urbano existente.

Imagen 50, Alturas Existentes del Ambito de Intervencién y su Entorno Inmediato

E AMBITO DE
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5.4 Equipamiento Urbano

541

Equipamiento Comercial

De la revision del Plano de Zonificacion del distrito de San Juan de Lurgancho
(vigente), aprobado por fa Ordenanza N° 1081-MML, y dada su gran extension
urbana, se ha identificado, que las actividades comerciales, se han venido
desarroliando y planificando sobre los grandes ejes viales, cuyo trayecto
comunican a gran parte del distrito, como son: la Av. Canto Grande / Av. Las
Flores y la Av. Fernando Wiesse / Av. Proceres de 1a Independencia, principales
ejes viales interdistritales del distrito de San Juan de Lurigancho y que presentan
una calificaciéon de Comercio Zonal - CZ.

Sin embargo, como se puede apreciar en toda la extension del distrito de San
Juan de Lurigancho, no existen polos comerciales que articuien y abastezean
adecuadamente a todo el distrito; por el contrario, existe un Onico sector,
calificado con zonificacion Comercio Metropolitano - CM  (Equipamiento
Comercial Metropolitano), ubicado a la entrada del distrito de San Juan de
Lurigancho, el cual agrupa diferentes actividades institucionales, financieras,
comerciales y/o servicios de mediana escala que se complementan entre si para
todo este distrito.

En tal sentido, consideramos que, dentro de la planificacion urbana, estos polos
comerciales constituyen un elemento clave en el ordenamiento territorial, cuyo
objetivo es dotar a un sector de la poblacion una centralidad para el consumo de
servicios, abastecimiento, recreacion, entre otros: dichas centralidades deben

ser articuladas mediante ejes viales que permitan su interconexion.

En este esquema de planificacion, el sector materia de evaluacion podria
constituir un polo comercial, articulado al existente, a través de los grandes ejes
vigles como la Av. Fernando Wiesse y Av. Canto Grande las cuales propiciarian

una distribucién de servicios, equipamientos y zonas de esparcimientd, que
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disminuyan los desplazamientos y optimicen fa distribucion territorial creando

espacios de convivencia y servicios publicos accesibles a todos.

tmagen 51. Equipamiento Comercial dei Entorno Inmediato del Ambito de Intervencién
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54.2

En ese sentido, si bien, sobre los ejes comerciales antes descritos se viene
consolidando cierta actividad comercial a nivel local, la existencia de una
centralidad comercial, calificada con zonificacion Comercio Metropolitano - CM,
resulta insuficiente para un distrito que concentra el mayor numero de habitantes
de Lima Metropolitana (1°225,092.00 hab). A eflo, se debe considerar que, dada
su configuracion territorial, resultan poco accesible para un sector de su
poblacion a ios equipamientos existentes en otros distritos.

Finalmente, podemos precisar que, conforme a los resultados obtenidos en otros
polos comerciales, la actividad comercial propiamente no sélo genera lugares
de esparcimiento y de servicio para el ciudadano, sino también aumenta el vaior
del suelo, genera fuentes de trabajo y revaloriza el entomo inmediato
promoviendo la seguridad, salubridad y desarrollo del distrito.

Equipamiento Educativo

En ¢l Plano de Zonificacion del distrito de San Juan de Lurigancho, vigente y
aprobado por la Ordenanza N°® 1081-MML, se aprecia, en el entono inmediato
al ambito de intervencién, como equipamiento educativo, a dos predios
calificados como zonificacion de Educacion Basica - E1, tal como se muestra

en la siguiente imagen:
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Imagen 52. Equipamiento Educativo

ZONAS DE EQUIPAMIENTO

E1  Educacldn Basica K
E2  Educaclén Superlor Tecnologica |
E3  Educacion Superlor Unlversitada |
E4  Educacién Superlor Post Grado

| gL,

[ e ————— ——

T - T e e =, T AT

Fuente: Ordenanza N° 1081-MML - Instituto Mefropolﬂo}\o de Plcxuniﬁ-cdcién'— iﬁ ——

De la revision de las Normas de Infraestructura Educativa y el Manual para la
Efaboracion de los Planes de Desarrollo Metropolitano y Planes de Desarrollo

Urbano en el marco de la reconstruccion con cambios aprobado por el Ministerio

de Vivienda, Construccion y Saneamiento — MVCS, se observa que las
actividades incompatibles con la actividad educativa son: Velatorios yio
Cementerios, Plantas de Transferencia y Tratamiento de Residuos Solidos,
Rellenos Sanitarios y Rellenos de Seguridad,, los predios usados para
disposicion final de residuos solidos, Hospitales, Plantas Envasador de Gas—
Licuado de petroleo, estaciones de Servicio y puesto de Venta de Comb_us‘;@s \
{grifos), como se muestra en el siguiente cuadro: - /
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Imagen 53, Ubicacién y Compatibilidad de Uso

! Ubicacién y compatibilidad de uso
N°® Incomgea:nct:;l;a LY Dispositivo legal, alcances y comentarios
Velatorios v/ DS N°003-84-SA Reglamento de la Ley de Cementerios y Servicios
1 > Y10 Funerarios, art. 44 Por salubridad, deben ubicarse a 150 m. enlinea recta
cementerios delE
.o | DS N°057-2004-PCM Reglamento de la Ley N°27314, Ley General de
g ﬁe e Residuos Sdlidos, art. 69.a Las plantas de fransferencia y tratamiento de
2 | yliratamiento de d alid deberdn ubi & p ifeacis
residuos solidos residuos solidos no deberdn ubicarse en 4reas de zonificacion
residencial, comercial o recreacionat,!
DS N°057-2004-PCM Reglamento de fa Ley N°27314, Ley General de
3 Rellenos sanitarios y Residuos Sdlidos, art. 69b Los rellenos sanitarios y reflenos de
rellenos de sequridad seguridad deberén ubicarse a una distancia no menor & 1000 m. de
poblaciones.
Predios usados para DS N°057-2004-PCM. - Reglamento de Iz Ley N°27314, Ley General da
4 | disposicin final da Residuos Sdlidos, art. 90 Se prohibe la construccién de una |. E., en
residuos sélidos 4reas que fueron utilizadas como infraeslructura de disposicién final.
RMN®045-2015/MINSA del 27.01.2015 Norma Técnica de Salud N° 113-
5 | Hospitalas MINSADGIEM-V.01 “Infraestructura v  equipamiento ds  los
establecimientes de salud det Primer nivel de Atencién.®2
DS N°027-84-EM Reglamento de sequridad para instalaciones y
Plantas envasadoras de . :
6 gs licusdo de petroleo :;ar:’?:mEe de GLP, art. 7 Deben ubicarse a una distancia no menor 100
Estaciones da senvicioy | DS N°054-93-EM {modificado por D.S. 027-2005-EM) Reglamento de
7 | puestos de venta de Seguridad para Establecimiantos de Venta al Publico de Combustibles
combustibles (Grifos), Derivados de Hidrocarburos, ant. 11, art. 19 v art. 24 Dislancia minima de
Fuente: Ministerio de Vivienda
En ese sentido, debido a las actividades comerciales, que se proponen en el
presente PLAN, éstas no se encuentran en el listado de actividades
incompatibles por la cercania al equipamiento educativo zonificado en el distrito
de San Juan de Lurigancho, con lo cual estariamos resguardando la calidad de
dicho servicio, la estabilidad fisica de la infraestructura y la sequridad def mismo.
543 Equipamiento de Salud

De la revision del Plano de Zonificacion del distrito de San juan de Lurigancho,

vigente y aprobado por la Ordenanza N° 1081-MML, en el entorno inmediato al

ambito de intervencion, no se ha identificado ningiin equipamiento de Salud

como podemos apreciar de la siguiente imagen:
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Imagen 54. Equipamiento de Salud
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Fuente: Ordenanza N° 1081-MML — Instituto Meftropolitano de .Plcmificccién - IMP

De ia revision de la informacion del Sistema Geoespacial de Redes Integradas
- GEORIS del Ministerio de Salud (MINSA), en el entorno inmediato al ambito
de intervencion, se advierte que existen dos (02) instituciones de Salud, el
Centro de salud "Medalla Milagrosa” y el Hospital Municipal de San Juan de
Lurigancho, categorizadas como Establecimientos de Salud de Primer Nivel y
Segundo Nivel de Atencitn respectivamente; sin embargo, cuando se contrasta
dicha informacion con el Plano de Zonificacidn vigente del distrito de San juan
de Lurigancho, advertimos que dichos establecimientos se encuentran ubicados
sobre zonificacion Zona de Recreacion Publica - ZRP, lo cual no permitiria su
funcionamiento por encontrarse en ubicacién NO CONFORME.

’—\./."  m——
QIR AT NT D
Loz.m?ziz;\;«m X
ARQUITEFT G :
;}1’5 2P 31646
CAP.RL 8573

——

0152187

;

Y= ; {
| B 'f.-;:
/ P
ZONAS DE EQUIPAMIENTO
= H2  Centro de Salud
- - H3  Hospital General
[ @r vT ! H4  Hospital Especiallzado |

e




Imagen 55. Establecimientos de Salud
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Fuente: Ministerio de Sc|ud GEORIS

Respecto al Centro de Salud denominado “Medalia Milagrosa’, que se encuentra
ubicado dentro de nuestra propiedad (ambito de intervencion) y que no cuenta
con la autorizacion municipal correspondiente deberia ser considerado dentro

del presente estudio para la continuidad de! servicio a la comunidad.

Respecto al Hospital Municipal de San Juan de Lurigancho, categorizado como
un establecimiento de salud de segundo nivel de atencién, la Norma Técnica de
Salud N° 110-MINSA/DGIEM-V.01 "Infraestructura y Equipamiento de los
Establecimientos de Salud de Segundo Nivel de atencion” dispone lo siguiente:
6.1.1.3 Relacionado a |a ubicacion del terreno
(....) "
* A una distancia menor a 100 m. equidistantes al limite de propiedad’

del terreno de estacion de servicios de combustibles.
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* A una distancia no menor a 300 m. lineales al borde de rios, lagos o
lagunas ni a un 1 km del litoral.

« Cerade fuentes de contaminacion ambiental provenientes de plantas
quimicas y/o contaminacion por ruidos, considerando una distancia
no menor a los 300 m. lineales al limite de propiedad del terreno de
proyecto. De igual manera, no deben estar iocalizados a menos de
300 m. lineales de establos, granjas, camales, fabricas, depdsitos de
fertilizantes o cualquier otro tipo de industrias y cementerios. Para el
caso de rellenos sanitarios, basurales y planta de tratamiento de
aguas residuales la distancia minima sera de 1 km.

En ese sentido, debido a las actividades comerciales, que se proponen en el
presente PLAN, éstas estarian acordes con lo establecido en la Norma de Salud
vigente, no afectando su operatividad.

Equipamiento de Recreacion Publica

Es el equipamiento orientado al desarrolio de actividades recreativas activas y/o
pasivas tales como: Plazas, Parques, Campos Deportivos, Juegos Infantiles y
similares.

De acuerdo con informacion obtenida de PLANMET 2040 - Etapa de
Diagnostico — Mapa de localizacion de Equipamientos Urbanos — Recreacion
Piblica de Lima Metropolitana, y el levantamiento de informacién, el ambito de
intervencion no se encuentra como un equipamiento de recreacion publica,
sin embargo, en su zona de influencia se encuentran numerosos parques con
una extension no mayor a 8,000 m?, siendo el Play Park SJL (Parque Bolognesi)
con una extension de 20,563 m2, uno de los parques mas grandes y
emblematicos de esta zona del distrito de San Juan de Lurigancho.
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Imagen 56. Equipamlientos de Recreacién Publica existentes
en el Entorno Inmediato del Ambito de Intervencién

Equipamientos Urbanos
- Recreacion Pablica

Area de Estudio

PARQUE
BOLOGNESH

Fuente: Institutc Mefropolitano de Planificacién - IMP {PLANMET Diagnostico)

Para poder calcular los radios de cobertura de las areas de recreacion publica,
tomaremos la extension de sus areas, de acuerdo con el siguiente cuadro:

tmagen 57. Area de Cobertura de los Equipamientos de Recreacidn Piblica

Radios de influencia de la cobertura a las areas de recreacion publica

RADIO TIEMPO DE RECQORRIDO EXTENSION DE SUS AREAS
400 metros 5 minulos a pie Entre 800m?y 8,000m?
800 melros 10 minutos a pie Entre 8,000m? y 20,000m?
1,600 mefros 20 minutos a pie Mayores a 20,000m?

Fueni‘e PLANMEI' 2040 [ETAPA DIAGNOSTICO}
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Realizado el trazado de los radios de cobertura de 400 y 1,600 m. de ios
equipamientos de recreacion plblica que se encuentran dentro del entorno
inmediato del ambito de intervencion, se ha identificado que existe una

adecuada cobertura de este equipamiento en este sector del distrito de San Juan
de Lurigancho, como se muestra a continuacion:

Imagen 58. Area de Influencia de los Equipamientos de Recreacién Publica existentes en ¢l Entorno
Inmediato del Ambito de intervencién

LEYENDA

g - — EQUIPAMIENTO DE RECREACION

1 - Parque "Canto de Sol*

2 - Loza Deportiva

3 - Parque "Medalla Milagrosa®
4 - Parque "4 de Canto Grande”

5 - Play Park - Parque "Bolognesi®

6 - Pargque "Numero 1 Canto Rey"
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S
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4
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Adicionalmente, habria que mencionar que en el distrito de San Juan de
Lurigancho se han identificado que existen 79 losas deportivas y 07 complejos -

deportivos que son de libre acceso para la poblacion -distﬁte-ademés'.qu :
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existe el Parque Zonal Wiracocha, equipamiento Urbano Recreacional
Metropolitano, ubicado a una distancia de 3,35 Km del ambito de intervencion,
el cual se encuentra considerado como el Gnico Parque Zonal del Distrito,
conforme se advierte del Plano de! Sistera de Patrimonio Cultural y Natural
(Lamina A-11) de la Ordenanza N°2499-MML (PLANMET 2040), el mismo que
alberga grandes areas verdes con servicios destinados a |a recreacion activa y/o
pasiva que sirven a la pobiacion residente del 4mbito de intervencion.

Imagen 59. Equipamientos Urbanes Recreacién Publica en el PLANMEY 2024

AMBITO DE
INTERVENCION

Parque Zonal
Wiracocha

e S

Fuente: Instituto Mefropoln‘ano de Planificacion

Por otro lado, resuita importante sefialar que e! distrito de San Juan de
Lurigancho se encuentra rodeado de cuatro (04) Parques Zonales denominados
Sinchi Roca, Lloque Yupanqui, Cépac Yupanqui y Manco Cépac, los cuales
abastecen de &reas verdes y de espacios de esparcimiento en esta parte detla

Ciudad, tal como se muestra en la siguiente imagen: A
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Imagen 60. Equipamientos Urbanos de Recreacion Publica de! distrito de San Juan de Lurigancho y distritos

|
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Fuente: Google Earth, Propia
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Tabla 1. Distancias de Parques Zonales préximos al Ambito de Intervencién

DISTANCIA AL DISTRITO
_ {aprox) respecto a
PARQUE ZONAL DISTRITO AREA 2000 ml de radio de
influencia
Parque Zonal Cormas $43.757.50 m2 5.40 km
Sirchi Roca
Parque Zonal Los Clivos 21,100 m2 1.0 km
Liogue Yuponau!
Parque Zonal Son Juon de 234.783.86 m2 En el distrito
Huracocha Lungonche
Parque Zonal Rirmac 31.74%.3% m2 En ! imite el gisinto
Cépac Yuporaui j
i
Parque Zona! Ceoracaylo 40,000 m2 585%m / f
lonco Capac ff|,r'
I

Fuente: Propia
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En ese sentido, y conforme lo planificado en el Plan Metropolitano PLANMET
2040, es que resulta viable lo propuesto en el presente PLAN.

54.5 Equipamientos Seguridad y Servicios

Son los equipamientos conformados por el equipamiento administrativo y de
gestion y de seguridad, encontrandose, dentro del entorno inmediato al ambito
de intervencion, las siguientes instituciones:

1. “iglesia del Nazareno”

2. “lglesia de Inmaculada Concepcion”

3. Estacion de Bomberos “Canto Grande”

4. Instituciones Estatales (RENIEC).

5. Empresas Prestadoras de Servicios (Sedapal, Enel)

Considerandose esta zona como un lugar estratégico para el desarrollo social,
cultural y econdmico del distrito de San Juan de Lurigancho que permitira el
desarroflo de un Plan Especifico con actividades diversas.
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tmagen 61. Equipamientos Complementarios existentes en el Entorno Inmediato del Ambito de
Intervencién

SHONE
s A v;.l .'.
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LEYENDA

— EQUIPAMIENTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS
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. 1 - Iglesia del Nazareno |
2 - Iglesta Inmaculada Goncepeion l :
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" Fuente: Propia

54.6 Equipamiento Cultural inmueble

De la informacion obtenida del Ministerio de Cultura, el ambito de intervencién
no cuenta con calificacion de monumento ni se encuentra superpuesto con sitio
arqueologico alguno, condicién, que se repite en su entormo inmediato, por fo
que, resulta viable el Plan Especifico propuesto.
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Imagen 62. Equipamientos Cultural Inmueble existentes en el Ambitc de Intervencién

AMBITO DE
INTERVENCION |

DIRECCION NDE CATASTRO

¥ SANEAMIEHTO Fisi
MIMNISTERIO DE CL

BIP Declarados
Declarados
o]

Patrimonio mundial
Silios de pairimonio mundial

Aprobados
Aprobados
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fuente; Propia

5.5 Infraestructura de Servicios Basicos

55.1 Sistema de agua vy alcantarillado

De acuerdo con informacién obtenida de! PLANMET 2040 en la etapa de
Diagnostico - Mapa de Infraestructura de Agua Potable y de Alcantarillado,
basada en la informacion del Servicio de Agua Potable y Alcantarillado de Lima
(SEDAPALY), en el ambito de intervencion y su entorno existen Redes de Agua
y Alcantarillado con posibilidad de ampliacién, por lo que, el Plan Especifico,
resulta viable, teniendo en cuenta, que por encontrarse la propuesta dentro de
un entorno urbano consclidado, esta area se encuentra suficientemente
abastecida con estos servicios. T I
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imagen 63. Infraestructura de Agua existente
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Imagen €4. Infraestructura de Alcantarillado existente
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5.5.2 Sistema de energia eléctrica

De acuerdo con informacion obtenida por el Organismo Supervisor de la
Inversion en Energia y Mineria — OSINERMING, en et ambito de intervencion,
como su entorno inmediato, cuentan con el servicio de energia eléctrica, por lo

que, la propuesta del presente estudio resulta viable.

Imagen 65. Infraestructura de Energia Eléctrica existente
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5.6 Gestion de Riesgos de Desastres

56.1  Microzonificacion Sismica

De acuerdo con informacion obtenida en el Mapa de Microzonificacion Sismica
— Geotécnica para Lima Metropolitana y Callao, que forma parte del Plan de
Prevencion y Reduccion del Riesgo de Desastres de Lima Metropolitana (2019-
2022), el tipo de suelo del ambito de intervencion y de su zona de influencia,
conforme su capacidad portante, se encuentra dentro de fa Zona il: Zona de
depositos de arena de compacidad media a densa o arcillas y limos de
consistencia media. Periodos de vibracion ambiental menores a 040 s.,
presentando caracteristicas geotécnicas favorables para la cimentacion de

edificaciones, por lo que, la propuesta presentada resuita viable.

Imagen 66. Mapa de Microzonificacién Sismica del Ambito de Intervencidn y su Entorno Inmediato
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5.6.2 Vulnerabilidad y Riesgos Sismico

En base al Mapa de Peligro por Sismo de 8.8 Mw para Lima Metropolitana y
Callao, que forma parte del Plan de Prevencion y Reduccion del Riesgo de
Desastres de Lima Metropolitana (2019-2022), se advierte que la probabilidad
que ocurra un sismo en el &mbito de intervencidn y su entorno inmediato es de
nivel alto.

Imagen 67. Mapa de Peligro por Sismo del Ambito de Intervencién y su Entorno inmediato
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Asimismo, de la informacion obtenida en el Sistema de Informacion de Gestion
del Riesgo de Desastres {SIGRID}, dei Centro Nacional de Estimacién,
Prevencion y Reduccion del Riesgo de Desastres (CENEPRED), los dafios por
sismo que podrian sufrir especificamente las edificaciones que pudieran

construirse sobre el ambito de intervencion serian de nivel moderado.

Imagen 68. Zonificacion det rlesgo del Ambito de Intervencién y su Entorno inmediato
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En ese sentido, al encontrarse el &mbito de intervencion y su entomo inmediato
en un nivel de peligro alto para sismo con dafios colaterales moderados para las
edificaciones que pudieran encontrarse en esta zona. Ei presente Plan
Especifico dispondra que para la etapa de habitacion urbana y de proyecto, se
debe incluir estudios complementarios como la Evaluacién de Riesgos (EVAR)
por sismo, el estudio de mecénica de suelo del terreno, ademas en la etapa de
proyecto debe incluirse el plan de contingencia ante sismo en donde se
determinen rutas de evacuacion y zonas seguras, que permitan de salvaguardar
la integridad de los individuos y mitigar los efectos que pudiera ocasionar un
sismo en este sector del distrito de San Juan de Lurigancho.

5.7 Caracterizacién Ambiental

571

Calidad del Aire

De acuerdo con la informacion obtenida del PLANMET 2040 en la etapa de
Diagnostico en los Mapas de Calidad de Aire para Niveles de NO2, basada en
el muestro de Calidad de Aire de las estaciones del Servicio Nacional de
Meteorologia € Hidrologia - SENAMHI y PROTRANSPORTE de afio 2018, se
registra la optima calidad del aire en el ambito de intervencion y su entorno,
segun los estandares de calidad ambiental (ECA) del Decreto Supremo N° 003-
2017-MINAN.
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imagen 69. Calidad del Aire en el Area de Intervencién y su Entorno Inmediato para Niveles NO2
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Ruido Ambiental

De acuerdo con la informacion obtenida del PLANMET 2040 en la etapa de
Diagnostico en el Mapa de los Niveles de Ruido, basadas en el monitoreo
ambiental de ruido de las estaciones del Organismo de Evaluacion y
Fiscalizacion Ambiental - OEFA del afio 2019, se registra que el sonido en el
ambito de intervencién y su zona de influencia oscilan entre 71.6 - 75.4
dB., no cumpliendo con los estindares de calidad ambiental (ECA) de
ruido permitido del Decreto Supremo N° 085-2003-PCM, por‘lo que,
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presente Plan propondra que en la etapa edificatoria, se realice el estudio
de impacto ambiental pertinente para mitigar la contaminacion sonora.

imagen 70. Ruide Ambiental en el Ambito de Intervencién y su Entorno Inmediato
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FUNDAMENTOS DE LA PROPUESTA Y CONCLUSION DEL DIAGNOSTICO DEL PLAN
ESPECIFICO

Tomando en cuenta el analisis realizado, la problematica generada por ia subutilizacion del suelo y
desidia de los gobiernos de turno ante la falta de accién de mejoramiento del uso de suelo en
propiedad privada, para los predios constituidos por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo
Pampas de Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Ca. El Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, se plantea, el presente PLAN ESPECIFICO, que responde al
potencial crecimiento y desarrollo del distrito; en ese sentido, la modificacion de la actual zonificacion
de Zona de Recreacion Publica - ZRP (Parque Zonal) a Zona de Reglamentacion Especial - ZRE,
con su reglamento e instrumentos técnicos normativos, justifican un tratamiento integral y de
conjunto teniendo en cuenta las consideraciones técnicas, sociales, econémicas y legales, que por
su situacion, requieren ser tratados unitariamente, eliminando o reduciendo los factores de deterioro
existentes.

6.1 Estrategia de Intervencion

- Reconversion del espacio urbano de manera integrada al contexto metropolitano,
basado en la calidad del suelo y mejoramiento del uso actual, proponiendo un nuevo
centro de servicios, comercio metropolitano y recreacion pablica que permita optimizar
el suelo urbano dirigido a la sostenibilidad del sector en el aspecto economico, social y
ambiental.

Esta accion resulta factible considerando que actualmente, los predios maleria del
presente Plan Especifico se encuentran limitados en su desarrollo, desaprovechando
su actual ubicacion dentro del suelo urbano consolidado, zona que ademas cuenta con
un sistema de transporte masivo importante como es la Linea 1 del Metro.

- Et cambio normativo del uso de suelo y lineamientos urbanisticos, son incentivos
econdmicos para erradicacion de actividades precarias contaminantes y mejora de la
infraestructura urbana, convirtiéndose en una zona complementaria de servicios,
comercio y recreacion para el distrito.

- La nueva propuesta normativa, las intervenciones publico - privadas de re r:waa%q_ y' "

regeneracion urbana propuestas en e! Plan, estan orientadas precisamente a"\h
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cambio significativo del valor urbano e integracion, como nuevo polo de desarrollo
comercial, servicios y otros, que permitira la revalorizacion no solo del entorno
inmediato sino a la revitalizacion del distrito de maneral integral, ecosostenible, seguro,
productivo y sustentable.

- Los cambios en et uso del suelo permitiran ganar territorio para la implementacion de
espacios publico privados con la consecuente mejora de ia infraestructura vial
desarrollo de nuevas areas verdes, con alamedas, bermas y vias peatonales o
ciclovias.

- Lograr la Diversificacion del tejido urbano creando secuencias, hitos y recorridos a lo
largo del distrito que permita la revalorizacion del suelo dentro del tejido urbano
consolidado adoptando una politica de reordenamiento del uso de suelo.
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PROPUESTA DE ZONIFICACION Y REGLAMENTACION ESPECIAL

7.1

1.2

1.3

Propuesta de Zonificacién

De acuerdo con el diagnostico realizado y la normatividad vigente, se propone incorporar
al ambito de intervencion que cuenta con un &rea de 112,309.63 m2 como Zona de
Reglamentacion Especial - ZRE, de intensidad media, la cual contard con su
reglamento, que regulard el uso del suelo y establecera parametros urbanos y
edificatorios que permitan implementar en el distrito de San Juan de Lurigancho nuevos
equipamientos urbanos. (Ver Imagen 71).

Etapas de Desarrollo de la Vision Integral

Conforme al analisis realizado la vision integral de dicho sector de la ciudad
correspondera a la vision de desarrolic urbano y mejoramiento del distrito a la que
pertenece; en ese sentido, se busca que el area de intervencién se convierta en un
espacio de articulacion metropolitana, centro de servicios, comercio metropolitano y
recreacion publica, para lo cual se propone la renovacién y optimizacion del suelo urbano
repotenciando el suelo dirigido a la sostenibilidad del sector en el aspecto econdmico,
social y ambiental.

Para dicho fin se establece como estratégica la reconversion del uso del suelo actual
que a lo largo del tiempo han tenido un uso precario motivando un efecto de aumento de
la plusvalia como resultado del mayor aprovechamiento del uso del suelo, asi como
polos generadores de trabajo, lo que la convierte en un area especial para atraer
inversiones inmabiliarias de gran escala para el distrito.

Propuesta de Integracion Vial con el Entorno Inmediato

El ambito de intervencion se encuentra circunscrito dentro de un suelo urbano
consolidado (conforme o establecido en la Ordenanza N° 2499-MML, “Ordené:;_za que
Aprueba el Plan de Desarrolfo Metropolitano de Lima 2021-2040, PLANMET 2046'3_xque
cuentan con accesibilidad, infraestructura de servicios, gqt{ipamientos urbaﬁqg,_
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cercanos, y transporte urbanc que otorga a dicho sector de la ciudad un nivel de vida de

calidad que ha permitido su crecimiento; por tanto, su integracion vial se encuentra
integrada al entorno inmediato constituido por dos vias de carécter metropolitano
existentes como la Av, Wiesse y Av. Canto Grande interconectadas por dos vias locales
(denominadas Avenida El Parque y Avenida El Bosque) que corren paralelas al predio.

Imagen 71. Clasificacién de Suelo del Ambito de intervencién

LEYENDA
. Clasificactén del suclo_

Suslo Urbano | Suelo Urbanizable Suelo de Conservacidn
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Fuente: Ordenanza N° 2499-MML

En tal sentido, el presente PLAN ESPECIFICO debera disponer que fos proyectos de
habilitacion urbana y edificatorios que se requieran ejecutar dentro de la Zona de
Reglamentacion Especial, deberan respetar las vias y secciones viales del Sistema Vial
Metropolitano aprobado por fa Ordenanza N° 341 y sus modificatorias, asi como, fo
dispuesto en el Articulo 8 de la Norma GH-020 del Reglamento Nacional de Edificaciones

Asimismo, para la habilitacion urbana y proyecto, el propietario, de corresponder, debgga
cumplir con |as exigencias establecidas en la Ordenanza N° 2087-MML, “Ordenanza qu}\

Regula los Estudios de Impacto Vial de Lima Metropolitana”.
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7.4

1.5

Propuesta para la implementacion de los instrumentos de gestién de suelo.

Conforme al andlisis realizado, el uso del suelo es un aspecto clave dentro de una
planificacion urbana y del desarrolio de la ciudad. Del presente Plan Especifico se
desprenden los instrumentos que permitiran al gobiemo local ta gestion del suelo
tendientes a comregir el desarrolio social deficiente en la zona, que por mas de 60 afios
han subutilizado el suelo y generado un impacto negativo al no permitir el desarrollo
economico sobre dichas propiedades, dada la naturaleza econémica de la tierra.

Algunos de los instrumentos que enfoca el presente Plan, y que propone la Ley 31313
para orientar el mejor aprovechamiento y optimizacion de la rentabilidad del suelo
urbano, son el impuesto predial, recuperacion de plusvalias y medidas para activar el
mercado.

En ese contexto, la propuesta para la implementacion de los instrumentos de gestion del
uso del suelo es el presente Plan Especifico por el cual se pretende orientar y regular ta
gestion territorial que permita el incremento del valor del suelo comercial que se originara
por las externalidades positivas directas o indirecta que generan los proyectos
edificatorio bajo parametros urbanisticos que promuevan la inversion privada, la
exigencia de las obras de habilitacién urbana con el consecuente mejoramiento de su
infraestructura vial y de servicios.

Esta implementacion podra capturar el incremento de valor del suelo derivado de varios
hechos generadores. Tales como: i) La determinacion de una zona de reglamentacion
especial con lineamientos urbanisticos def uso del suelo; ii) La autorizacion de un mayor
aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el
indice de construccion, o ambos; v iii) La ejecucion de obras publicas a consecuencia

del incremento del valor predial por el cual los gobiemnos locales podran desarrollar.

Proyectos a ejecutarse en el Ambito de Intervencion.

Para el mejoramiento del uso de suelo y ante la problematica identificada en el p ente

Ptan Especifico, se planifica el desarrollo de un polo comercial, articulado al existenfq
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7.6

1.7

757

través de los grandes ejes viales como la Av. Fernando Wiesse y Av. Canto Grande las
Cuales propiciarian una distribucion de servicios, equipamientos y zonas de
esparcimiento, que disminuyan los desplazamientos y optimicen fa distribucion territorial
creando espacios de convivencia y servicios plblicos accesibles a todos

Conforme a los resultados obtenidos en otros polos comerciales, la actividad comercial
propiamente no solo generard lugares de esparcimiento y de servicio para los
pobiadores residentes del distrito, sino también aumenta el valor del suelo, genera
fuentes de trabajo y revaloriza el entorno inmediato promoviendo la seguridad,
salubridad y desarrollo del distrito

Dicho proyecto comerciat estara integramente financiado con recursos privados.

Mecanismos de Implementacion seguimiento y evaluacion.

En cumplimiento de fos lineamientos urbanisticos planteados en la presente
reglamentacion, se realizara a través de la obtencién de las Licencias de Habilitacion
Urbana, de Edificacion, Control de su Ejecucion y Operatividad de las actividades
comerciales, permitiendo a la municipalidad distrital y provincial, dentro de sus funciones,
el control, seguimiento y exigencias normativas

Reglamento Normativo del Plan Especifico para la Zona de Reglamentacién
Especial - ZRE

7.7.1  Lineamientos Generales

Proponer un instrumento técnico-normativo complementario a los Planes de
Desarrollo Urbano vigentes, que facilite el Optimo aprovechamiento del suelo,
acorde a las necesidades del ambito de intervencion y el marco normativo
vigente, que mejore las condiciones de habitabilidad de este sector.
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7.7.2  Ambito de Aplicacion

7.7.3

774

775

El ambito de aplicacion del presente Plan Especifico es para el sector,
constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de Canto
Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Av. E! Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima, con una
extension de 112,309.63 m2 (11.23 has).

Normas Generales de Zonificacion

Para la Zona de Reglamentacion Especial se establece que toda edificacion que
se construya dentro del &mbito de aplicacion deberé cumplir, con lo establecido
en el Cuadro Resumen de Normas Urbanisticas, que forma parte del presente
reglamento, (Ver Tabla 02).

Sistema Vial

Disponer que los proyectos de habilitacion urbana y edificatorios que se
requieran ejecutar dentro de la Zona de Reglamentacion Especial, deberan
respetar las vias y secciones viales del Sistema Vial Metropolitano aprobado por
la Ordenanza N° 341 y sus modificatorias.

Asimismo, para la habilitacion urbana y proyecto, el propietario, de
corresponder, debera cumplir con las exigencias establecidas en la Ordenanza
N° 2087-MML, “Ordenanza que Regula los Estudios de Impacto Vial de Lima
Metropolitana”.

Aportes Reglamentarios

Los propietarios o fifulares de los predios o areas risticas que formen parte del
area de intervencion de fa presente propuesta se encuentran sujetos en la etapa

de habilitacion urbana, a fa obligacion urbanistica de efectuar o ceder los aportes

reglamentarios de acuerdo con lo que establece la Norma TH.020 del

Reglamento Nacional de Edificaciones.
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Gestion de Riesgos y Desastres

En la etapa de habilitacion urbana y proyecto, el propietario, de corresponder,
debera cumplir con las exigencias establecidas en la Ley N° 27446, Ley del
Sistema Nacional de Evaluacion de impacto Ambiental, su reglamento y normas
complementarias. Asimismo, incluir estudios complementarios de Evaluacion de
Riesgos (EVAR) por sismo, estudio de mecénica de suelos. Ademas, en la etapa
de proyecto debera incluirse un plan de contingencia ante sismo en donde se
determinen rutas de evacuacion y seguras.

Otras Especificaciones Normativas Generales (caracter voluntario)

El acogimiento a los presentes requerimientos normativos sera de caracter
voluntario por parte de personas naturales o juridicas con derechos de
propiedad, titulares de proyectos de edificacion de un bien inmueble, quienes
como consecuencia del acogimiento adquieren obligaciones establecidas en la
misma.

Para efectos de la aplicacion de incentivos, la condicion de sostenible de una
edificacion se obtiene a través de las certificaciones internacionales que se
detallan a continuacion:

Certificacion BREEAM
- Centificacion LEED (Leadership in Energy & Environmental Design)
- Certificacion EDGE (Excellence in Design for Greater Efficiencies)

7.7.7.1 Incentivos Para Construcciones Sostenibles

Los proyectos de edificacién sostenible certificados podran obtener un bono de
altura de acuerdo con lo siguiente:

BONO. ~

Un (1) PISO ADICIONAL, sobre ia altura maxima permitida aplicable, en los

predios que opcionalmente implementen fas siguientes consideraciohes

ambientales:
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1. Uso eficiente de energia:
1.1 Medidas Obligatorias

11.1.
11.2.
113.
1.14.

1.15.

1.1.6.

11.7.

1.1.8.

Uso de acabado reflectante para techos

Utilizacién de aislamiento para techos

Potenciar la ventilacion natural

Instalacion de equipos de enfriamiento eficientes (en caso de
que requiera): mejora de EE/COP-Coeficiente de eficiencia
energética/Coeficientes de Rendimiento

Sistemas de calentamiento de agua eficientes como: sistemas
de calentamiento de agua con energia solar {termas solares),
bombas de calor o caideras de alta eficiencia.

Uso de ituminacion artificial eficiente (como LED, CFL y T5)
para espacios internos, areas comunes y espacios externos.
Instalacion de sensores de movimiento para ef ahorro de
energia, areas comunes y exteriores.

Instalacion de medidores inteligentes

1.2 Medidas adicionales recomendadas para una mayor eficiencia

1.2.1.
1.2.2.

1.2.3.

Reduccién de la relacion ventana muro

Utilizacion de vidrio de baja emisividad para ventanas o de
doble vidriado

Utilizacion de energia solar fotovoltaica u otra energia
renovable para generacion de electricidad

2. Uso eficiente de agua:

21.

2.2. Medida adicional recomendada para una mayor eficiencia \

Medidas obligatorias
2.1.1. Instalacién de inodoros, duchas, griferias de lavatorios

de bafios y cocinas y de bajo flujo de reguladores de
caudal o sistema ahorrador certificado (sensor} en
lavabos de servicios higiénicos de la edificacion en la
totalidad del edificio,
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2.2.1.

Reutilizacion de agua a parir de sistemas de
tratamiento y reciclaje de aguas servidas.

3. Gestion de Residuos:

3.1. Medida obligatoria

3.1.1.

implementacion de Zona de Reciclaje Permanente:
Disponer de un ambiente destinado a los contenedores
diferenciados que incluya al menos la clasificacion de
vidrios, plasticos, papel y residuos organicos. Para las
consideraciones de caracteristicas de los recipientes de
almacenamiento se debe tomar en cuenta lo estipulado
en el Articulo 20° de la Ordenanza N° 1778-MML.

El cumplimiento de estas condiciones de caracter
ambiental para la edificacion sostenible, seran
acreditadas a través de la obtencion de las siguientes
certificaciones intemacionales: Certificacion BREEAM,
Certificacion LEE y Certificacion EDGE, salvo que
aquellas condiciones que no estén consideradas en ia
certificacion, en cuyo caso el titular det proyecto debers
acreditar su cumplimiento a través del proyecto y la
posterior conformidad de obra.

4. Sistema de Techos Verdes:

4.1, Incluir la implementacién de muros verdes o jardines verticales

como altemativa adicional de registro visuat hacia los predios

colindantes a la via de menor altura.

5. Estacionamiento para Bicicletas:

5.1. Implementar espacio para estacionamiento de bicicletas, los

que se deben ubicar en fler piso y/o en el 1er. nivel de

estacionamiento.

En el caso de condiciones que no estén consideradas*én'léé\
certificaciones BREEAM, LEE y EDFE, el_titular-del pro
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debera acreditar su cumplimiento en la etapa de aprobacion del
proyecto y fa posterior conformidad de obra.

Las edificaciones construidas no pueden ser modificadas ni
alteradas en aquellas caracteristicas y especificaciones por las
cuales obtuvo las certificaciones antes mencionadas, saivo que
dichas modificaciones o remodelaciones permitan mantener o
mejorar las condiciones de sostenibilidad.

El funcionamiento y operacion de la edificacion queda sujeto a
fiscalizacion posterior, a cargo de la Subgerencia de
Operaciones de Fiscalizacion y la Subgerencia de Gestion
Ambiental o fa que haga sus veces.

6. Incentivos para Construcciones Sostenibles

Para el otorgamiento de bono de altura por construccion sostenible, que
se establecen en el presente reglamento, no es aplicable la acumulacion
de beneficios de altura de edificacion, como aquelios que se obtienen por
colindancia a edificios de mayor altura que la establecida o a los derechos
adicionales de edificacion transferibles, ni a ninguin otro beneficio de altura
adicional que pueda corresponder, si fuera el caso, segin lo aprobado en

las normas a nivel metropolitano o Distrital.

QUAEH RENTD

LOZADX IS GRE g
ARQUITECTY 1‘.#1’0&\-‘.@

CD 152187

7
CAP-RL 8573 P 1{}?

A



Imagen 72, Propuesta de Zonificacion

" PLAN ESPECIFICO PARA EL SECTOR, CONSTITUIDO POR EL LOTE 1-F Y EL SUB-LOTE 1-DA DEL |

FUNDO PAMPAS DE CANTO GRANDE, UBICADOS FRENTE A LA AV. CANTO GRANDE,

245

108

AV. DEL BOSQUE Y AV. EL PARQUE, DEL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO

Fuente: Propia
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PLANO 1- PLANO DE UBICACION Y
LOCALIZACION (U-01)




PLAN ESPECIFICO

QUE REGLAMENTA Y REGULA LOS INSTRUMENTOS TECNICOS NORMATIVOS

PARA LA ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL - ZRE

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Propuesta : Plan Especifico (PE) en el distrito de San Juan de Lurigancho,

provincia y departamento de Lima.

Ubicacién : Frente ala Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Ca. El Parque,

constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del

Fundo

Pampas de Canto Grande, distrito de San Juan de

Lurigancho, provincia y departamento de Lima.

Propietario - INVERSIONES BAIRIKI S.A.C

ABRIL — 2024
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1 CONSIDERACIONES GENERALES

1.1 Introduccién

El presente estudio, correspondiente al PLAN ESPECIFICO de la Zona de
Reglamentacion Especial, se desarrolia al amparo de la Ley N° 31313, su
Reglamento y las Ordenanzas Metropolitanas N°1862-MML y N°2288-MML, para
los predios constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas
de Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Av.
El Pargue, en el distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de
Lima.

Imagen 1. Ubicacién del Ambito de Intervencién

1177 AMBITO DE
l_.. INTERVENCION

Fuente: Imagen satelital, Google Earth S
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Al respecto, el presente PLAN establece la determinacion € inclusion de la Zona
de Reglamentacion Especial - ZRE, considerando las caracteristicas urbanisticas
especiales de la zona y que contribuya a mejorar la gestion del suelo urbano
orientado al desarrollo ordenado de la actividad econdmica, inmobiliaria y
edificatoria, con |a finalidad de optimizar el uso del suelo de este sector que cuenta
con dimensiones y condiciones que ameritan un tratamiento integral especial, que
permitan el desarrollo de proyectos inmobiliarios, asimismo, que permita promover
la inversion pablica y/o privada, para la mejora de las condiciones de habitabilidad
y ia calidad de vida de la poblacién de este sector de San Juan de Lurigancho.

Dentro de la Planificacién Urbana, la ciudad debe proveer mejores condiciones de
vida para sus habitantes, enfocados a dotar de espacios cada vez mas eficientes
en los que las personas puedan realizar sus actividades y alcanzar la
sostenibilidad economica y social. Sin embargo, el distrito de San Juan de
Lurigancho carece de dichas condiciones, encontrandose en varios sectores,
terrenos de grandes dimensiones abandonados, deteriorados y sin uso, lo cual no
permite el desarrolio potencial del uso de suelo de manera adecuada generando
condiciones de insalubridad e inseguridad que van en detrimento del bienestar
de la poblacién. Cabe mencionar que el distrito de San Juan de Lurigancho es uno
de los distritos mas emblematicos e importantes del Peri, méas poblado de la
capital, catalogado como uno de los distritos con mayor delincuencia a nivel
provincial; es asi como fue declarado en estado de emergencia desde el 20 de
setiembre de 2023, hasta fa fecha, ante |a gravedad de la inseguridad que se vive
en el distrito.
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Imagen 2. Estadistica de Denuncias por delitos — Lima Metropolitana
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Imagen 3. Denuncias por delitos — Lima Metropolitana

DENUNCIAS POR DELITOS CONTRA EL PATRIMONIO SEGUN DISTRITOS
DE LUUMA METROPOLITANA Y CALLAD {| TRIMESTRE - 2023) g
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Por otro lado, un factor relevante en el presente PLAN es el andlisis registral
realizado a la condicion de la propiedad de los predios materia del presente
estudio, desde que formaron parte de un predio matriz de mayor extension
denominado “Pampas Canto Grande’, y sobre el cual han recaido varias
sentencias del Poder Judicial, con las cuales se demuestra que la condicion del
bien es de PROPIEDAD PRIVADA.

Para lo cual se ha desarrollado una cronologia histérica desde el predio matriz y
como este ha ido presentando una transformacién en el Uso de! Suelo fomando
en cuenta el crecimiento y la Planificacion Urbana propuesta en esta parte del
distrito; es asi que, desde el afio 1980, mediante la Resolucion Suprema N°® 0038-
80-VC-6400, se dispuso calificar como Zona de Recreacion Plblica — ZRP, a los
terrenos ubicados a ambos lados de la Av. Wiesse, y posteriormente mediante el
Decreto de Alcaldia N° 059 {01.07.1986), fue declarado como el “Parque Zonal
14-A" a ambas areas (Este y Oeste).

Imagen 4. Zonificacién del afio 1980
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Imagen 5. Zonificacién del afio 1986

PARQUE ~'
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Fuente: Plano que forma parte de la R.M. N°® 0038-80-VC-6400

Sin embargo, la Municipalidad Distrital ha emitido distintas autorizaciones como fa
Resolucion de Alcaldia N°319-SJL, de fecha 28.02.2000, y la Resolucion Sub
Gerencial N° 150-2014-SGOPHU-GDU/MDSJL, de fecha 09.07.2014, sobre
dichas zonas, permitiendo la independizacion de nuevas unidades inmabiliarias,
con lo cual se demuestra que no ha existido un reconocimiento a la
intangibilidad de los mismos al estar calificados primero como ZRP y luego
como Parque Zonal, ademas, se podra verificar que dichos predios no fueron
resguardados para el citado fin planificado, es por ello que en el afio 1990 dentro
del Reajuste de Zonificacion de los Usos del Suelo se reduce el area destinada al
Parque Zonal 14-A, asignando al Area Este la Zonificacion Residencial al haberse
permitido su ocupacion, reduciendo el area destinada al Parque Zonal 14-A, solo

por los predios del area Qeste.
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Imagen 6. Zonificacién de Predio Matriz (1990)

Fuente: Municipalidad Metropolitana de Lima

Con el analisis realizado, se ha podido constatar el abandono, desorden urbano,
y desarrotio limitado, que han tenido estas extensiones de terreno convirtiendose
en lugares donde prima la delincuencia, insalubridad, informalidad, y deterioro.
Por otro lado, la inaccion de los gobiemos de turno ha levado a que los plazos
maximos (10 afios) como horizonte de vigencia del plan, establecidos en las
Ordenanzas N° 620-MML y Ordenanza N°1862-MML, para la ejecucion y
materializacion de los Planes Urbanos, se hayan excedido. Han pasado mas de
40 anos, desde su asignacion como Zona de Recreacion Piblica -ZRP y
posteriormente como Parque Zonal 14-A, y HASTA LA FECHA DICHA AREA
NUNCA PERDIO SU CONDICION DE PROPIEDAD PRIVADA, al no haberse
afectado en la calidad de la zonificacion impuesta, ni realizado el proceso de
expropiacion por parte del Servicio de Parques de Lima - SERPAR, manifestando
que inclusive no forma parte de su margesi de parques zonales, ni tampoco se
encuentra dentro de sus planes de expansion para los siguientes afnos.

Es por ello que, el presente estudio realiza un diagnostico de !a condicion actual
del sector de intervencion, identificando las caracteristicas particulares-

fisico, social y economico, articuiado al planeami
RUAENRERTO
LOZADA DEGREG ¢ -
AROLITEC TR, AP 016464
k /3<
3 GAP-RL B&TY |

 orden
\
nte

VIGE




(zonificaciones), establecidas en el Plano de Reajuste Integral de Zonificacion de
Usos del Suelo de! Distrito de San Juan de Lurigancho, aprobado por Ordenanza
N°1081-MML, incluyendo la calificacion de Zona de Reglamentacion Especial -
ZRE, dentro de la cual se estableceran las condiciones urbanisticas de
planificacidn que formara parte dei equipamiento urbano comercial para el distrito,
teniendo en cuenta que el predio se ubica entre dos ejes viales, pertenecientes al
Sistema Vial Metropolitano de gran importancia en el distrito, como son la Av.
Canto Grande y la Av. Fernando Wiesse, las cuales nos brindan una adecuada
accesibilidad. Por otro lado, es preciso mencionar que en todo ! Distrito de San
Juan de Lurigancho solo se cuenta con un equipamiento comercial a nivel
metropolitano que se ubica en uno de los extremos del distrito evidenciando la
deficiencia de equipamientos comerciales que deberian plantearse considerando

su radio de accion.

Por o expuesto, se hace necesano, proponer y viabilizar el presente Plan
Especifico, en virtud de lo establecido en la Ordenanza N° 1862-MML (Vigente
y su modificatonias, en donde establece:

Articulo 22°. - Definicion y Caracteristicas del Plan Especifico

“El Plan Especifico — PE es un instrumento técnico normativo de caracter
urbano del PMDU y/o de la zonificacion de los Usos de Suelo de Lima
Metropolitana.

El Objetivo del Plan Especifico es constituirse en un instrumento
derivado de detalle del proceso de planificacion urbana de la
metrépoli, orientado a facilitar la actuacién urbana-funcional y la
operacion urbanistica en areas especificas del territorio de la Ciudad
de Lima, que por sus dimensiones, caracteristicas particulares de
orden fisico, ambiental, social y/o econémico, ameritan un tratamiento
urbano integral en donde se pueden aplicar disposiciones
reglamentarias especiales para mantener o mejorar su proceso
urbano.

()

Para casos no previstos en el PMDU y/o zonificacion, en la solicitud
de Plan Especifico debe considerarse el cambio de zonificacion de la

zona o area a intervenir, a Zona de Reglamentacion Especial -ZRE.",

y lo sefialado en el Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA.
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Imagen 7. Zonificacién Propuesta
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Fuente: Elaboracion propia
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1.2  Objetivo del Estudio

1.2.1

122

Objetivo General

Formular una herramienta de Planificacién Urbana complementaria al
Plan de Desarrolio Urbano vigente, que permita un adecuado desarrofio
fisico, sacial y econdmico del ambito de intervencidn, constituido por el
Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de Canto Grande,
ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Ca. E! Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima,
orientado al desarrollo de espacios y equipamientos urbanos gue
contribuyan a mejorar las condiciones de vida de sus habitantes y
alcanzar la sostenibilidad econdmica y social del distrito.

Objetivos Especificos

¢ Proponer al area de intervencion como Zona de Reglamentacion
Especial - ZRE, considerando las caracteristicas del suelo y su
potencial desarrollo, a fin de promover el desarrollc de espacios
piblicos y proyectos de infraestructura y equipamiento que permitan
fortalecer el desarrollo sostenible del distrito.

¢ Proponer una normativa urbanistica mediante la el cual se regulen ios
usos compatibles y permisibles que permitan el Optimo
aprovechamiento del suelo, en concordancia con el marco normativo
vigente.

o Elaborar un Plan Especifico para el area de intervencion de
112,309.63 m2, con el proposito de fomentar una planificacion urbana
sostenible y permita mejorar las condiciones de habitabilidad de la
poblacién colindante que habita en esta zona. "
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+ Establecer las condiciones de disefio edificatorio que proponga
albergar espacios semi publicos y privados que permitan dotar de
espacios cada vez mas eficientes en los que las personas puedan
realizar sus actividades y alcanzar la sostenibilidad econémica y
social.

1.3 Marco Normativo
1.3.1 Normas Nacionales

¢ Constitucion Politica del Peri, publicada en fecha 30 de diciembre
de 1993, en donde se establece:
“Articulo 191.- Los gobiernos Locales promueven el desarrollo de la
economia local y la prestacion de servicios de su responsabilidad, en
armonia con las politicas y planes nacionales y regionales de
desarrollo.
Articulo 192.- Las municipalidades tienen competencia para:
planificar el Desarrollo Urbano y Rural de sus circunscripciones
y ejecutar los Planes y programas correspondientes.
Articulo 194.- las municipalidades provinciales y distritales son los
organos de gobierno local. Tienen autonomia politica, economica y
administrativa en los asuntos de su competencia.
Articulo 195.- Los gobiernos locales promueven ef desarrollo y la
economia local, y la prestacion de los servicios publicos de su
responsabilidad, en armonia con fas politicas y planes nacionales y
regionales de desarrollo, siendo competentes enfre ofros, de
planificar el desarrollo urbano y rural de sus circunscripciones,
incluyendo la zonificacion, urbanismo y el acondicionamiento
territorial. La competencia abarca, aprobar el plan de desarrollo
concertado con la sociedad civil, fomentar la competitividad, las
inversiones y el financiamiento para la ejecucion de proyectos y obras
de infraestructura local, desarrollar y regular actividades y/o sgrvicto&

N
, , . . s . A
en materia de educacidn, salud, vivienda, saneamiento, tj'igdlo
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ambiente, transporte, circulacion y transito, turismo, cultura, recreacion
y especialmente en el desarrollo y fortalecimiento de capacidades de
ta poblacién en general, con énfasis en los grupos vulnerables y de
riesgo.

Ley N° 27783, “Ley de Bases de Descentralizacion”, publicada en
fecha 20 de julio de 2002, Define las normas que regulan la
descentralizacion administrativa, econdmica, productiva, financiera,
tributaria y fiscal del Gobiemo Nacional, Gobiernos Regionales y
Gobiemos Locales. Asi mismo sefiala como competencias exclusivas
para los Gobiemos Locales planificar y promover ¢l desarrolio
Urbano y Rural de sus circunscripciones y ejecutar los planes
correspondientes; formular y aprobar el plan de desarrollo concertado
con su comunidad; aprobar y facilitar los mecanismos y espacios de
participacion concertacion y fiscalizacion de la comunidad en la gestion
municipal.

Ley N° 27867, “Ley Organica de Gobiemos Regionales”, publicada
en fecha 18 de noviembre de 2002, Define y articula que los Gobiernos
Regionales, tienen por finalidad fomentar el desarrollo regional
integral sostenible, promoviendo la inversién pablica y privada, y
el empleo y garantizar el ejercicio pleno de los derechos  la igualdad
de oportunidades a sus habitantes, de acuerdo con los planes y
programas nacionales, regionales y locales de desamollo.

Ley N° 27972, “Ley Organica de Municipalidades”, publicada en
fecha 27 de mayo del 2003,

Dispone que las municipalidades provinciales y distritales son los
organos de gobierno promotores del desarrollo local, y que, gozan de
autonomia politica econémica y administrativa en los asuntos de su

competencia; debiendo aprobar el plan urbano distrital, con sujecion-a._

la normatividad vigente sobre la materia. Establece como funi:ib de
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las municipalidades distritales, planificar y concretar el desarrollo
social, en su circunscripcion en armonia con las politicas y planes
distritales, regionales y provinciales.

Dentro del marco de las competencias y funciones especificas con
caracter exclusivo o compartido, el rol de las municipalidades dentro
de la Organizacion del Espacio Fisico — Uso del Suelo, conforme o
dispuesto en el articulo 79°, comprende entre otros a la Zonificacion,
Acondicionamiento Territorial; Infraestructura Urbana; Promocion del
Desarrollo Econdmico Local, para ta generacion del empleo.

1.3.2 Normas Sectoriales

Ministerio de Vivienda, Construccitn y Saneamiento - MVCS

A. Leyes:

e Ley N° 30156, “Ley Organizacién y Funciones del Ministerio de
Vivienda Construccion y Saneamiento”, publicada en fecha 19 de
enero del 2014, establece:

“Articulo 7.- Competencias Compartidas

()

Para el adecuado gjercicio de las competencias compartidas y de las

funciones transferidas, el Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento promueve, desarrolla y concierta el fortalecimiento de

capacidades de los gobiemos regionales y locales y les presta

asesoria técnica’.

“Articulo 10.- Funciones Compartidas

1. Promover y apoyar la implementacién de programas y
proyectos regionales y locales en el marco de las politicas
naciones y secforiales de su responsabilidad.

2. Normar, aprobar, ejecutar y supervisar las politicas nacionales
sobre ordenamiento y desarrollo urbanistico, habilitecion ‘

_suglt_urbano Y )
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urbanizable, en el ambito de su competencia, en concordancia con
las leyes organicas de gobiernos regionales y de municipalidades.

()"

* Ley N°29090, “Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de

Edificacion”, publicada en fecha 25 de setiembre de 2007, establece:
Articulo 4.- Actores y responsabilidades, ... //
10. Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento: en su
condicion de ente rector, es competente para disefar, normar y
ejecutar la politica nacional en materia de vivienda, asi como para
ejercer |a funcién de la actividad edificatoria y habititadora.

* Ley N° 31313, “Ley de Desarrollo Urbano Sostenible”, publicada

en fecha 25 de julio del 2021, establece:
Articulo 22. - Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrolio Urbano
‘El Numeral 221, “Los Planes para el Acondicionamiento
Territorial y desarrollo Urbano son los siguientes:
a. Instrumento de Acondicionamiento Territorial

- E1 Plan de Acondicionamiento Territorial - PAT
b. Instrumentos de Planificacion Urbana:

- Ef Plan de Desarrollo Metropolitano — POM

- El Plan de Desarrollo Urbano - PDU

- Ef Esquema de Acondicionamiento Urbano — EU
¢. Instrumentos de Planificacion Urbana Complementarios:

- El Plan Especifico - PE

- El Planeamiento Integral — P!
d. Otros planes maestros o teméticos que los Planes de
Acondicionamiento Territorial y los Planes de Desarroflo Urbano
definan. {....)
El Numeral 22.3, .../, El Plan Especifico y el Planeamiento ‘Integraf
son a probados por las Municipalidades Prow'ncial;s ﬁ"-s_t__;jeta?{
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a los Planes de Acondicionamiento Territorial, los Planes de
Desarrofio Metropolitano, los Planes de Desarrolio Urbano o a los
Esquemas de Acondicionamiento Urbano.

Articulo 36. — Zonificacion

“Los Numerales 36.1y 36.2, “La zonificacion es un componente de
los procesos de planificacion urbana que contiene el conjunto de
normas y parametros urbanisticos y edificatorios para la
regulacion del uso y ocupacion del suelo en el ambito de
actuacion o intervencién del instrumento de planificacion urbana
de la jurisdicci6n. Estos se elaboran en funcién a los objetivos de
desarrollo, de la capacidad de soporte del suelo y las normas
establecidas en el propio plan. Ordena y regula la localizacion de
actividades con fines sociales y econémicos, como vivienda,
recreacion, actividades culfurales, proteccion y equipamiento; asi
como, la produccion industrial, comercio, ftransportes y
comunicaciones”.

Articulo 38.- "El uso es el destino asignado al suelo, conforme a su
clasificacion y la zonificacion que la regula .../, en los instrumentos de
planificacion urbana que correspondan, el mismo que debe
inferpretarse de manera extensiva, fomentando éreas de usos mixtos
y en funcion a la heterogeneidad de actividades que se dan en las
ciudades y centros poblados’.

Articulo 39.- “La edificabilidad es el volumen de aprovechamiento
constructivo atribuido al predio mediante la planificacion urbana, para
la creacion de obras de carécter permanente cuyo destino es albergar
al ser humano en el desarrollo de sus actividades”.

Articulo 45. - Reajuste de Suelo

“45.1 Consiste en la recomposicién de predios urbanos ../,
modificando la estructura predial para fings urbanisticos, mediante la
acumulacion y nueva subdivision de fotes ../."

El Numeral 45.3. .../ El Reajuste de Suelo se puede ejecutar,i

iniciativa publica o privada mediante acuerdo o acuerdos-entre ¢
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titulares de los predios involucrados, pudiendo establecer una Unidad
de Gestion Urbanistica para la planificacion urbana y gestion urbana
del area comprendida dentro de este proceso. El Reajuste de Suelo
podra originarse también en un Plan Especifico aprobado por la
Municipalidad Provincial en las areas que establezca el Plan de
Desarrolio Metropolitano o el Plan de Desarrolfo Urbano, segtin
corresponda.

. Decretos Supremos:

Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA, “Reglamento Nacional
de Edificaciones”, publicada en fecha 23 de mayo del 2006,
establece:

‘Aprobar sesenta y seis (66) Normas Técnicas del Reglamento
Nacional de Edificaciones — RNE, comprendidas en el Indice aprobado
mediante Decreto Supremo N°® 015-2004-VIVIENDA’, con la finalidad
de normar los criterios y requisitos minimos para el Disefio y
ejecucion de las Habilitaciones Urbanas y las Edificaciones.

Decreto Supremo N° 029-2019-VIVIENDA, “Reglamento de
Licencias de Habilitacion Urbana y Licencias de Edificacion”,
publicada en fecha 06 de noviembre de 2019, establece:

/l...los procedimientos administrativos..., y requisitos entre los cuales
se encuentran los procedimientos complementarios a la Habilitacion
Urbana - Subdivision de Lote Urbano (articulos 31° y 32°).

Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, “Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Planificacion Urbana del
Desarrollo Urbano Sostenible”, publicada en fecha 05 de octubre del
2022, establece:

“Las disposiciones y procesos sobre el acondicionamiento territorial y
planificacion urbana del desarrollo urbano sostt__e_r*n'dmi (egﬂa_gias e _la

-
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Ley N°® 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, y tiene como
finalidad promover y establecer las condiciones para lograr el
desarrollo urbano sostenible mediante el acondicionamiento territorial
y la planificacién urbana, impulsando una ocupacion sostenible,
eficiente, equitativa, sequra y racional del suelo, permitiendo
tener ciudades y centros poblados seguros, accesibles, justos
competitivos, sostenibles y diversos que, protejan el patrimonio
natural, cultural y paisajistico”, sefialando lo siguiente:

Articulo 20.- Planes para el Acondicionamiento Territorial y
Desarrollo Urbano

20.1 Las municipalidades en materia de Acondicionamiento Territorial
y Desarrollo Urbano, segun corresponda, formulan y aprueban fos
siguientes Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrofio
Urbano:

(...)

3. Instrumentos de Planificacion Urbana Complementarios:

a} Plan Especifico - PE: Para sectores que ameritan un
tratamiento integral especial identificados en los Instrumentos
de Planificacion Urbana, y que se encuentran dentro del suelo
urbano categorizado como suelo consolidado, suelo urbano de
transformacion, suelo urbano en consolidacion, y suelo
urbanizable, asi como del suelo de proteccibn, de ser ef caso.

Articulo 57. - Definicién y alcance del Plan Especifico (PE)

“57.1. Producto del proceso de planificacion a cargo de las
municipalidades orlentado a complementar fa planificacion
urbana de los continuos poblados, facilitando la actuacion o
intervencion urbanistica en un sector determinado de un PDM, PDU o
EU, segtin sea el caso, cuyas dimensiones y condiciones ameritan un
tratamiento integral especial. Una vez aprobado pasa a formar parte

del cuerpo normativo aplicable a Ia jurisdiccion que corres&nda. N
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Articulo 58, - Ambito de Intervencion del PE

“598.1. Los Planes Especificos se delimitan en base a un poligono
establecido en los Instrumentos de Planificacion Urbana y pueden
desarrollarse para los siguientes casos:

(...} g) Con el fin de ejecutar un reajuste de suelo o integracion
inmobiliaria de corresponder.

Articulo 61. - Personas naturales o juridicas facultadas a
proponer un PE

“61.1. Las personas naturales o juridicas de derecho privado o publico
pueden proponer a fa municipafidad provincial un PE respecto de
areas no identificadas para la elaboracion de PE en los Instrumentos
de planificacién Urbana, segun corresponda, en las que se plantea una
intervencion urbanistica integral.”

Articulo 115. — Objeto de la zonificacion

“La zonificacion tiene por objeto regular el ejercicio del derecho

de propiedad predial respecto del uso y ocupacion que se le

puede dar al suelo”,

“Se concreta en:

1. Plano de Zonificacion u ofros medios de representacion
gréafica.

2. Parametros urbanisticos y edificatorios contenidos en el
Reglamento de Zonificacién.

3. Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas”.

Articulo 121.- Reglamento de Zonificacion.

“121.1. Es el documento técnico que regula el uso del suelo,
estableciendo los pardmetros urbanisticos y edificaforios en
concordancia con fo establecido en la clasificacion del suelo, el plano

de zonificacion y el Indice de Usos para la Ubicacion de Activigades —

Urbanas.




121.2. El Reglamento contiene los parametros urbanisticos y
edificatorios para todas las zonas establecidas en el plano de
zonificacion. En el caso de las ZRE, el Reglamento establece los
parametros urbanisticos y edificatorios acordes al mismo, salvo
que sea necesaria la elaboracion de un PE; en dicho caso, se
establecen criterios generales para la planificacion de estas areas
en concordancia con la clasificacion del suelo”.

. Resoluciones Ministeriales:

Resolucion Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA, “Modificacién de la
Norma Técnica A.070 “Comercio” del Reglamento Nacional de
Edificaciones”, publicada en fecha 11 de febrero del 2021, establece:
“Modificar la Norma Técnica A.070 “Comercio”, contenida en el
Numeral II1.1 Arquitectura del Titulo Il Edificaciones del Reglamento
Nacional de Edificaciones, aprobada por el Decreto Supremo N°
011-2006-VIVIENDA, modificada por el Decreto Supremo N° 006-
2011-VIVIENDA”, con el objeto de regular las condiciones
minimas de diseiio para las edificaciones destinadas a desarrollar
actividades comerciales de bienes y/o servicios".

Resolucién Ministerial N© 191-2021-VIVIENDA, “Modificacion de la
Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de Disefio del
Reglamento Nacional de Edificaciones”, publicada en fecha 08 de
julio del 2021, establece:

“Modificar la Norma Técnica A.010 “Condiciones Generales de
Disefio”, contenida en el Numeral IIl.1 Arquitectura de! Titulo Il
Edificaciones del Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobada
por el Decreto Supremo N° 011-2006-VIVIENDA, modificada por el
Decreto Supremo N° 005-2014-VIVIENDA" con el objefo de regular
los criterios y requisitos minimos que debe cumplir el ﬁ:ﬁq _

arquitectonico de foda edificacion, para garantizar gl_da& arkolio
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de las actividades de las personas otorgandoles condiciones de
habitabilidad, seguridad y la proteccion del medio ambiente.

D. Resolucion Directoral:

» Resolucion Directoral N° 03-2018-MTC/14, “Aprueba Manual de

Carreteras - Disefio Geométrico DG 2018”, publicada en fecha 30
de enero del 2018, establece:
‘Aprobar el Manual de Carreteras- Disefio Geométrico DG 2018, el
cual consta de doscientos ochenta y cualro (284) péaginas’, con la
finalidad de organizar y recopilar las técnicas y procedimientos
para el disefio de la infraestructura vial en funcion a su
concepcion y desarrollo y normatividad vigente en la materia.

1.3.3 Norma Provincial

A. Ordenanzas:

» Ordenanza N° 341-MML, “Aprueba el Plano del Sistema Vial

Metropolitano de Lima”, publicada en fecha 06 de diciembre del
2001, establece:
Aprabar el Plano del Sistema Vial Metropolitano de Lima, que define
la estructura vial del area metropolitano de Lima y Callao, la
clasificacion de las vias, los intercambios y las secciones viales
normativas.

e Ordenanza N° 620-MML “Aprueban Ordenanza reglamentaria del
proceso de Aprobacion del Plan Metropolitano da Acondicionamiento
Teritorial y Desarrollo Urbano de Lima, de Planes Urbanos Distritales
y actualizacion de la zonificacion de Lima Metropolitana”®, publicada 04
de abril de 2004; modificado por la Ordenanza 719-MML, publicada el
29 de octubre de 2004. e : j

-
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o Ordenanza N° 1081-MML, “Aprueba el Reajuste Integral de la
Zonificacién de los Usos del Suelo del distrito de San Juan de
Lurigancho”, publicada en fecha 07 de octubre del 2007, establece;
Aprobar el Plano de Zonificacién de los Usos de Suelo, las Normas
Generales de Zonificacion de los Usos de Suelo, el indice de Usos
para la Ubicacion de Actividades Urbanas y los Parametros
Urbanisticos y Edificatorios para el distrito de San Juan de Lurigancho.

» Ordenanza N° 1862- MML, “Ordenanza que regula el proceso de
Planificacion del Desarrolio Territorial -~ Urbano del Area
Metropolitana de Lima”, publicada en fecha 23 de diciembre de 2014,
establece:

“Articulo 17°. - Instrumentos Técnicos

La Zonificacién que regula el uso del suelo se concreta en los
siguientes instrumentos técnico-normativos:

a) El Plano de Zonificacion de los Usos de Suelo;

b) El Reglamento de Zonificacion de los Usos de Suelo;

¢) El Indice de Usos para la Ubicacién de Actividades Urbanas.
Capitulo IV: Planes Especificos derivados del Plan
Metropolitano de Desarrofio Urbano

“Articulo 22°. - Definicion y Caracteristicas del Plan Especifico
El Plan Especifico - PE es un instrumento técnico normativo de
caracter urbano del PMDU y/o de Ia Zonificacién de los Usos de
Suelo de Lima Metropolitana.

El objetivo del Plan Especifico es constituirse en un instrumento
derivado de detalle del proceso de planificacion urbana de la
metropoli, orientado a facilitar la actuacién urbana-funcional y la
operacion urbanistica en areas especificas del territorio de Ia
Ciudad de Lima, que por sus dimensiones, caracteristicas
particulares de orden fisico, ambiental, social y/o econémico,
ameritan un tratamiento urbano integral en donde 5 mhd.%

\

RUAENRENZO Vi

L?}?OEGR{-\;ORI
aki.a’ plon cnar*\an

! CAP-RL B&73




aplicar disposiciones reglamentarias especiales para mantener o
mejorar su proceso urbano.

En ese sentido, ef Plan Especifico se desarrolia en aquellas areas
identificadas y defimitadas en el Plan Metropolitano de Desarrollo
Urbano y/o en la zonificacion de los Usos de Suelo de Lima
Mefropofitana, como Zonas de Reglamentacion Especial (ZRE) y/o
aquellas que defina el Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano.

Las municipalidades distritales y entidades publicas y privadas que
integran la provincia de Lima deberan acatar y cefiirse a los Planes
Especificos Derivados que apruebe el Concejo Metropolitano de Lima.
Para casos no previstos en el PMDU y/o zonificacién, en la
solicitud de Plan Especifico debe considerarse el cambio de
zonificacion de la zona o area a intervenir, a Zona de
Reglamentacion Especial - ZRE.

Ordenanza N° 2133-MML, “Aprueba la Zona de Reglamentacion
Especial - ZRE - y el Plan Especifico para un Sector de la Cuenca
Baja de Rio Lurin - Sector C - Distrito de Lurin”, publicada en fecha
(07 de diciembre del 2018, que resuelve:

Establecer como Zona de Reglamentacion Especial - ZRE ef area
comprendida entre la Autopista Panamericana Sur, la Faja Marginal
del Rio Lurin, el limite con la Avenida Malecon San Pedro y el limite
de la zona calificada como Residencial de Densidad Media ~ RDM, v
Aprobar el Plan Especifico de la Zona de Reglamentacion Especial -
ZRE del sector de la Cuenca Baja del Rio Lurin,

Ordenanza N° 2209-MML, “Aprueba el Plan Especifico Las
Terrazas de Lima Norte — Unidad Catastral 10005 Distrito de Santa
Rosa”, publicada en fecha 20 de diciembre del 2019, que resuelve:

Aprobar el Plano de Zonificacion de los Usos de Suelo de fa Zona de
Reglamentacion Especial, las Normas de Zonificacion de los Usos del

al que™
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incluye las Vias Locales Principales que integran este sector con su

entorno urbano.

Ordenanza N° 2288-MML, “Modifica la Ordenanza 1862-MML que
Regula el proceso de planificacion del desarrollo territorial-
urbano del &rea metropolitana de Lima”, publicada en fecha 17 de
enero de 2021, establece: “Articulo 20°. - Aprobacion del Reajuste
Integral de la Zonificacion General de Lima y los Planos de
Zonificacion Distrital.

El Reajuste Integral de la actual Zonificacién de los Usos del
Suelo de Lima Metropolitana, su Reglamento, el Indice de Usos
para la Ubicacion de Actividades Urbanas y los consecuentes
Esquemas o Planos de Zonificacion Distrital, consiste en el
proceso técnico de racionalizar la actual calificacion que
presentan estas normas, adecuandolo a la realidad urbanistica,
constructiva y funcional que hoy en dia registra la ciudad
metropolitana, incorporando su dinamica y tendencias, asi como,
obligatoriamente, la nueva tipologia de Zonificacién del Suelo
Urbano de Lima que se precisa en la presente Ordenanza y en
concordancia con el PMDU. (...).

Ordenanza N° 2343-MML, “Actualiza el Plano del Sistema Vial
Metropolitano, extendiéndolo hasta las localidades de Huaral por
el Norte y Mala al Sur, incorporando nuevos accesos viales de
comunicacion y diversas vias de interconexion en Lima
Metropolitana, incorporando también referenciaimente los
proyectos del Sistema de Transporte Intermodal”, publicada en
fecha 20 de mayo de 2021 y actualizada mediante la Ordenanza N°
2499-MML, que aprueba el Plan de Desarrolio Metropolitano de
Lima 2021-2040, que dispone:

Que la via metropolitana colindante al ambito de intervencion, es |a Via
" L 3

Colectora denominada Canto Grande de Seccion C-08-A18.
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¢ Ordenanza N° 2490-MML, “Aprueba la Zona de Reglamentacion
Especial y Ja Reglamentacion Especial del Plan Especifico para
parte de los predios ubicados entre las Avenidas Republica de
Argentina, Enrique Meiggs y las Calles Herrera Monzén, Fernando
Wiesse y el Pasaje Gaspar Hernandez, del Cercado de Lima”,
publicada en fecha 28 de julio del 2022, que establece: Aprobar la
Modificacion del Plano de Zonificacion del Cercado de Lima de
Industria Liviana (12) a Zona de Reglamentacion Especial (ZRE), la
Reglamentacion Especial propuesta en el Plan Especifico, el Plano de
Trama Vial y secciones viales, y el Plano de Niveles de Intensidad de
Usos.

e Ordenanza N° 2499-MML, “Aprueba El Plan de Desarrollo
Metropolitanc de Lima 2021-2040 - PLANMET 2040”, publicada en
fecha 16 de setiembre de 2022, establece:
£! Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima al 2040 {(PLANMET 2040),
constituye un instrumento técnico, normativo y de gestion que se
basan en la caracterizacion urbana de la ciudad y en la sintesis
integrada del diagnostico urbano de Lima metropolitana, la cual
permite visualizar el comportamiento de ia dinamica urbana actual de
la metropoli nacional, teniendo en cuenta las tendencias urbanas
desde una logica temitorial, tanto interna comao externa, en relacion con
su entorno inmediato; priorizando las inversiones que garanticen
mejoras, cambios significativos y oportunidades con vision de futuro,
precisando en sus capitulos, lo siguiente:

Capitulo 5: Régimen del Suelo y Estructuracion Urbana de la
Metropoli; 5.1. Reégimen Urbanistico del Suelo - Crecimiento
urbano sostenible

“El plan hace posible, a través de sus instrumentos y procedimientos
de ejecucion, la implementacion del modelo de ciudad descrito, que
apuesta por un crecimiento urbano sostenible. En este sentido, _el

Régimen de suelo, a través de Ja clasificacion y calification de-l'"'\.,l
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suelo, prioriza el mejoramiento y/o la reconversion de las areas
urbanas existentes {...)”

Capitulo 7: Instrumentos de Implementacion y de Gestion

7.42.  Proyecto de Inversion Metropolitana segun Ejes
Estratégicos

"El Programa de Inversiones Metropolitanas ha sido organizado en 5
Ejes Estratégicos, tales como; (1) Metrépoli Saludable, asociado a los
componentes fisico ambiental y de riesgo; (2} Metropoli Justa asociado
a los componentes fisico espaciales, urbanisticos y de acceso a los
servicios basicos; (3) Metrépoli interconectada, asociada los aspectos
de la movilidad, del transporte de infraestructura, seguridad y transito
vial; (4) Metropoli Productiva, asociada a los aspectos socio
culturares y productivos; (5) Metropoli Participativa, asociada a la
gobernanza, el buen gobierno de la metrdpoli en sus aspectos
administrativos, normativos y, politicos insfitucionales”.

d) Eje Estratégico Metropoli Productiva

“La perspectiva social y econdmica-productiva se encuentra centrada
en fa generacion de empleo, en el fortalecimiento de la sequridad
ciudadana, de la compelitividad de las empresas y actividades

econdmicas melropolitanas, a través de dotar de_condiciones al

territorio, al suelo urbano para el desarrolio del comercio, de fa

industria, de la tecnologia y los servicios orientados a la actividad
productiva .. /.

Ordenanza N° 2569-MML, “Declara la prevalencia de las
competencias municipales en parametros urbanisticos vy
edificatorios, desarrolladas en las normas metropolitanas sobre
zonificacién de usos de suelo (...)", publicada en fecha 28 de
setiembre del 2023; En su articulo Segundo. - Dispone que e
instituto Metropolitano de Planificacidn en coordinacion con fas

municipalidades distritales, evallen y gestionen las ag_cimuas...

pertinentes que permitan formular los Planes de Desarrolio (lg_bano
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y otros instrumentos de planificacion y regulacion urbanistica que
correspondan.,

Ordenanza N° 2577-MML, “Aprueba el Plan Especifico ubicado en
la Quebrada Canto Grande Sector El Valle, en el distrito de San
Juan de Lurigancho y parte del distrito de Comas”, publicada en
fecha 17 de noviembre del 2023, que establece: Aprobar la
modificacion del plano de zonificacion del distrito de San Juan de
Lurigancho y dei distrito de Comas, de Proteccion y Tratamiento
Paisajista - PTP a Zona de Reglamentacion Especial — ZRE, la
Reglamentacion y las Normas Urbanisticas del Plan Especifico
ubicado en la quebrada Canto Grande, Sector Valle, en el distrito de
San Juan de Lurigancho y parte del distrito de Comas.

Ordenanza N° 2581-MML, “Aprueba el Plan Especifico: Predio
Ubicado en la Carretera Panamericana Sur Altura Km. 30.5 - del
ATN IV del Distrito de Lurin”, publicada en fecha 06 de diciembre del
2023, que establece: Aprobar un Plan Especifico como Zona de
Reglamentacion Especial-ZRE conformada por el Sector A y Sector B,
con sus respectivas Especificaciones Normativas y Cuadro Resumen
de Normas Urbanisticas.

Ordenanza N° 933-MML, “Aprueba Reajuste Integral de la
Zonificacion de los Usos del Suelo de una parte del distrito de
Villa El Salvador conformante del Area de Tratamiento Normativo
I de Lima Metropolitana”, publicada en fecha 05 de mayo del 2006,
que aprueba: el indice de Usos para la Ubicacion de Actividades
Urbanas en el Area de Tratamiento Normativo | aplicable para el
distrito de San Juan de Lurigancho.
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2 ANTECEDENTES DE LA TITULARIDAD

21

Analisis de la Partida Registral

Conforme sefialado, los predios materia del presente PLAN formaron parte de un

area de mayor extension inscrita en la Partida Registral N® 07023689 del Registro

de Predios de Lima y tituios archivados, dei cual se desprende el siguiente tracto

sucesivo:

Se ha podido verificar que, en el afio 1926, el predio matriz del cual formaron

parte los predios materia del presente estudio presentaba una extension de
842 fanegadas 524 m2, {5.5 millones m?. aproximadamente) como terreno
rustico. Los titulares registraies, conforme consta en la anotacién preventiva
de compraventa inscrita en ef ASIENTO 1, FOJAS 341, TOMO 249, son los
Seiiores Alfredo De Vernelli y Luis Angosto. Posteriormente, consta en el
ASIENTO 4, FOJAS 434, TOMO 249 Ia ratificacion de los titulares registrales

sobre |a adquisicion del predio.

Con dicho acto inscrito, se acredita que, desde el afio 1926, el terreno
cuenta con la condicion de PROPIEDAD PRIVADA.

En esa misma linea se advierte que en el ASIENTO 11 FOJAS 275 DEL
TOMO 275 se inscribe una Servidumbre Perpetua para lrrigacion a favor de

Sociedad de Irrigacion y Parcelacion de Canto Grande Sociedad Anonima
Limitada, a fin de aumentar la capacidad de cauce; posteriormente en el
ASIENTO 13 FOJAS 276 DEL TOMO 275: Se conslituyd Hipoteca a favor de
la Sociedad de Irrigacion y Parcelacion de Canto Grande Sociedad Andnima
Limitada, la cual cambia de denominacidn a Compafifa lrrigacion vy
Parcelacion de Canto Grande Sociedad Anénima Limitada.

En el afio 1945, de acuerdo con el ASIENTO 37 a FOJAS 383 DEL TOMO

303, se advierte la inscripcion de la adquisicion de este predio a favordela

Compaiiia Irrigaciones e Inversiones Generales Peru S.A. A\
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En el afio 1961, de acuerdo con el ASIENTO 41 a FOJAS 232 DEL TOMO
944, se advierte la inscripcion del cambio de denominacién del titular
registral a favor de Inmobiliaria Canto Grande S.A., quien transfiere el predio
a Ciudad Satélite Canto Grande S.A. Posteriormente, en el afio 1970,
ambas empresas se fusionan y adoptan {a denominacion de Canto Grande
S.R.L. quienes transfieren el dominio de la propiedad a San Juan de Canto
Grande S.A.C. en el afio 2000.

Producto de las independizaciones efectuadas a lo largo de los afios, el area
queda reducida a 2341 Ha 7419 m2 conforme consta en el ASIENTO 55
FOJAS 261 DEL TOMO 11868.

Asimismo, consta inscrito en el ASIENTO 56 FOJAS 261 DEL TOMO 1168,
TITULO 1126, de fecha 04 de abril de 1962, fa Resolucién N° 842-F
(18/09/1962), expedido por el Ministerio de Fomento, mediante el cual se
autoriza la suscripcion de la compraventa de las Manzanas M, N, N, O. P
correspondiente a un area de 328,935.38 m2 de la Parcelacién Semirustica
Canto Grande con fines agropecuarios. Por lo gue, en el predio, hasta el afio
1,961 no se contaba con una habilitacién urbana para haber otorgado aportes
reglamentarios.

Mediante el TITULO 2995, de fecha 24 de julio de 1,962 se da mérito a la
inscripcion del ASIENTO 64 DE FOJAS 265 DEL TOMO 1168, referido a la
CANCELACION DEL CENSO RESERVATIVO CONSTITUIDO A FAVOR
DEL SUPREMO GOBIERNQ; a través de un proceso judicial el Estado
Peruano buscaba la restitucion del predio, lo cual fue declarado INFUNDADO
en las tres instancias judiciales. RATIFICANDO LA CONDICION DE
PROPIEDAD PRIVADA DEL PREDIO.

Se resalta que en el ASIENTO 67 FOJAS 267 DEL TOMO 1168 consta
inscrita la declaracion INFUNDADA de ia demanda interpuesta en el proceso
de reivindicacion de tierras, nulidad de contratos € mdemmzacmrrde dé{aos
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y perjuicios seguido por Comunidad de Jicamarca contra Inmabiliaria Canto
Grande S.A.

Asimismo, en el TITULO 2780 de fecha 09 de noviembre de 1,964, que dio
merito a la inscripcion del ASIENTQ 70 FOJAS 271 DEL TOMO 1168 referido
a la ANOTACION PREVENTIVA DE COMPRAVENTA, el dominio de dos
lotes, a favor del Ministerio de Justicia y Culto que tenian como objetivo la
construccion de un Establecimiento Penitenciario en San Juan de
Lurigancho. Del citado tituio archivado se advierte que el objeto de la
compraventa eran PREDIOS RUSTICOS, ACREDITANDO NUEVAMENTE
LA TITULARIDAD DEL PREDIO, donde, ante la necesidad de la ciudad de
contar con un equipamiento urbano para un Establecimiento Penitenciario, el
Estado adquiere de la EMPRESA INMOBILIARIA CANTO GRANDE S.A.
parte de su predio, mediante autorizacion de RESOLUCION SUPREMA N°
150 E.P. de fecha 15 de junio de 1,964 expedida por el Ministerio de Justicia
y Cuito.

Con el TITULO 30082 de fecha 16 de julio de 1,987 se dio mérito a la
inscripcion del ASIENTO 78-BIS DE FOJAS 298 DEL TOMO 1168, referido
a la Resolucién Municipalidad de Lima Mefropolitana N° 962 (04.05.1984),
por el cual se identifica el Asentamiento Humano San Fernando y se

independiza el area, al ser una propiedad privada ocupada por pobladores

que asentaron sus viviendas, reconociendo de esta forma, conforme a la
normatividad vigente a dicha fecha, la formalizacién de ese tipo de
ocupacion, reconociendo que el inmueble era de naturaleza ERIAZA. Desde
esa fecha, la Municipalidad de Lima Metropolitana reconocia que el predio
propiedad de INMOBILIARIA CANTO GRANDE S.A. NO TENIA UNA
HABILITACION URBANA.

Entre los afios 1986 al 2015, después de haberse reducido el area original
como consecuencia de diversas parcelaciones efectuadas al terrena mateiz,
se independizan los terrenos risticos, denominades: Lote 1-F-de! Fundo
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Pampas Canto Grande, trasladada a la Partida Registral N° 43202952, con
un area de 43,740.00 m2 y Sub-Lote 1-DA, del Fundo Pampas de Canto
Grande, trasladado a la Partida Registral N° 43202936, con un area de
68,569.63 m2, siendo adquiridas ambas por Inversiones Bairiki S.A.C.
en el afio 2009.

En ese sentido, de lo antes expuesto, se ratifica que el terreno siempre ha contado
con la condicion de PROPIEDAD PRIVADA y de uso exclusivo, y que nunca
constituyo UN BIEN DE USO PUBLICO, como puede demostrarse del estudio
de la Partida Matriz de donde se independizaron los referidos inmuebies,
Partida LVIll que inicia a fojas 341 del Tomo 249 del registro de propiedad
inmueble de Lima y que posteriormente continiia en la partida Registral
N°07023689.

3 ANTECEDENTES DE PLANIFICACION

3.1

Casuisticas de Planes Especificos y determinacion de Zona de
Reglamentacion Especial

Como antecedente normativo, de la propuesta presentada, se tiene las siguientes

casuisticas:

a) Ordenanza N° 2133-MML, publicada en fecha 07 de diciembre del 2018,
que “Aprueba la Zona de Reglamentacion Especial - ZRE - y el Plan
Especifico para un Sector de fa Cuenca Baja de Rio Lurin - Sector C -
Distrito de Lurin”, la cual establece, para el area comprendida entre la
Autopista Panamericana Sur, la Faja Marginal del Rio Lurin, el limite con ia
Av. Malecon San Pedro y el limite de la zona calificada como Residencial de
Densidad Media — RDM, se le asigna como Zona de Reglamentacion Especial
- ZRE en el plano de zonificacion vigente y se apruebe el Plan Especifico que
contiene, el Plano de Franjas de Intensidad de Suelo, Normas de Zonificacion

de los Usos de Suelo, Consideraciones Normativas, Plana del Sistema Vial

Metropelitano y un Plano de las Secciones Viales
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Imagen 8. Zonificacion vigente Ord. N° 2133-MML
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b) Ordenanza N° 2209-MML, publicada en fecha 20 de diciembre del 2019, que
“Aprueba el Plan Especifico Las Terrazas de Lima Norte - Unidad
Catastral 10005 Distrito de Santa Rosa”, que resuelve aprobar el Plano de
Zonificacion de los Usos de Suelo de la Zona de Reglamentacién Especial,
tas Normas de Zonificacion de los Usos del Suelo y las Especificaciones
normativas y el Planeamiento Integral que incluye y las Vias Locales
Principales que integran este sector con su entorno urbano.

5
HUREN RENZD :
LOJADA DEGREGOR)

IORRQUITECTOS Cap 0150{

CAP-RL B&73

¥
i

[#sREVET ]

20\



b2

Imagen 9. Zonificacién vigente Ord. N°2209-MML
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Fuente: Instituto Metropolitano de Planificacién — IMP

c) Ordenanza N° 2577-MML, publicada el 17 de noviembre del 2023, que
‘Aprueba el Plan Especifico ubicado en la quebrada Canto Grande
sector El Valle, en el distrito de San Juan de Lurigancho y parte del
distrito de Comas”, ia cual aprueba la madificacion de los planos de
zonificacidn aprobados por fas Ordenanzas N°® 1081-MML y N°® 1015-MML,
de Proteccion y Tratamiento Paisajista - PTP a Zona de Reglamentacion
Especial ~ ZRE, la Reglamentacion y las Normas Urbanisticas de! Plan
Especifico.
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Imagen 10. Zonificacion vigente Ord. N° 2577-MML
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Fuente: Instituto Metropolitanc de Pianificacion - IMP
Ordenanza N° 2581-MML, publicada en fecha 06 de diciembre del 2023, que
“Aprueba el Plan Espacifico: Predlo Ubicado en la Carretera
Panamericana Sur Altura Km. 30.5 - del ATN IV del Distrito de Lurin”, la
cual establece, aprobar un Plan Especifico como Zona de Reglamentacion
Especial-ZRE, con sus respectivas Especificaciones Normativas y Cuadros

de Resumen de Normas Urbanisticas.
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Imagen 11. Zonificacién vigente Ord. N° 2581-MML
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Fuente: Instituto Metropoiitano de Planificacion - IMP

Por lo expuesto, y conforme a las casuisticas precitadas, debemos concluir
que resulta factible modificar, incorporar y/o actualizar los usos regulados en
un reglamento de, que establece fas normas especificas, incorporando dentro
de los usos permitidos el Uso Comercial, asi como los lineamientos
edificatorios de acuerdo con las necesidades de fa zona y respetando su
entormno inmediato.
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4 CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE INTERVENCION

4.1 Ambito de intervencion

El dmbito de intervencion materia del presente Plan Especifico se encuenira
defimitado por los frentes a las Av. Canto Grande, Av. Wiesse, Av. Del Bosque
y la Av, Del Parque, constituido por los lotes Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del
Fundo Pampas de Canto Grande, en el distrito de San Juan de Lurigancho,
Provincia y departamento de Lima.

Imagen 12, Ubicacidn del Ambito de Intervencién
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4.2 Extension y Limites

El &rea de intervencion esta conformada por dos predios inscritos en las Partidas
Registrales N° 43202936 y N° 43202952, como se muestra en el siguiente gréfico:

Imagen 13. Ubicacién de las Partidas Registrales en el Ambito Intervencion

Fuente: Registros PUblicos, Imagen Satelital Google Earth

Predlo 1: Inscrito en la Partida N° 43202852, constituido por el Lote 1-F del Fundo
Pampas de Canto Grande, con un area de 43,740.00 m2 cuyos linderos y
medidas perimétricas son como se detalla a continuacidn:

Por ef Norte: Colinda con Av. Del Parque, con una linea recta de 183.00 ml.

Por ¢l Sur: Colinda con Av. El Bosque, con una finea recta de 170.00 ml.
Porlaizquierda:  Colinda con €] Sublote 1-D-A, con una linea recta de 243.00 ml.
Por el fondo: Colinda con la Av. Canto Grande, con una linea recta de 250.00 ml.
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Imagen 14. Areas y Medidas Perimétricas del Predio 1

LOTE 1-F
AREA: 43,740.00 m2

Fuente: Registros PUblicos

Predio 2: Inscrito en la Partida N° 43202936, constituido por el Sub-Lote 1-DA del
Fundo Pampas de Canto Grande, con un area de 68,569.63 m2cuyos linderos y

medidas perimétricas son como se detalla a continuacion:

Por el frente:
Por la derecha;

Por la izquierda:

Por el fondo:

Calinda con la Av. El Bosque, con una linea recta de 358.34 ml.
Colinda con el Sub-Lote 1-D-B y el Sub-Lote 1-D-C en ocho tramos

de 23.21 ml, 9.96 mt, 4.43 ml,, 2.00 mi,, 54,98 ml., 60.14 mi,, 53.47
ml., 79.41 ml,

Colinda con la Unidad 1F con una linea recta de 243.00 ml.

Colinda con Av. Del Parque, con una linea recta de 268.71 ml.

Nota: Existe una independizacion Provisional denominada 1-D-A-2
€on un area de 2,770.40 m2 a favor del Ministerio de Desangjoa ﬁ\
Inclusion Social en la Partida N° 1378de_ 1.4._
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Imagen 15. Areas y Medidas Perimétricas del Predio 2

SUB-LOTE 1-DA
AREA: 68,569.63 m2
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Fuente: Registros Publicos

En consecuencia, el presente estudio, se desarrollara sobre una extension total
de 112,309.63 m2 (11.23 Has.).
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Imagen 16. Areas y Medidas Perimétricas del Ambito de Intervencion

AMBITO DE INTERVENCION
112,309.63 m2 (11.23Has.)

Fuente: Registros Publicos

4.3 Titularidad

De acuerdo al analisis de las Partidas Registrales N° 43202936 y N° 43202952,
desarrollado en el item 2 del presente PLAN, se descnibe como titular registral
de los predios que forman parte del area de intervencion, a la empresa
INMOBILIARIA BAIRIKI S.A.C.
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5 DIAGNOSTICO DEL AMBITO DE INTERVENCION Y SU ENTORNO
5.1 Instrumentos Normativos Vigentes

511 Clasificacion de Suelo

El ambito de intervencion, conforme lo establecido en la Ordenanza
N° 2499-MML, ‘Ordenanza que Aprueba el Plan de Desarrolio
Metropolitano de Lima 2021-2040, PLANMET 2040" se encuentra
ubicada dentro de la clasificacion de SUELO URBANO, tipo de suelo,
destinado para los usos urbanos de la ciudad, dentro de los Instrumentos
de Planificacion Urbana,

imagen 17. Clasificacidn de Suelo del Ambito de Intervencidn

LEYENDA
¢ 4 Stzsificacion del suelo
'L Suelo Urbano | Suelo Urbanizable Suelo de Conservacion
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AMBITO DE
INTERVENCION

Fuente: Ordenanza N° 2499-MML

RUREN R
LOZA0A |

i
CAP-RL B373 /

CD 152187




g3l

Asimismo, el PLANMET 2040 aprueba los planos de Clasificacion de
Suelo (PG-51.1) y Subclasificacion del Suelo (PG-5.1.1.1},
observandose que, los predios materia de analisis que forman parte del
ambito de intervencion, se encuentran ubicados dentro de Ia clasificacion
de SUELC URBANO con la subclasificacion de suelo ~-CONSOLIDADO
- tipo de suelo donde se pueden realizar Planes Especificos, de
acuerdo con el Decreto Supremo N° (12-2022-VIVIENDA, conforme
el siguiente parrafo:

“Articulo 20.- Pianes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano

3. Instrumentos de Pianificacion Urbana Complementarios:

a) EI Plan Especifico - PE: Para sectores que ameritan un tratamiento
integral especial identificados en los Instrumentos de Planificacion Urbana, y
que se encuentran dentro del suelo urbano categorizado como suelo
consolidado, suelo urbano de transformacion, suelo urbano en consolidacion,
y suefo urbanizable, asi como del suelo de proteccion, de ser el caso”.

imagen 18. Clasificacién de Suelo de! Ambito de Intervencién (Actualizada)
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Imagen 19. Subclasificacién del Ambito de Intervencién {Actualizada)
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Fuente: Propuesto de Actualzacidn del PLANMET 2040

5.1.2  Zonificacion y Usos Permitidos

5.1.2.1 Antecedentes de Planificacion Urbana

En et tiempo, los predios que forman parte del ambito de
intervencion, han ido presentando una transformacion en el uso
del suelo tomando en cuenta el crecimiento urbanistico del distrito
en este sector de la ciudad y la planificacion urbana planteada por
los gobiemos de tumo; en ese sentido, hemos advertido que
desde el afic 1980, mediante la Resofucion Suprema N° 0038-80-
VC-6400, se dispuso calificar como Zona de Recreacion Publica
— ZRP, a los terrenos ubicados a ambos lados de la Av. Wiesse,

\

conforme se muestra en la siguiente imagen: \
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Imagen 20. Zonificacién del afio 1980
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Fuente: Plano que formo parte de la R, N° 0038-80-VC-4400

Por otro lado, si bien en el afio 1969, con el Decreto Supremo N°
032/69-V! se identificaron y declararon grandes areas urbanas de
Lima Metropolitana como Parques Zonales, este no considero la
declaracion del Parque Zonal 14-A; es recién en el afio 1986 que
se declararon como “Parque Zonal 14-A” a ambas areas (Este y

Qeste) calificadas como Zona de Recreacién Publica — ZRP;
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Imagen 21. Zonificacidn del afio 1986
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Fuente: Plano que forma parte del D.A. N® 059-MML

Posteriormente en fecha 10 de agosto de 1990, mediante la Resoiucion
N°® 335-00-MML-AM-SMBU, con el cual se aprueba el Reajuste de
Zonificacidn, debido a la ocupacion existente, por la inaccion de los
gobiemos de turno, asignan al area Este la zonificacién Residencial - R4,

reduciendo con elio el area destinada al Parque Zonai 14-A que soio sera
para el area Oeste

>
RYAEM RENTD !
LO74DAD aEGOii
L

ARQUITECT AP D16d

CD 157187

2
CAP-RL B3TY J

B

2l



imagen 22. Zonificacién del afio 1990

PARQUE
T ZONAL 14-A

Fuente: Planc que forma parte de la Resol, N° 335-90-MML-AM-SMDU

Zonificacion que se ha mantenido en la Ordenanza N° 1081-MML
de fecha 07 de octubre de 2007, sin que el Servicio de Parques
de Lima SERPAR-LIMA, érgano competente de la administracion
de los Parques Zonales de Lima Metropolitana, inicie las acciones
correspondientes para materializar dicha calificacion.

5.1.2.2 Zonificacion Vigente

El ambito de intervencién, hasta la fecha se encuentra
calificada con zonificacion “Zona de Recreacion Piblica - ZRP”
(Parque Zonal N° 14-A), dentro del Area de Tratamigg_tp__
Normativo {, conforme lo establecido en Ia Ordenanzg,N“%QQL

s
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MML “Ordenanza que Aprueba El Reajuste Integral de la
Zonificacién de los Usos de Suelo del Distrito de San Juan de
Lurigancho, que forma parte def Area de Tratamiento Normativo |
de Lima Metropolitana” y su modificatorias, como se muestra en

la siguiente imagen:

Imagen 23. Zonificacién vigente del Ambito de Intervencion
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E4  Educaddn Superor Post Grado
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Fuente: Instituto Metropoiitanc de Planificacidon, Crd. N° 108 1-MML

Como se puede apreciar, en |la imagen precedente, del Plano de
Zonificacion vigente y aprobado desde octubre del 2007 por la
Ordenanza N° 1081-MML, la zonificacion del entorno al ambito de
infervencion ha tenido un crecimiento predominantemante —-,,\

residencial determinandose el desarrollo -Comercial
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principalmente sobre los ejes viales de la Av. Canto Grande y
Av. Fernando Wiesse y Av. El Sol, calificado con zonificacion
Comercial Zonal - CZ.

De conformidad con el Inciso 9, Numeral 117.3, Articulo 117 del
Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA, las actividades
permitidas para predios calificados como "Zona de Reglamentacion
Publica (ZRP)" son 1as siguientes:

“Zona_de Recreacién Publica (ZRP): Area ubicada en suelo

urbano y/o de proteccion destinada a actividades recreativas
actividad y/o pasivas como: Plazas, parques, juegos infantiles
y similares.”

Ademas, el Articulo 8°, Numeral 1, Inciso), de la Ordenanza N°
1852-MML, Ordenanza para la Conservacion y Gestion de Areas

Verdes en la Provincia de Lima.

“Parque Zonales. - Son las areas verdes de una extension

significativa cuyo radio de servicio es superior al de un

distrito, destinadas a satisfacer necesidades de recreacion

activa y pasiva de una zona metropolitana, asi como proveer

servicios ambientales, y pueden contar con instalaciones e

infraestructura como _ juegos _infantiles, locales de

espectaculos, centros de deporte, centros culturales, zonas de
campamento, entre ofras.

Sin embargo, a lo largo de los afios la inaccién de los Gobiemos
Provinciales y Distritales no ha permitido el desarrollo de ningin
proyecto recreacional, que haya permitido la consolidacion de
este sector de la ciudad como Zona de Recreacion Publica ni como
Parque Zonal 14-A; por ofro lado, en ningln momento

Municipalidad Metropolitana de Lima inicid_alguna accion que,
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pudiera cambiar la condicién de propiedad privada a los predios
que forman parte del ambito de intervencion.

Asimismo, esta inaccién se refleja en el Informe N° 019-
2018/SERPAR/SG/SGEP/LRCH, de fecha 13/06/2018, emitido por
el Servicio de Parques de Lima — SERPAR LIMA, la cual sefiala
que el ambito de intervencion calificada como Parque Zonal 14-A,
no se encuentra en la relacién de Parques Zonales que
administra dicha entidad y que tampoco estan dentro de los
planes de desarrollo del SERPAR LIMA, excediendo los plazos
méximos (10 afios), establecido por Ley, para la ejecucion de los
planes urbanos.

51.3 Sistema Vial

El ambito de intervencién se encuentra circunscrita por las vias del
Sistema Vial Metropolitano de Lima Metropolitana denominadas Av.
Canto Grande y Av. Fernando Wiesse, conforme lo establecido en la
Ordenanza N° 2343-MML y sus modificatorias, y por dos vias locales
denominadas Av. Del Parque y Av. El Bosque.
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Imagen 24, Vias circunscritas al Ambito de Intervencién

™ %8 g
iy AN

0 S s '
.I“ ... — p

| PREDIOS MATERIA
- r

RIS R = Ll By

Fuente: Imagen Satelital, Google Earth y Ordenanza N° 2343-MML
Respecto a las vias metropolitanas antes descritas tenemos:

o La Av. Canto Grande, conforme io establecido en la Ordenanza N°®

2343-MML, se encuentra clasificada como Via Colectora
denominada Canto Grande - B, de seccion C-08-A18 de 26.00 -
29.00 ml. en los tramos: Av. El Sol - Ca. B. Alcedo y Cl. Rio ltaya -
Cl. Palermo.

Conforme lo establecido en la Ordenanza N° 341-MML, sobre la
definicion de Vias Colectoras indica que: “Son aquellas vias que
tiene por funcién levar el transito desde un sector urbano hacia las
vias Arteriales y/o vias Expresas. Sirven por eflo también a una
buena proporcién de transito de paso”. \ |
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Imagen 25. Secddn Vial de Canto Grande - B
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SECCION : C-0B-A18
CLASIFICACION : COLECTORA
NOMBRE - CANTO GRANDE - B8
DISTRITO : SAN JUAN DE LURIGANCHO
TRAMO ; AV. EL SOL - Ca. B. ALCEDO

CL. RIO ITAYA - CLL. PALERMO

Fuente: Instituto Méfropollfcno de Planiflcagién - IMI5

La Av. Fernando Wiesse, conforme lo establecido en la Ordenanza

N° 2343-MML, esta via se encuentra clasificada como Via Arterial
denominada Proceres de la Independencia - B, de seccion A-02-
A20 de 66.00 ml. en el tramo: Lurigancho — Bayovar.

Conforme lo establecido en la Ordenanza N° 341-MML, scbre la
definicion de Vias Areriales indica que: “Son aquellas vias que
también flevan apreciables volimenes de lransifo enfre &reas
principales de generacién de transito y a velocidades medias de
circufacion.

lmagen 26. Secci6n Vial de Proceres de la independencia - B

:
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: imagen Satelital, Google Earth y Ordenanza N° 2343-MML
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En ese sentido, las vias metropolitanas que circunscriben al predio estan

consideradas como ejes articuladores del distrito de San Juan de
Lurigancho, ya que su funcién principal s la de articular transversal y
longitudinalmente con los anillos viales del ambito urbano de esta parte
de la ciudad, conectando el ambito de intervencidn con ofros distritos
aledafios de la ciudad de Lima.

Asimismo, respecto a las vias locales denominadas Av. Del Pargue y Av.
El Bosque, colindantes al ambito de intervencion, presentan buen servicio
vial y se encuentran integradas vialmente a la trama urbana existente, con
salida inmediata a las vias metropolitanas Av. Canto Grande y Fernando
Wiesse.

En ese sentido, encontrandose el ambito de intervencion del Plan
Especifico, articulada a su entorno urbano existente, es que resulta es
factible desarrollar usos diferentes al asignado desde 1980 como Zona de
Recreacion Publica — ZRP y posteriormente en el afio 1986 como Parque
Zonal - ZRP-PZ 14A, sin alterar el crecimiento urbano ordenado de este
sector del distrito de San Juan de Lurigancho.

5.2 Caracterizacién Socio - Economica

521

Poblacién

El Repositorio Unico Nacional de Informacion en Salud — REUNIS, del
Ministerio de Salud, disponible en la pagina web del citado ministerio,
informa que at afio 2024, el distrito de San Juan de Lurigancho contara
¢on una poblacion total de 1'269,361 habitantes, lo cual representara el
12.3% de !a poblacién de Lima Metropolitana, por lo que este distrito,

sequira siendo el mas poblado de Lima, segun datos proporcionados por

el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - INEl al 2024.
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5.2.2

Por otro lado, del total de la poblacidon del distrito de San Juan de
Lurigancho, 657,919 (51.83%) corresponden a ia poblacién femenina y
611,442 (48.17%) corresponden a la poblacion masculina.

Imagen 27. Poblacién def Distrito de San Juan de Lurigancho al Afic 2023

Paoblacion Poblacién
Famenina Masculina

.

= T
" L]
INETANO 2024 |  INEJANO 2024

657.919 611.442
.4

Fuente: Repositorio Unico Nacional de Informacion en Salud - REUNIS

En ese sentido, debido a que el aumento de la poblacion urbana del
distrito San Juan de Lurigancho ha generado un crecimiento urbano
desordenado, se propone, el presente Plan Especifico, con la finalidad,
de organizar la ocupacion y el uso del suelo del ambito de intervencion,
constituido por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de
Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y
Ca. El Parque, que permitira impulsar el desarrollo ordenado y sostenible
en esta parte de la ciudad.

Densidad poblacional

De acuerdo con la informacion obtenida del Mapa de Densidad
Paoblacional de la etapa de diagnéstico det PLANMET 2040, se observa,
que la densidad poblacional al afio 2020, def ambito de intervencion y su
entorno inmediato, oscila entre 181 hasta 240 hab/ha., registrando el

distrito de San Juan de Lurigancho una de las méas altas tasas de
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densidad poblacional de la ciudad de Lima, lo que representa una
oportunidad de desarrollo de negocios, que permita a empresas diversas,
invertir en este distrito y mejorar la calidad urbanistica de la zona, siendo
posible el desarroilo de la propuesta planteada.

imagen 28. Densidad Poblacional del Distrito de San Juan de Lurigancho al Afio 2020

@8 AMBITO DE

|

¥ INTERVENCION

LEYENDA
[] Ambito de Intervencion
DENSIDAD POBLACIONAL 2020 (habiha)
[T o0-60
[61-120

121 -180

I 181 240

523 Estrato Socio - Econémico

De acuerdo con la estadistica mas reciente obtenida del instituto Nacional
de Estadistica e Informatica - INEl del afio 2020, los estratos
socioeconomicos de la poblacion residente, en el entomo inmediato al
ambito de intervencion predominante, son: bajo, medio bajo y medio. Esta
situacion podria revertirse si se impulsan las actividades comerciales
formales, generando puestos de trabajo para la poblacién residente dey

distrito. ’_ RUREY REN
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Imagen 29. Estrato Socio — Econdmico del Distrito de San Juan de Lurigancho al Afo 2020

ESTRATO

Ii Alto

Medio alto

Medio

. Medio bajo

AMBITO DE |
<4 INTERVENCION [

I'I. .
3 = e A
W)

[~
i
-

T T T D T e et :
Fuente: Planc de Diagnostico - PLANMET 2040
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5.3 Caracterizacién Fisico — Territorial

53.1

Usos Actuales del Suelo del Ambito de Intervencion

Del levantamiento de informacion, sobre los usos de suelo del &mbito de
intervencion, se ha identificado, que gran parte de esta drea se encuentra

cercada y no viene siendo ocupada ni cuenta con area verde alguna.

Cabe indicar que existen ocupaciones como: la Iglesia Inmaculada——

Concepcion, el Puesto de Salud Medalla Milagrosa, Los bognbéfbs d \

’ \
Canto Grande y dos locales de terceros, los cuales seran considerados ',
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en el desarrollo del proyecto a ejecutarse en el momento que se cuente
con las normas urbanisticas aprobadas mediante el presente Plan
Especifico que permita su formalizacién,

Imagen 30. Usos de Suelo del Ambito de Intervencion

AmMBITO DE
TERVENCION

Iglesia 9 Puesto de S;a'lud" | .Es'ta'cién de e Otras.Entidades
inmaculada Medalla Bomberos de SJL del Estado

Fuente: Propia, Google Earth
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Imagen 31. Fachada del Ambito de intervencién frente a la Av. El Bosque
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imagen 32. Fachada del Ambito de Intervencién frente a la Av. El Bosque

Fuente: Propia
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Imagen 33. Fachada del Ambito de Intervencién frente a la Av. E} Parque
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tmagen 34. Fachada del Ambito de Intervencién frente a la Av, Canto Grande

Fuente: Propia
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5.3.2 Usos Actuales del Suelo del Entorno Inmediato

Q!J"‘IE‘NQENZD
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En el entorno inmediato al ambito de intervencion, se vienen desarrollando

actividades Residenciales, Comerciales, Industriales y de Almacenes, asi como

actividades de recreacion activa, predominando en este sector el uso de

suelo comercial y residencial, como se muestra en el siguiente grafico:

imagen 35. Usos de Suelo del Ambito de Intervencién

RESIDENCIALES

Uso Residencial

COMERCIAL

Uso Comerclai Vecinal

Uso Comercial Zonal

D Liso Vivienda - Caomercio/Tatler

— INDUSTRIAL
D Uso Industnal y Almacen

fuente: Propia

AMBITO DE
INTERVENCION

«~s EDUCACION

. Uso Educacion

— RECREACION

. Uso de Racraacion

— ESPECIALES U OTROS USUS

.[] tJsos espaciales u desocupado
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Imagen 38. Vista de !as actividades residenciales frente a la Calle Simén Bolivar

Fuente: Propia

Imagen 39, Vista de las actividades residenclales frente a la Calle San Martin

fuente: Propia LN \
!
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- En el uso comercial, existen actividades comerciales y de servicios,
destinadas a: Lavado de Autos, Ferreterias, Venta de Vidrios, Venta de
Articulos para el Hogar, Tiendas de Autoservicios, Bodegas, Restaurantes,
Peluguerias, Panaderia, Pasteleria, Lavanderia, Grifos, Fammacias vy
oficinas.

Imagen 40. Vista de las actividades comerciales frente a la Av. E! Bosque
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Imagen 41. Vista de las actividades comerciales frente a la Av, Canto Grande
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Imagen 42, Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. El Bosgue con Av. Priceres de la
Independencia

Fuente: Propia
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Imagen 43. Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. Del Parque con Av. Fernando Wiesse

Fuente: Propia

Imagen 44. Vista de las actividades comerciales en la esquina de la Av. Fernando Wiesse con Av. Las Flores
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- En el uso industrial, existen establecimiento generalmente destinado a
fabricas y grandes almacenes, dedicados a la obtencion y transformacion
de las materias primas, asi como a su envasado, almacenaje, transporte y
distribucién.

Imagen 45. Vista de las fachadas de ios almacenes de chatarra frente a la Av. El Bosque

My & o . .
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Imagen 46, Vista de Ja fachada de la distribuidora de acero frente a la Av. Los Mangos

Fuente: Fropla

Imagen 47. Vista de distribuldora de acerc frente a la Av. El Bosque
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- En el uso recreacion activa, existen establecimientos dedicados a
canchas deportivas.

Imagen 48. Vista de Ja fachada de la Cancha Deportiva “Maracanito” frente a la Av. El Bosque

Fuente: Propia

Imagen 49. Vista de la Cancha Deportiva “Befla Durmiente” ubicada frente a {a Av. Canto Grande

Fuente: Propica SFN QENZD
Zana rn.c\fmom

faaureere Pa:saan

b =
€D 152187
[




240

En ese sentido, al evidenciarse que el uso del suelo predominante del entorno
inmediato al ambito de intervencién es Comercial y Residencial, resulta viable,
el Plan Especifico presentado, debido a que los usos propuestos de este Plan
se integraran a los usos existentes de este sector de San Juan de Lurigancho,
con la finalidad de promover el uso eficiente del suelo y el desarrollo sostenible.

533 Aluras Existentes

Las alturas existentes colindante al ambito de intervencion, oscilan entre 1a7
pisos, por lo que, las actividades que se propondran dentro del Plan Especifico
respetaran dichas alturas, manteniendo el perfit urbano existente.

imagen 50. Alturas Existentes del Ambito de Intervencién y su Entorno Inmediato
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5.4 Equipamiento Urbano

541

Equipamiento Comercial

De la revision del Plano de Zonificacion del distrito de San Juan de Lurigancho
(vigente), aprobado por la Ordenanza N° 1081-MML, y dada su gran extensién
urbana, se ha identificado, que las actividades comerciales, se han venido
desarrollando y planificando sobre los grandes ejes viales, cuyo trayecto
comunican a gran parte del distrito, como son: la Av. Canto Grande / Av. Las
Flores y la Av, Fernando Wiesse / Av. Proceres de la Independencia, principales
ejes viales interdistritales del distrito de San Juan de Lurigancho y que presentan
una calificacion de Comercio Zonal - CZ.

Sin embargo, como se puede apreciar en toda la extension del distrito de San
Juan de Lurigancho, no existen polos comerciales que articulen y abastezcan
adecuadamente a todo el distrito; por el contrario, existe un unico sector,
calificado con zonificacion Comercio Metropolitano — CM {Equipamiento
Comercial Metropolitano), ubicado a ia entrada del distrito de San Juan de
Lurigancho, el cual agrupa diferentes actividades institucionales, financieras,
comerciales y/o servicios de mediana escala que se complementan entre si para
todo este distrito.

€n tal sentido, consideramos que, dentro de fa planificacion urbana, estos polos
comerciales constituyen un elemento clave en el ordenamiento territorial, cuyo
objetivo es dotar a un sector de la poblacion una centralidad para el consumo de
servicios, abastecimiento, recreacion, entre otros; dichas centralidades deben
ser articuladas mediante ejes viales que permitan su interconexion.

En este esquema de planificacion, el sector materia de evaluacion podria
constituir un polo comercial, articulado al existente, a traves de los grandes ejes
viales como la Av. Fernando Wiesse y Av. Canto Grande (as cuales propiciarian

una distribucion de servicios, equipamientos y zonas de esparcimieMp, que
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disminuyan los desplazamientos y optimicen la distribucion territorial creando

espacios de convivencia y servicios piblicos accesibles a todos.

Imagen 51. Equipamiento Comercial del Entorno inmediato del Ambito de Intervencién
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54.2

En ese sentido, si bien, sobre los ejes comerciales antes descritos se viene
consolidando cierta actividad comercial a nivel local, la existencia de una
centralidad comercial, calificada con zonificacion Comercio Metropolitano — CM,
resulta insuficiente para un distrito que concentra el mayor nimero de habitantes
de Lima Metropolitana (1°225,092.00 hab). A ello, se debe considerar que, dada
su configuracion territorial, resultan poco accesible para un sector de su
poblacion a los equipamientos existentes en otros distritos.

Finalmente, podemos precisar que, conforme a los resultados obtenidos en otros
polos comerciales, la actividad comercial propiamente no solo genera lugares
de esparcimiento y de servicio para el ciudadano, sinc tambien aumenta e! valor
del suelo, genera fuentes de trabajo vy revaloriza el entomo inmediato
promoviendo la seguridad, salubridad y desarrollo del distrito.

Equipamiento Educativo

En el Plano de Zonificacion del distrito de San Juan de Lurigancho, vigente y
aprobado por la Ordenanza N° 1081-MML, se aprecia, en el entorno inmediato
al ambito de intervenciéon, como equipamiento educativo, a dos predios
calificados como zonificacion de Educacion Basica — E1, tal como se muestra
en la siguiente imagen:
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Imagen 52. Equipamiento Educativo

E1 Educacidn Basica

=S SR L

ZONAS DE EQUIPAMIENTO

E2  Educacion Superior Tecnaloglca |
E3  Educacitn Superor Universilaria
E4  Educaclon Superlor Post Grado

e T T L g

Fuente: Ordencanza N® 1081-MML - Instituto Metroporitcho e P'Ibhiffc;acién c IMP

De la revision de las Normas de Infraestructura Educativa y el Manual para la
Elaboracion de los Planes de Desarrollo Metropolitano y Planes de Desarrollo
Urbano en el marco de la reconstruccion con cambios aprobado por el Ministerio
de Vivienda, Construccion y Saneamiento — MVCS, se observa que las
actividades incompatibles con la actividad educativa son: Velatorios y/o
Cementerios, Plantas de Transferencia y Tratamiento de Residuos S6lidos,
Rellenos Sanitarios y Rellenos de Seguridad,, los predios usados para
disposicion final de residuos solidos, Hospitales, Plantas Envasador de G_as
Licuado de petréleo, estaciones de Servicio y puesto de Venta de Combustibiéé\,l

(grifos), como se muestra en el siguiente cuadro: )
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imagen 53. Ubicacién y Compatibilidad de Uso

Fo __ Ubicacién y compatibllidad deuso
N°® lncomg::lcl;iiga d por Dispositivo iegal, alcances y comentarios
Velatorios vio DS N°003-94-SA Reglamento de 12 Ley de Cementerios y Sarvicios
1 > Y Funerarios, ari. 44 Por salubridad, deben ubicarse a 150 m. enlinea recta
cementerios del.E
g DS N°057-2004-PCM Reglamentlo de la Ley N°27314, Ley General de
) Ll fja e Residuos Sélidos, att. 69.a Las plantas de transferencia y ralamiento de
y tratamiento de - e . "
residuos solidos resu_duos- solidos no deberén. ubicarse en areas de zonificacion
residencial, comercial o recreacional.!
DS N*057-2004-PCM Reglamento de la Ley N°27314, Ley General de
3 Rellenos sanitarios y Residuos Solidos, art. 63.b Los rellencs sanitarios y rellenos de
rellenos de seguridad seguridad deberan ubicarse a una distancia no menor a 1000 m. de
poblaciones.
Predios usados para DS N°057-2004-PCM. - Reglamento de la Ley N°27314, Ley General de
4 | disposicion final de Residuos Sdlidos, art. 30 Se prohlbe la construccion de una |, E., en
residuos sélidos areas que fusron ulilizadas como infraestiuctura de disposicion final,
RM N*045-2015/MINSA def 27.01.2015 Norma Técnica de Salud N° 113-
5 | Hospitales MINSA/DGIEM-V.01  ‘“Infraestructura  y  equipamiento de  los
establecimientos de salud del Primer nivel de Atencitn.3?
DS N°027-84-EM Reglamento de sequridad para inslalaciones y
6 Plantzs envasadoras de fransporte de GLP, art. T Daben ubicarse a una distancia no menor 100
gas licvado de petrélec m.del E
Estacionas de servicioy | DS N°(54-93-EM {medificado por D.S. 027-2005-EM) Reglamento de
7 | puesios de venla de Seguridad para Establecimientos de Venta al Piblico de Combustibles
combustibles {Grilos), Derivados de Hidrocarburos, art. 11, arl. 19 y art. 24 Distancia minima de
Fuente: Ministeric de Vivienda
En ese sentido, debido a las actividades comerciales, que se proponen en el
presente PLAN, estas no se encuentran en el listado de actividades
incompatibles por la cercania al equipamiento educativo zonificado en el distrito
de San Juan de Lurigancho, con lo cual estariamos resguardando la calidad de
dicho servicio, la estabilidad fisica de la infraestructura y la seguridad del mismo.
54.3 Equipamiento de Salud

De la revisién de! Plano de Zonificacion del distrito de San juan de Lurigancho,

vigente y aprobado por la Ordenanza N° 1081-MML, en el entorno inmediato al

ambito de intervencién, no se ha identificado ningiin equipamiento de Salud

como podemos apreciar de la siguiente imagen:
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lmagen 54. Equipamiento de Salud

l’ I
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ZONAS DE EQUIPAMIENTO

H2 Cantro de Salud
H3  Hospital General
H4  Haospital Especlalizado

ETT

Fuente: Ordenanza N° 1081-MML — Instituto Metropolitano de Pldr-\lf[cdciéh —IMP ; i

De Ia revisidn de la informacion del Sistema Geoespacial de Redes Integradas
- GEORIS del Ministerio de Salud (MINSA), en el entorno inmediato al ambito
de intervencion, se advierte que existen dos (02) instituciones de Salud, el
Centro de salud “Medalla Milagrosa” y el Hospital Municipal de San Juan de
Lurigancho, categorizadas como Establecimientos de Salud de Primer Nivel y
Segundo Nivel de Atencidn respectivamente; sin embargo, cuando se contrasta
dicha informacion con el Plano de Zonificacion vigente del distrito de San juan
de Lurigancho, advertimos que dichos establecimientos se encuentran ubicados
sobre zonificacion Zona de Recreacion Publica - ZRP, lo cual no permitiria su

funcionamiento por encontrarse en ubicacion NO CONFORME.
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Imagen 55. Establecimientos de Salud
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Fuente: Ministerio de Salud - GEORE

Respecto al Centro de Salud denominado "Medalla Milagrosa”, que se encuentra
ubicado dentro de nuestra propiedad (4mbito de intervencion) y que no cuenta
con fa autorizacién municipat comespondiente deberia ser considerado dentro
del presente estudio para la continuidad del servicio a la comunidad,

Respecto ai Hospital Municipal de San Juan de Lurigancho, categorizado como
un establecimiento de salud de segundo nivel de atencion, la Norma Técnica de
Salud N° 110-MINSA/DGIEM-V.01 “Infraestructura y Equipamiento de los
Establecimientos de Safud de Segundo Nivel de atencion” dispone lo siguiente:
6.1.1.3 Relacionado a la ubicacion de! terreno
(....))
* A una distancia menor a 100 m. equidistantes al limite de pro‘Eredad B

del terreno de estacion de servicios de combustibles. -\
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» A una distancia no menor a 300 m. lineales al borde de rios, lagos o
lagunas ni a un 1 km del litoral.

» Cera de fuentes de contaminacion ambiental provenientes de plantas
quimicas y/o contaminacion por ruidos, considerando una distancia
no menor a los 300 m. lineales al limite de propiedad del terreno de
proyecto. De igual manera, no deben estar localizados a menos de
300 m. lineales de establos, granjas, camales, fabricas, depositos de
fertilizantes o cualguier otro tipo de industrias y cementerios. Para el
caso de rellenos sanitarios, basurales y planta de tratamiento de
aguas residuales ia distancia minima sera de 1 km.

En ese sentido, debido a las actividades comerciales, que se proponen en el
presente PLAN, éstas estarian acordes con lo establecido en fa Norma de Salud

vigente, no afectando su operatividad.

Equipamiento de Recreacion Publica

Es el equipamiento orientado al desarrollo de actividades recreativas activas y/o
pasivas tales como: Plazas, Parques, Campos Deportivos, Juegos Infantiles y
similares.

De acuerdo con informacion obtenida de PLANMET 2040 - Etapa de
Diagnostico - Mapa de localizacidn de Equipamientos Urbanos — Recreacion
Publica de Lima Metropolitana, y el levantamiento de informacion, el ambito de
intervencion no se encuentra como un equipamiento de recreacion publica,
sin embargo, en su zona de influencia se encuentran numerosos parques con
una extension no mayor a 8,000 m2, siendo el Play Park SJL (Parque Bolognesi)
con una extension de 20,563 m?, uno de los parques mas grandes y

emblematicos de esta zona del distrito de San Juan de Lurigancho.
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Imagen 56. Equipamientos de Recreacién Publica existentes
en el Entorno Inmediato del Ambito de Intervencién

%"
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Equipamientos Urbanos

B Recreacion Publica

Fuente: Instituto Metropolitano de Planificacién - IMP {PLANMET Diagnostico)

Para poder calcular los radios de cobertura de las areas de recreacion publica,
tomaremos la extension de sus areas, de acuerdo con el siguiente cuadro:

tmagen 57. Area de Cobertura de los Equipamientos de Recreacién Pdblica

Radios de influencia de la cobertura a las areas de recreacion publica

RADIO TIEMPO DE RECORRIDO EXTENSION DE SUS AREAS
400 metros 5 minutos a pie Entre 800m?y 8,000m?
800 metros 10 minutos a pie Entre 8,000m? y 20,000m?
1,600 metros 20 minutos a pie Mayores a 20,000m?
‘%f:_"'..f#_-\‘\\l

Fuente: PLANMET 2040 {ETAPA DIAGNOSTICO)
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Realizado el trazado de los radios de cobertura de 400 y 1,600 m. de los
equipamientos de recreacion publica que se encuentran dentro del entorno
inmediato del ambito de intervencion, se ha identificado que existe una

adecuada cobertura de este equipamiento en este sector del distrito de San Juan

de Lurigancho, como se muestra a continuacion:

Imagen 58. Area de Influencia de los Equipamientos de Recreacién Publica existentes en el Entorno

Inmediato dei Ambito de Intervencién

LEYENDA
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Fuente: Propia

~+ EQUIPAMIENTO DE RECREACION I

|

|

1 - Pargue "Canto de Sol"

2 - Loza Deportiva

3 - Parque "Medalla Milagrosa”

4 - Parque 4 de Canto Grande”

5 - Play Park - Parque "Bolognaesi®

6 - Pargue "Numnero 1 Canto Rey”

Adicionalmente, habria que mencionar que en el distito de San Juan de
Lurigancho se han identificado que existen 79 losas deportivas y 07 complejos
deportivos que son de libre acceso para la poblacion del distrito ademas\que
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existe el Pargue Zonal Wiracocha, equipamiento Urbano Recreacional
Metropolitano, ubicado a una distancia de 3,35 Km del ambito de intervencion,
el cual se encuentra considerado como el unico Parque Zonal de! Distrito,
conforme se advierte del Plano del Sistema de Patrimonio Cultural y Natural
(Lamina A-11) de la Ordenanza N°2493-MML (PLANMET 2040}, el mismo que
alberga grandes areas verdes con servicios destinados a la recreacion activa y/o
pasiva que sirven a la poblacion residente del ambito de intervencion.

Imagen 59. Equipamientes Urbanos Recreacién Publica en el PLANMET 2024
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Fuente: Institutc Metropolitano de Planificacién

Por ofro lado, resulta importante sefialar que el distrito de San Juan de
Lurigancho se encuentra rodeado de cuatro (04) Parques Zonales denominados
Sinchi Roca, Lloque Yupangui, Capac Yupanqui y Manco Cépac, los cuales
abastecen de areas verdes y de espacios de esparcimiento en esta parte de fa \

Ciudad, tal como se muestra en fa siguiente imagen: - _#____\
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Imagen 60. Equipamientos Urbanos de Recreacidn Pdblica del distrito de $an Juan de Lurigancho y distritos

T %

PARQUE ZONAL MANCO CAPAC

Fuente: Google Earth, Propia

Tabla 1. Distancias de Parques Zonales préximos al Ambito de Intervencién

DISTANCIA AL DISTRITO
% {aprox) respecto a
PARQUE ZONAL DISTRITO AREA 2000 ml de radio de
influencia
Parque Tonal Comas 543.757.50 m2 5.£0 km
Sirchi Roco
Parque Zonal Los Olivos 91100 m2 140 ki
Liogque Yupangu
Parque Ional Son Juan de 234,743.56 m?2 Er el distrito
Huiracocha Lurigancho
Parque Zonal Rirac 3074539 m2 En el limite dai disinto
Cépos Yupanoui
Parque Ional Ceracayllo 40,000 m2 485 km
Manco Céoac
Fuente: Propia
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En ese sentido, y conforme lo planificado en el Plan Metropolitano PLANMET
2040, es que resulta viable lo propuesto en el presente PLAN.

545 Equipamientos Seguridad y Servicios

Son los equipamientos conformados por el equipamiento administrativo y de
gestion y de seguridad, encontrandose, dentro del entorno inmediato al ambito
de intervencion, las siguientes instituciones:
1. “Iglesia del Nazareno”

. “Iglesia de Inmaculada Concepcion”

2
3. Estacion de Bomberos “Canto Grande”
4. Instituciones Estatales (RENIEC).

5. Empresas Prestadoras de Servicios (Sedapal, Enel)

Considerandose esta zona como un lugar estratégico para el desarrollo social,
cultural y economico del distrito de San Juan de Lurigancho que permitira el
desarrollo de un Plan Especifico con actividades diversas.
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Imagen 61. Equipamientos Complementarios existentes en el Entorno inmediato del Ambito de
Intervencién
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54.6 Equipamiento Cultural Inmuebie

De la informacion obtenida det Ministerio de Cultura, e! ambito de intervencion
no cuenta con calificacion de monumento ni se encuentra superpuesto con sitio
arqueologico alguno, condicién, que se repite en su entomo inmediato, por fo
que, resulta viable el Plan Especifico propuesto.
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Imagen 62. Equipamientos Cultural Inmueble existentes en el Ambito de Intervencion
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Fuente: Propia

5.5 Infraestructura de Servicios Basicos

55.1 Sistema de agua y aicantarillado

De acuerdo con informacion obtenida del PLANMET 2040 en la etapa de
Diagnostico — Mapa de Infraestructura de Agua Potable y de Aicantarillado,
basada en la informacion del Servicio de Agua Potable y Alcantarillado de Lima
(SEDAPAL), en el ambito de intervencion y su entorno existen Redes de Agua
y Alcantarillado con posibilidad de amphacion, por lo que, el Plan Especifico,
resulta viable, teniendo en cuenta, que por encontrarse ia propuesta dentro de
un entorno urbano consolidado, esta area se encuentra suficientemente —

abastecida con estos servicios. / \
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Imagen 63. Infraestructura de Agua existente
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lmagen 64. Infraestructura de Aicantarillado existente
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5.5.2 Sistema de energia eléctrica

De acuerdo con informacion obtenida por el Organismo Supervisor de ia
Inversion en Energia y Mineria — OSINERMING, en et 4mbito de intervencion,
como su entomo inmediato, cuentan con el servicio de energia eléctrica, por lo
que, la propuesta de! presente estudio resulta viable.

Imagen 65, infraestructura de Energia Eléctrica existente
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5.6 Gestion de Riesgos de Desastres

5.6.1  Microzonificacion Sismica

De acuerdo con informacion obtenida en el Mapa de Microzonificacién Sismica
— Geotécnica para Lima Metropolitana y Callao, que forma parte del Plan de
Prevencion y Reduccion del Riesgo de Desastres de Lima Metropolitana (2019-
2022), el tipo de suelo del dmbito de intervencion y de su zona de influencia,
conforme su capacidad portante, se encuentra dentro de la Zona il; Zona de
depositos de arena de compacidad media a densa o arcillas y limos de
consistencia media. Periodos de vibracion ambiental menores a 0.40 s.,
presentando caracteristicas geotécnicas favorables para la cimentacion de

edificaciones, por lo que, la propuesta presentada resulta viable.

imagen 66. Mapa de Microzonificacién Sismica del Ambito de Intervencidn y su Entorno Inmediato
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56.2 Vulnerabilidad y Riesgos Sismico

En base al Mapa de Peligro por Sismo de 8.8 Mw para Lima Metropolitana y
Callao, que forma parte del Plan de Prevencion y Reduccion det Riesgo de
Desastres de Lima Metropolitana (2019-2022), se advierte que la probabilidad
que ocurra un sismo en el dmbito de intervencidn y su entomo inmediato es de
nivel alto.

Imagen 67. Mapa de Peligro por Sismo del Ambito de Intervencién y su Entorno Inmediato
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Fuente: Plan de Prevencién y Riesgos de Desastres de Lima Metropolitana (2019-2022)
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Asimismo, de la informacién obtenida en el Sistema de Informacion de Gestion
del Riesgo de Desastres (SIGRID), del Centro Nacional de Estimacion,
Prevencion y Reduccidn del Riesgo de Desastres (CENEPRED), los dafios por
sismo que podrian sufrir especificamente las edificaciones que pudieran

construirse sobre el ambito de intervencion serian de nivel moderado.

Imagen 68. Zonificacion del riesgo del Ambito de Intervencién y su Entorno Inmediato
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En ese sentido, al encontrarse el ambito de intervencion y su entorno inmediato
en un nivel de peligro alto para sismo con daiios colaterales moderados para las
edificaciones que pudieran encontrarse en esta zona. El presente Plan
Especifico dispondra que para la etapa de habitacion urbana y de proyecto, se
debe incluir estudios complementarios como la Evaluacion de Riesgos (EVAR)
por sismo, el estudio de mecanica de suelo del terreno, ademas en la etapa de
proyecto debe incluirse el plan de contingencia ante sismo en donde se
determinen rutas de evacuacion y zonas seguras, que permitan de salvaguardar
la integridad de los individuos y mitigar los efectos que pudiera ocasionar un
sismo en este sector del distrito de San Juan de Lurigancho.

5.7 Caracterizacion Ambiental

571 Calidad de! Aire

De acuerdo con la informacion obtenida del PLANMET 2040 en la etapa de
Diagnéstico en los Mapas de Calidad de Aire para Niveles de NOZ, basada en
el muestro de Calidad de Aire de las estaciones del Servicio Nacional de
Meteorologia e Hidrologia — SENAMHI y PROTRANSPORTE de afio 2018, se
registra la Optima calidad del aire en el ambito de intervencion y su entorno,
segun los estandares de calidad ambiental (ECA) del Decreto Supremo N° 003-
2017-MINAN.
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Imagen 69, Calidad del Aire en el Area de Intervencién y su Entorno Inmediato para Niveles NO2
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Fuente: PLANMET 2040 (DIAGNOSTICO)

5.7.2 Ruido Ambiental

De acuerdo con la informacion obtenida del PLANMET 2040 en la etapa de
Diagnostico en el Mapa de los Niveles de Ruido, basadas en el monitoreo
ambiental de ruido de las estaciones del Organismo de Evaluacion y
Fiscalizacion Ambiental — OEFA del afio 2019, se registra que el sonido en el
ambito de intervencion y su zona de influencia oscilan entre 71.6 - 75.4
dB., no cumpliendo con los estandares de calidad ambient’a/L,(Ec'_A__.') de

ruido permitido del Decreto Supremo N° 085-2003-PCM}/p'6r lo que, el
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presente Plan propondra que en la etapa edificatoria, se realice el estudio
de impacto ambiental pertinente para mitigar la contaminacién sonora.

Imagen 70. Ruido Ambiental en el Ambito de Intervencién y su Entorne Inmediato
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6 FUNDAMENTOS DE LA PROPUESTA Y CONCLUSION DEL DIAGNOSTICO DEL PLAN
ESPECIFICO

Tomando en cuenta el anélisis realizado, la problematica generada por la subutilizacion del suelo y
desidia de los gobiernos de turno ante la falta de accién de mejoramiento det uso de suelo en
propiedad privada, para los predios constituidos por el Lote 1-F y el Sub-Lote 1-DA del Fundo
Pampas de Canto Grande, ubicados frente a la Av. Canto Grande, Av. Del Bosgque y Ca. El Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, se plantea, el presente PLAN ESPECIFICO, que responde al
potencial crecimiento y desarrollo del distrito; en ese sentido, la modificacion de la actual zonificacion
de Zona de Recreacion Publica — ZRP (Parque Zonal) a Zona de Reglamentacion Especial - ZRE, ,
con su reglamento e instrumentos técnicos nommativos, justifican un tratamiento integral y de
conjunto teniendo en cuenta las consideraciones técnicas, sociales, econdmicas y legales, que por
su situacion, requieren ser tratados unitariamente, eliminando o reduciendo los factores de deterioro
existentes.

6.1 Estrategia de Intervencion

- Reconversion del espacio urbano de manera integrada al contexto metropolitano,
basado en la calidad del suelo y mejoramiento del uso actual, proponiendo un nuevo
centro de servicios, comercio metropolitano y recreacion publica que permita optimizar
el suelo urbano dirigido a la sostenibilidad del sector en el aspecto econdmico, social y
ambiental,

Esta accion resulta factible considerando que actualimente, los predios materia del
presente Plan Especifico se encuentran limitados en su desarrollo, desaprovechando
su actual ubicacion dentro del suelo urbano consolidado, zona que ademas cuenta con
un sistema de transporte masivo importante como es la Linea 1 del Metro.

- El cambio normativo del uso de suelo y lineamientos urbanisticos, son incentivos
econodmicos para erradicacion de actividades precarias contaminantes y mejora de la
infraestructura urbana, convirtiéndose en una zona complementaria de servicios,
comercio y recreacién para el distrito.

- La nueva propuesta normativa, las intervenciones puablico - privadas de renovaciory —
regeneracion urbana propuestas en el Plan, estan orientadas precisamente a uF
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cambio significativo del valor urbano e integracion, como nuevo polo de desarrollo
comercial, servicios y otros, que permitird la revalorizacion no solo del entorno
inmediato sino a la revitalizacion del distrito de maneral integral, ecosostenible, seguro,
productivo y sustentable.

- Los cambios en el uso del suelo permitiran ganar territorio para la implementacion de
espacios publico privados con la consecuente mejora de la infraestructura vial
desarrollo de nuevas areas verdes, con alamedas, bermas y vias peatonales o

ciclovias.

- Lograr la Diversificacion del tejido urbano creando secuencias, hitos y recorridos a lo
largo del distrito que permita la revalorizacion del suelo dentro del tejido urbano
consolidado adoptando una politica de reordenamiento del uso de suelo.
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7 PROPUESTA DE ZONIFICACION Y REGLAMENTACION ESPECIAL

7.1 Propuesta de Zonificacién

De acuerdo con el diagnostico realizado y la normatividad vigente, se propone incorporar
al ambito de intervencion que cuenta con un area de 112,309.63 m2 como Zona de
Reglamentacion Especial — ZRE, de intensidad media, la cual contard con su
reglamento, que regulara et uso del suelo y establecera parametros urbanos y
edificatorios que permitan implementar en ¢l distrito de San Juan de Lurigancho nuevos
equipamientos urbanos. (Ver Imagen 71).

7.2 Etapas de Desarrollo de la Visién Integral

Conforme al andlisis realizado la vision integral de dicho sector de la ciudad
correspondera a la vision de desarrollo urbano y mejoramiento del distrito a la que
pertenece; en ese sentido, se busca que el area de intervencion se convierta en un
espacio de articulacion metropolitana, centro de servicios, comercio metropolitano y
recreacion publica, para lo cual se propone a renovacién y optimizacion del suelo urbano
repotenciando el suelo dirigido a la sostenibilidad del sector en el aspecto econdmico,
social y ambiental.

Para dicho fin se establece como estratégica la reconversion del uso del suelo actual
que a lo largo de! tiempo han tenido un uso precario motivando un efecto de aumento de
la plusvalia como resultado del mayor aprovechamiento del uso del suelo, asi como
polos generadores de trabajo, lo que la convierte en un area especial para atraer
inversiones inmobiliarias de gran escala para el distrito.

7.3 Propuesta de Integraclon Vial con el Entorno Inmediato

El ambito de intervencion se encuentra circunscrito dentro de un suelo urbano
consolidado (conforme lo establecido en la Ordenanza N° 2499-MML, ‘Ordenanza que
Aprueba el Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima 2021-2040, PLANMET 204,9") que—
cuentan con accesibilidad, infraestructura_de _servicios, equipamientos urbanos .f'l
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cercanos, y transporte urbano que otorga a dicho sector de la ciudad un nivel de vida de
calidad que ha permitido su crecimiento; por tanto, su integracion vial se encuentra
integrada al entorno inmediato constituido por dos vias de caracter metropolitano
existentes como la Av. Wiesse y Av. Canto Grande interconectadas por dos vias locales
(denominadas Avenida El Parque y Avenida EI Bosque) que corren paralelas al predio.

Imagen 71. Ciasificacién de Suelo del Ambito de intervencién

LEYENDA

Suelo Urbanizable Suelo de Conservacion

AMBITO DE %
INTERVENCION |

- LN, k!

Fuente: Crdenanza N°® 2499-MML

En tal sentido, el presente PLAN ESPECIFICO debera disponer que los proyectos de
habilitacion urbana y edificatorios que se requieran ejecutar dentro de la Zona de
Reglamentacion Especial, deberan respetar las vias y secciones viales del Sistema Vial
Metropolitano aprobado por la Ordenanza N° 341 y sus modificatorias, asi como, o
dispuesto en el Articulo 8 de la Norma GH-020 del Reglamento Nacional de Edificaciones

Asimismo, para la habilitacion urbana y proyecto, el propietario, de corresponder, debera
cumplir con las exigencias establecidas en la Ordenanza N° 2087-MML, “Ordenanza twe

Regula los Estudios de Impacto Vial de Lima Metropolitana’. V4
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1.5

Propuesta para la implementacion de los instrumentos de gestion de suelo.

Conforme al andlisis realizado, el uso del suelo es un aspecto clave dentro de una
planificacion urbana y del desarolio de ta ciudad. Del presente Plan Especifico se
desprenden los instrumentos que permitiran al gobiemo local la gestion del suelo
tendientes a corregir el desarrollo social deficiente en la zona, que por més de 60 afios
han subutilizado el suelo y generado un impacto negativo al no permitir el desarrollo
econdmico sobre dichas propiedades, dada la naturaleza econdmica de la tierra.

Algunos de los instrumentos que enfoca el presente Plan, y que propone la Ley 31313
para orientar el mejor aprovechamiento y optimizacion de fa rentabilidad del suelo
urbano, son el impuesto predial, recuperacion de plusvalias y medidas para activar el
mercado.

En ese contexto, la propuesta para Ila implementacion de los instrumentos de gestion del
uso del suelo es el presente Plan Especifico por el cual se pretende orientar y regular la
gestion territorial que permita el incremento del valor del suelo comercial que se originara
por las extemalidades positivas directas o indirecta que generan los proyectos
edificatorio bajo parametros urbanisticos que promuevan la inversion privada, la
exigencia de las obras de habilitacion urbana con e consecuente mejoramiento de su
infraestructura vial y de servicios.

Esta implementacion podra capturar el incremento de valor del suelo derivado de varios
hechos generadores. Tales como: i) La determinacion de una zona de reglamentacion
especial con lineamientos urbanisticos del uso del suelo; ii) La autorizacion de un mayor
aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de ocupacion o el
indice de construccién, o ambos; v iii) La ejecucion de obras plblicas a consecuencia

del incremento del valor predial por el cual los gobiernos locales podréan desarrollar.

Proyectos a ejecutarse en el Ambito de Intervencion.

Para el mejoramiento del uso de suelo y ante la probiemética identificada en el presents,
. ' . . f .
Plan Especifico, se planifica el desarrollo de un polo comercial, articulado al existente, a |
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7.6

1.7

través de los grandes ejes viales como la Av. Fernando Wiesse y Av. Canto Grande las
cuales propiciarian una distribucién de servicios, equipamientos y zonas de
esparcimiento, que disminuyan los desplazamientos y optimicen la distribucion territorial
creando espacios de convivencia y servicios plblicos accesibles a todos

Conforme a los resultados obtenidos en otros polos comerciales, la actividad comercial
propiamente no solo generara lugares de esparcimiento y de servicio para los
pobiadores residentes del distrito, sino también aumenta el valor de! suelo, genera
fuentes de trabajo y revaloriza el entorno inmediato promoviendo la seguridad,
salubridad y desarrollo del distrito

Dicho proyecto comercial estara integramente financiado con recursos privados.

Mecanismos de Implementacion seguimiento y evaluacion.

En cumplimiento de los lineamientos urbanisticos planteados en la presente
reglamentacion, se realizara a traves de 1a obtencién de las Licencias de Habilitacion
Urbana, de Edificacion, Control de su Ejecucion y Operatividad de las actividades
comerciales, permitiendo a la municipatidad distrital y provincial, dentro de sus funciones,

el control, seguimiento y exigencias normativas

Reglamento Normativo del Plan Especifico para la Zona de Reglamentacién
Especial - ZRE

7.7.1 Lineamientos Generales

Proponer un instrumento técnico-normativo complementario a los Planes de
Desarrolio Urbano vigentes, que facilite el optimo aprovechamiento del suelo,
acorde a las necesidades del ambito de intervencion y el marco nomativo
vigente, que mejore las condiciones de habitabilidad de este sector.
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7.7.2  Ambito de Aplicacion

El dmbito de aplicacion del presente Plan Especifico es para el sector,
constituido por el Lote 1-F y ef Sub-Lote 1-DA del Fundo Pampas de Canto
Grande, ubicados frente ala Av. Canto Grande, Av. Del Bosque y Av. El Parque,
distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima, con una
extension de 112,309.63 m2 (11.23 has).

7.7.3 Normas Generales de Zonificacion

Para la Zona de Reglamentacion Especial se establece que toda edificacion que
se construya dentro del &mbito de aplicacion debera cumplir, con lo establecido
en el Cuadro Resumen de Normas Urbanisticas, que forma parte del presente
reglamento, {Ver Tabla 02).

774 Sistema Vial

Disponer que los proyectos de habilitacion urbana y edificatorios que se
requieran ejecutar dentro de la Zona de Reglamentacion Especial, deberan
respetar las vias y secciones viales del Sistema Vial Metropolitano aprobado por
la Ordenanza N°® 341 y sus modificatorias.

Asimismo, para la habilitacion urbana y proyecto, el propietario, de
corresponder, debera cumplir con las exigencias establecidas en la Ordenanza
N° 2087-MML, “Ordenanza que Regula los Estudios de Impacto Vial de Lima
Metropolitana”.

7.7.5 Aportes Reglamentarios

Los propietarios o titulares de los predios o areas rusticas que formen parte del
area de intervencion de la presente propuesta se encuentran sujetos en la etapa
de habilitacién urbana, a la obligacion urbanistica de efectuar o ceder los aportes
reglamentarios de acuerdo con lo que establece la Norma TH.020 del

AN
Reglamento Nacional de Edificaciones. \ |
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7.7.6  Gestion de Riesgos y Desastres

En la etapa de habilitacion urbana y proyecto, el propietario, de corresponder,
debera cumplir con las exigencias establecidas en la Ley N° 27446, Ley del
Sistema Nacional de Evaluacién de Impacto Ambiental, su reglamento y normas
complementarias. Asimismo, incluir estudios complementarios de Evaluacion de
Riesgos {EVAR) por sismo, estudio de mecanica de suelos. Ademas, en la etapa
de proyecto debera incluirse un plan de contingencia ante sismo en donde se

determinen rutas de evacuacion y seguras.

7.7.7 Otras Especificaciones Normativas Generales {caracter voluntario)

El acogimiento a los presentes requertmientos normativos seré de caracter
voluntario por parte de personas naturales o juridicas con derechos de
propiedad, titutares de proyectos de edificacion de un bien inmueble, quienes
como consecuencia del acogimiento adquieren obligaciones establecidas en la

misma.

Para efectos de la aplicacion de incentivos, la condicion de sostenible de una
edificacion se obtiene a través de las certificaciones internacionales que se
detallan a continuacién:

- Certificacion BREEAM
- Certificacion LEED (Leadership in Energy & Environmental Design)
- Certificacion EDGE (Excelience in Design for Greater Efficiencies)

7.7.7.1 Incentivos Para Construcciones Sostenibles

Los proyectos de edificacion sostenible certificados podran obtener un bono de
altura de acuerdo con lo siguiente:

BONO. -

Un (1) PISO ADICIONAL, sobre la altura maxima permitida aplicable, en los

predios que opcionalmente implementen las siguientes consideracjones .

ambientales: S < '::
RIFEN RENFO '

ARDUITEC #7 AF OIRdGB .
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1. Uso eficiente de energia:
1.1 Medidas Obligatorias

1.1.1.  Uso de acabado reflectante para techos

1.1.2.  Utilizacion de aisiamiento para techos

1.1.3. Potenciar Ia ventilacion natural

1.1.4. |Instalacion de equipos de enfriamiento eficientes (en caso de
que requiera): mejora de EE/COP-Coeficiente de eficiencia
energética/Coeficientes de Rendimiento

1.1.5.  Sistemas de calentamiento de agua eficientes como: sistemas
de calentamiento de agua con energia solar (termas solares),
bombas de calor o calderas de alta eficiencia.

1.1.6. Uso de iluminacién artificial eficiente (como LED, CFL y T5)
para espacios internos, reas comunes y espacios externos.

1.1.7. Instalacion de sensores de movimiento para el ahorro de
energia, areas comunes y exteriores.

1.1.8. Instalacién de medidores inteligentes

1.2 Medidas adicionales recomendadas para una mayor eficiencia
1.2.1.  Reduccion de la relacion ventana muro
1.2.2. Utilizacion de vidrio de baja emisividad para ventanas o de
doble vidriado
1.2.3. Utilizacién de energia solar fotovoltaica u ofra energia
renovable para generacion de electricidad

2. Uso eficiente de agua:
2.1, Medidas obligatorias
2.1.1. Instalacién de inodoros, duchas, griferias de lavatorios

de bafios y cocinas y de bajo flujo de reguladores de
caudal o sistema ahorrador cerificado (sensor) en
lavabos de servicios higiénicos de la edificacion en la
totalidad del edificio, )

2.2, Medida adicional recomendada para una mayor eficiencia \
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Reutilizacion de agua a partir de sistemas de
tratamiento y reciclaje de aguas servidas.

3. Gestion de Residuos:

3.1

Medida obligatoria

311

Implementacion de Zona de Reciclaje Permanente:
Disponer de un ambiente destinado a los contenedores
diferenciados que incluya al menos la clasificacion de
vidrios, plasticos, papel y residuos organicos. Para las
consideraciones de caracteristicas de los recipientes de
almacenamiento se debe tomar en cuenta lo estipulado
en el Articulo 20° de la Ordenanza N°® 1778-MML.

El cumplimiento de estas condiciones de caracter
ambiental para ia edificacion sostenible, seran
acreditadas a través de la obtencion de las siguientes
certificaciones internacionales: Certificacion BREEAM,
Certificacion LEE y Certificacion EDGE, salvo que
aquellas condiciones que no estén consideradas en la
certificacion, en cuyo caso el titular det proyecto debera
acreditar su cumplimiento a traves del proyecto y la
posterior conformidad de obra.

4. Sistema de Techos Verdes:

41.

Incluir la implementacion de muros verdes o jardines verticales

como alternativa adicional de registro visual hacia los predios

colindantes a la via de menor altura.

5. Estacionamiento para Bicicletas:

5.1.

Implementar espacio para estacionamiento de bicicletas, los

que se deben ubicar en 1er piso y/o en el 1er. nivel de

estacionamiento.

En el caso de condiciones que no estén consideradas en las
certificaciones BREEAM, LEE y EDGE, el titular deLprS*,g_e_cto
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deberd acreditar su cumplimiento en la etapa de aprobacidn del
proyecto y la posterior conformidad de obra.

Las edificaciones construidas no pueden ser modificadas ni
alteradas en aquellas caracteristicas y especificaciones por las
cuates obtuvo las certificaciones antes mencionadas, salvo que
dichas modificaciones o remodetaciones permitan mantener ¢
mejorar las condiciones de sostenibifidad.

El funcionamiento y operacién de la edificacin queda sujeto a
fiscalizacion posterior, a cargo de la Subgerencia de
Operaciones de Fiscalizacion y la Subgerencia de Gestion
Ambiental o la que haga sus veces.

6. Incentivos para Construcciones Sostenibles

Para el otorgamiento de bono de altura por construccion sostenible, que
se establecen en el presente reglamento, no es aplicable la acumulacion
de beneficios de altura de edificacion, como aquellos que se obtienen por
colindancia a edificios de mayor altura que la establecida o a los derechos
adicionales de edificacion transferibles, ni a ninglin otro beneficio de altura
adicional que pueda corresponder, si fuera el caso, segun lo aprobado en
las normas a nivel metropaolitano o Distrital.

r RIIREY REH™]

LOZaDE DELRY SGR
AROUITH"‘?" L1d m:‘m\d

&

CAP-HL 4373

Co 152187




b2

108

imagen 72. Propuesta de Zonificacidn
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PLAN ESPECIFICO PARA EL SECTOR, CONSTITUIDO POR EL LOTE 1-F Y EL SUB-LOTE 1-DA DEL '

l

FUNDO PAMPAS DE CANTO GRANDE, UBICADOS FRENTE A LA AV. CANTO GRANDE,

AV. DEL BOSQUE Y AV. EL PARQUE, DEL DISTRITO DE SAN JUAN DE LURIGANCHO

LEYENDA
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PLANO 1- PLANO DE UBICACION Y
LOCALIZACION (U-01)




