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RESUMEN EJECUTIVO

La presente experiencia profesional se desarroll6 en el contexto de cinco
proyectos de habilitacion urbana ejecutados en la region La Libertad por la empresa
Inmobiliaria Rengiffo & Asociados S.A.C. El objetivo principal fue planificar, lotizar,
registrar e independizar predios rusticos para su incorporacion al desarrollo urbano
formal, enfrentando como problema principal la falta de saneamiento fisico-legal y la
ausencia de documentacion técnica adecuada. Durante la ejecucion, se aprendi6 de
manera integral todo el proceso de lotizacion, desde la evaluacion legal y técnica del
predio, el levantamiento topografico con Sistema de Posicionamiento Global (Global
Positioning System en inglés) Cinematica en Tiempo Real (Real Time Kinematic, en
inglés), la elaboracion de planos perimétricos, de ubicacion, topograficos y
arquitectonicos en AutoCAD Civil 3D, hasta la redaccion de memorias descriptivas.
Asimismo, se gestionaron tramites documentarios ante entidades como
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, municipalidades, Autoridad
Nacional del Agua, Junta de Regantes y empresas de servicios basicos. En campo, se
supervisaron actividades como la limpieza de terrenos, instalacion de puntos
geodésicos, estaqueo de lotes, ejecucion de pozos tubulares y cercos perimétricos. Los
resultados permitieron habilitar mas de 18 hectareas para uso residencial, cumpliendo
con los requisitos normativos. Se concluyé que la experiencia fortalecié6 competencias

en planificacion urbana, gestion técnica, normativa y supervision de campo.

Palabras clave: Habilitacion Urbana, Lotizacion, Saneamiento fisico-legal,

Gestion Urbanistica, Supervision de obras
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CAPITULO L. INTRODUCCION

1.1 Contextualizacion de la experiencia profesional

La experiencia profesional de los investigadores en INMOBILIARIA
RENGIFFO & ASOCIADOS S.A.C. se desarroll6 durante un periodo de siete meses,
iniciando el 21 de agosto de 2024, en el cargo de Ingeniero Civil Asistente de Proyectos
enfocado en habilitaciones urbanas y lotizaciones ubicadas principalmente en la
provincia de Ascope, asi como en Guadalupe y Moche. Durante este tiempo,
participaron en cinco proyectos: Residencial Villa de Sofia (7.14 ha), Brisas de Sofia
(5.43 ha), Perlas de Malabrigo (4.12 ha), Garzas de Guadalupe (1.58 ha) y Condominio
Inteligente Sofia (5,432 m?), siendo Residencial Villa de Sofia el de mayor envergadura

y fuente principal de ingresos debido a su extension y ubicacion estratégica.

Desde su incorporacion, los investigadores participaron activamente en las
etapas preliminares de los proyectos, asumiendo la supervision y coordinacion de
equipos obreros para ejecutar tareas como la limpieza y desbroce del terreno,
garantizando la adecuada remocion de vegetacion, residuos y material no apto para la

construccion, asi como la correcta preparacion del terreno para las fases posteriores.

Posteriormente, supervisaron la colocacion de puntos geodésicos certificados
por el Instituto Geografico Nacional, que sirvieron de base para los levantamientos
topograficos. En terrenos con partida registral, utilizaron informacion del visor de la
SUNARP; mientras que, en terrenos rurales, coordinaron con propietarios y vecinos

para el establecimiento de linderos mediante estacas de concreto.

Con el plano perimétrico elaborado, procedieron a la georreferenciacion de

13
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coordenadas topograficas, importando datos desde equipos GPS al software Civil 3D, lo
que permiti6 la lotizacion del terreno y el replanteo preciso en campo con base GPS y

rover.

En cuanto a obras fisicas, los investigadores supervisaron la construccion del
cerco perimétrico, incluyendo el replanteo, excavacion de zapatas e instalacion de
prefabricados, velando por el cumplimiento de los disefios técnicos y normas de
seguridad. Simultdneamente, colaboraron en la elaboracioén de planos arquitectonicos

con la asesoria de arquitectos especialistas.

También elaboraron memorias descriptivas, asi como planos topograficos,
perimétricos, de ubicacion, planta y perfiles. En el ambito de la gestion, realizaron
tramites clave como la busqueda catastral, obtencion del certificado de zonificacion y
vias, los parametros urbanisticos y las factibilidades de servicios basicos (agua, desagiie
y electricidad). Ademas, efectuaron gestiones ante la Junta de Usuarios para recopilar

informacion sobre canales y drenes en predios rurales.

En predios donde existia un pozo tubular, supervisaron su profundizacion debido
a la insuficiencia del caudal original, dirigiendo la instalacion de anillos de concreto
para incrementar la profundidad y adaptar el nivel de acceso al nuevo nivel del terreno.
En proyectos con alta densidad de vegetacion (entre 4 y 6 hectareas), coordinaron el uso
de maquinaria pesada para realizar una limpieza integral, optimizando los costos y

plazos de ejecucion.

Finalmente, participaron en la elaboracion de planos arquitectonicos conforme a
las normativas TH.010, GH.010 y GH.020, asumiendo la responsabilidad principal del
proyecto “Brisas de Sofia”, con el acompafnamiento de arquitectos expertos.

14
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1.2 Informacion de la empresa:

1.2.1 Reseiia de la empresa

INMOBILIARIA RENGIFFO & ASOCIADOS S.A.C. es una empresa peruana
fundada el 25 de noviembre del afio 2020 por el empresario trujillano Luis Rengiffo,
quien cuenta con una amplia experiencia en el rubro inmobiliario. Desde sus inicios, la
empresa se ha dedicado al desarrollo y ejecucion de proyectos de lotizacion y
habilitacion urbana, posicionandose como una organizacion solida y confiable en el
mercado regional. Su crecimiento sostenido en estos mas de cuatro afios ha sido posible
no solo por su enfoque estratégico y el compromiso profesional de su equipo, sino
también por su capacidad para aprovechar las oportunidades que ofrece el sector
inmobiliario, un rubro que se ha consolidado como uno de alto potencial, valor afiadido

y atractivas tasas de retorno.

Muioz (2024), En su estudio menciona que el negocio inmobiliario representa
una oportunidad de alto potencial que ofrece elevada rentabilidad y un valor afiadido
significativo, destacando una media de tasa interna de retorno (TIR) del 20% y como

minimo el 15% por proyecto.

La empresa se encarga de transformar terrenos rurales en terrenos urbanos a
través de procesos de habilitacion urbana, generando oportunidades de inversion para
sus clientes. Estos proyectos se desarrollan principalmente en las localidades de Paijan y
Guadalupe, en el departamento de La Libertad. INMOBILIARIA RENGIFFO &
ASOCIADOS S.A.C. no solo se dedica a la compra y venta de terrenos, sino también a
brindar asesoria integral, planificacion y acompafiamiento durante todo el proceso de
inversion inmobiliaria. Para lograrlo, mantiene un firme compromiso con la

15
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construccion de una reputacion sélida, basada en la transparencia, el cumplimiento de
compromisos y la atencion personalizada. La empresa valora especialmente el rol de sus
asesores, quienes actuan con honestidad y claridad en la informacion brindada, lo que
permite generar confianza en los clientes y garantizar una experiencia de inversion

segura y satisfactoria.

Quispe & Delgado (2024) mencionan que se considera fundamental construir
una reputacion sélida y mantener una comunicacion transparente con los clientes.
Asimismo, la honestidad y la transparencia de los asesores de venta son aspectos

cruciales en el proceso de decision de compra del cliente.

La empresa se distingue por el trato personalizado y transparente que ofrece a
cada cliente, brindando seguimiento constante, orientacion profesional y soluciones
adaptadas a las necesidades de cada inversionista. Su compromiso con la calidad, la
confianza y la satisfaccion del cliente la han convertido en un referente en el sector
inmobiliario de la region. INMOBILIARIA RENGIFFO & ASOCIADOS S.A.C.
continua consolidando su liderazgo con cada nuevo proyecto, reafirmando su proposito

de contribuir al desarrollo urbano y al crecimiento econdémico sostenible del pais.

El sector inmobiliario en Pert se encuentra en un proceso constante de
transformacion impulsado por factores econdmicos. Esta evolucion le otorga un alto
potencial para crecer en los proximos afios. De acuerdo con sus proyecciones, el
crecimiento econdmico de este sector podria alcanzar aproximadamente un 5% lo que
refleja oportunidades importantes para los inversionistas y el desarrollo del mercado

inmobiliario (Tello & Villanueva, 2024).
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1.2.2 Logo de la empresa
Figura 1

Logo de la empresa

. RENGIFFO & ASOCIADOS
l CONSTRUCTORA INMOBILIARIA

Nota. Esta imagen presenta el logo de la empresa INMOBILIARIA RENGIFFO &

ASOCIADOS S.A.C. Fuente: Extraido de Google (2025)

1.2.3 Datos Generales de la empresa
Tabla 1

Datos Generales de la Empresa

DATOS DE LA EMPRESA
RUC 20606956607
, INMOBILIARIA RENGIFFO &
RAZON SOCIAL
ASOCIADOS S.A.C.
RM. HUACA EL SOL UC15038 NRO.
DOMICILIO FISCAL SEC. CAMPINA DE MOCHE LA
LIBERTAD - TRUJILLO - MOCHE
FECHA DE INSCRIPCION 25 DE NOVIEMBRE DE 2020
ESTADO DE LA EMPRESA ACTIVO

CONDICION DEL CONTRIBUYENTE HABIDO
LUIS ALBERTO RENGIFFO
BERNALES

TELEFONO DE LA EMPRESA +51 908 913 011

TITULAR DE LA EMPRESA

Nota. Con respecto a esta tabla se pueden encontrar datos generales sobre la empresa

del estudio.
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1.2.4 Servicios de la empresa

La empresa brinda los siguientes servicios tales como:

e Habilitaciones urbanas, tasaciones, subdivisiones, independizaciones.

e (Consultoria, disefio y construccion de obras civiles.

e Disefio de planos para edificaciones en general.
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1.2.5 Proyectos de la empresa
Tabla 2

Proyectos de la Empresa

UNIDAD NOMBRE DEL ,
PREDIO RURAL TIPO DE PROYECTO UBICACION
CATASTRAL PROYECTO
EL PALOMAR, N° 1763 HABILITACION RESIDENCIAL DISTRITO RAZURI, PROVINCIA ASCOPE,
PARCELA N° 03 URBANA VILLA DE SOFIA DEPARTAMENTO LA LIBERTAD
“LA PAMPA - EL HABILITACION DISTRITO PAIJAN, PROVINCIA ASCOPE,
N° 1578 BRISAS DE SOFIA
PARAISO” URBANA DEPARTAMENTO LA LIBERTAD
PERLA DE , PERLAS DE DISTRITO RAZURI, PROVINCIA ASCOPE,
N° 2250 LOTIZACION
MALABRIGO MALABRIGO DEPARTAMENTO LA LIBERTAD
. HABILITACION GARZAS DE DISTRITO GUADALUPE, PROVINCIA PACASMAYO,
MARINUNEZ N° 22150
URBANA GUADALUPE DEPARTAMENTO LA LIBERTAD
CONDOMINIO
, DISTRITO MOCHE, PROVINCIA TRUJILLO,
LOS MANGOS N° 2584 LOTIZACION INTELIGENTE
SOFIA DEPARTAMENTO LA LIBERTAD

Nota. Esta tabla presenta informacion predial sobre los proyectos involucrados en este estudio.



1.2.6 Organigrama de la empresa
Figura 2

Organigrama de la empresa

Gerencia General

Area Legal

Arguitectura e
Imgenieria

Administracion Contabilidad Marketing Comercial

Nota. Este organigrama presenta la estructura de organizacion que maneja la empresa,

asi mismo, los niveles jerarquicos y las relaciones entre ellas.

1.2.7 Mision y vision de la empresa

Mision:

Nuestra mision es ayudar a nuestros clientes e inversionistas a tomar la decision
mas adecuada en sus operaciones inmobiliarias e inversiones, facilitando la compra,
venta o alquiler de inmuebles en el menor tiempo posible, al mejor precio de mercado,

con transparencia y confiabilidad.

Vision:

Convertirnos en la empresa inmobiliaria de preferencia, eficiente y confiable del
sector inmobiliario en la provincia y a nivel nacional, con la capacidad de afrontar los

cambios en el mercado y aprovechando las oportunidades.
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CAPITULO II. MARCO TEORICO

2.1 Conocimiento practico de la experiencia laboral

Este estudio se enmarca en la experiencia profesional adquirida durante el
desarrollo de cinco proyectos de habilitacion urbana: Residencial Villa de Sofia, Brisas
de Sofia, Perlas de Malabrigo, Garzas de Guadalupe y Condominio Inteligente Sofia, en
los cuales los investigadores participaron durante un periodo de siete meses,

desempefiando funciones en el cargo de ingeniero civil asistente de proyectos.

En estos proyectos, orientados a transformar terrenos sin urbanizar en areas
urbanas planificadas y funcionales, los investigadores intervinieron en diversas etapas
técnicas, administrativas y de gestion. Entre las principales actividades desarrolladas se
encuentran la supervision y coordinacion de equipos obreros, la supervision de la
colocacion de puntos geodésicos certificados por el Instituto Geografico Nacional
(IGN), asi como trabajos de levantamiento topografico y georreferenciacion de
coordenadas topograficas mediante el uso del programa Civil 3D, ademas de la

lotizacion de terrenos.

En cuanto a las obras fisicas, se superviso la construccion del cerco perimétrico,
partida que comprendio la excavacion de zapatas y la instalacion de elementos
prefabricados. Asimismo, se participo en la elaboracion de los planos arquitectonicos en
coordinacién con el equipo de arquitectura, siguiendo las normativas TH.010, GH.010 y
GH.020. También se elaboraron memorias descriptivas, asi como diversos planos

complementarios, entre ellos: topograficos, perimétricos, de ubicacion, planta y perfiles.

En el &mbito de gestion, se llevaron a cabo tramites técnicos y administrativos
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relevantes para la viabilidad de los proyectos, tales como la busqueda catastral, la
obtencion del Certificado de Zonificacion y Vias, los parametros urbanisticos, y las
factibilidades de servicios basicos (agua, desagiie y electricidad). Ademas, se gestiond
informacion ante la Junta de Usuarios para recabar datos sobre canales y drenes en

predios rurales.

En predios que contaban con un pozo tubular, se supervisé su profundizacion
debido a la insuficiencia del caudal original, dirigiendo la instalacion de anillos de
concreto para incrementar su profundidad y adaptar el nivel de acceso al nuevo nivel del

terreno.

Los investigadores asumieron también la responsabilidad principal del desarrollo
del proyecto “Brisas de Sofia”, lo que les permiti6 involucrarse integralmente en la
planificacion, supervision y gestion del mismo. Esta experiencia practica constituye la
base del presente estudio, al aportar una vision real y operativa de las condiciones,
procedimientos y desafios que conlleva la ejecucion de proyectos de habilitacion urbana

en contextos urbanos emergentes.

2.2 Sustento tedrico y conceptual

2.2.1 Habilitacion urbana

La habilitacién urbana es un proceso técnico y normativo que permite convertir
terrenos rusticos o sin desarrollar en espacios adecuados para el uso urbano, dotandolos
de servicios basicos como agua, desagiie, electricidad, vias de acceso y areas publicas.
Segun el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS, 2018), “la

habilitacion urbana tiene como objetivo principal garantizar el desarrollo ordenado de
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las ciudades y brindar condiciones adecuadas para la edificacion de viviendas y otros
usos urbanos, asegurando la funcionalidad y la calidad de vida de los habitantes”.
Asimismo, Sanchez (2020) menciona que una correcta planificacion y ejecucion de
habilitaciones urbanas contribuye significativamente al crecimiento sostenible de las
ciudades, evitando la informalidad y promoviendo una mejor distribucion del suelo

urbano.

2.2.2 Evaluacion y desarrollo de una habilitacion urbana

2.2.2.1 Evaluacion de documentos en registros publicos

La verificacion de la situacion registral de un predio es el primer paso para
garantizar la viabilidad legal del proyecto. La SUNARP (2023) destaca que mas del
30% de conflictos en proyectos urbanos se deben a omisiones en la revision de los

antecedentes registrales.

2.2.2.2 Estudio de titulos inscritos en registros publicos

El estudio de titulos permite identificar al titular del predio y las posibles cargas,
gravamenes, embargos o litigios existentes. Segiin Villacorta y Rodriguez (2022), la
certeza juridica es imprescindible para prevenir demandas durante la ejecucion del

proyecto.

2.2.2.3 Estudio de Base Grafica Registral (BGR)

La Base Grafica Registral permite ubicar georreferencialmente el predio dentro
del sistema catastral nacional. Salazar et al. (2020) indican que los errores en esta base

generan superposiciones y conflictos con terceros.
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2.2.2.4 Busqueda catastral

Este proceso permite verificar la existencia del predio en el catastro municipal y
su coincidencia con los datos registrales. Alvarez (2021) sefiala que la integracion entre
catastro y registro sigue siendo deficiente, generando problemas para el desarrollo

urbano.

2.2.2.5 Estudio del CRI (Certificado Registral Inmobiliario)

El CRI resume toda la informacién legal del predio, incluyendo su titularidad,
cargas, medidas perimétricas y linderos. Es un documento clave para la toma de

decisiones de inversion y evaluacion de riesgos (SUNARP, 2023).

2.2.2.6 Levantamiento topografico

Este estudio define la morfologia y pendientes del terreno. Hidalgo et al. (2022)
destacan que un levantamiento erréneo puede elevar los costos de urbanizacion hasta en

15%.

2.2.2.7 Certificado de inexistencia de restos arqueoldgicos (CIRA)

Obligatorio en proyectos de urbanizacién, el CIRA garantiza que el terreno no
afecta patrimonio arqueoldgico. Vega (2021) informa que el 8% de proyectos en la

costa norte han sido detenidos por hallazgos no declarados.

2.2.2.8 Estudio de mecanica de suelos

Este informe determina la capacidad portante y estabilidad del terreno.
Bustamante y Jiménez (2020) afirman que una mala interpretacion de los perfiles

geotécnicos compromete la seguridad estructural.
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2.2.2.9 Certificado de zonificacion y vias

Este documento acredita que el uso propuesto del suelo es compatible con la
normativa urbana vigente. La Ordenanza N° 2086 de Lima y el RNE establecen los

parametros que deben cumplirse.

2.2.2.10 Documento de la Junta de Regante

En zonas rurales o periurbanas, se requiere constancia de disponibilidad de agua
para evitar conflictos con el uso agricola. Es exigido por la Ley N° 30157 de Recursos

Hidricos.

2.2.2.11 Factibilidad de luz

Emitida por la empresa de distribucion eléctrica, esta certificacion garantiza que
el terreno puede ser abastecido por la red. Lujan (2020) identifica este tramite como uno

de los principales cuellos de botella en proyectos urbanos.

2.2.2.12 Factibilidad de agua y desagiie

Emitida por la EPS correspondiente, esta carta asegura la posibilidad de brindar
servicios de saneamiento. E1 PNUD (2022) reporta que el 60% de los nuevos proyectos

en zonas periurbanas carecen de capacidad instalada de agua.

2.2.2.13 Estudio de terreno dentro del Plan de Desarrollo Urbano (PDU)

Este estudio confirma que el predio estd dentro del area de expansion urbana. La

Ley Organica de Municipalidades (Ley N° 27972) restringe las habilitaciones a terrenos
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incluidos en el PDU.

2.2.2.14 Planificacion y disefio arquitectonico del proyecto

La planificacion arquitectonica busca asegurar funcionalidad, estética y
cumplimiento normativo. Segiin la norma A.010 del RNE, los proyectos deben

contemplar criterios de habitabilidad, accesibilidad y sostenibilidad.

2.2.2.15 Elaboracion de plan integral

El plan integral articula el disefio urbano con aspectos técnicos, legales y
sociales. Incluye lotizacion, sistemas viales, areas verdes y equipamientos. Ferndndez
(2021) sostiene que una planificacion integral reduce costos operativos y mejora la

cohesion urbana.

2.2.2.16 Elaboracion de expediente de cambio de zonificacion

Si el uso actual del suelo no permite la habilitacion, se tramita el cambio ante la
municipalidad. Bernal y Nufiez (2021) encontraron que el 42% de proyectos requieren

esta modificacion.

2.2.2.17 Elaboracion de expediente de H.U.

La elaboracion del expediente técnico de habilitacion urbana debe contener
planos, memorias descriptivas, cronogramas y presupuestos. Su aprobacion por la
municipalidad correspondiente es un requisito indispensable para obtener la licencia de
habilitacion. Segun Chavez y Ledn (2021), la presentacion adecuada de este expediente
garantiza la viabilidad del proyecto y su conformidad con las normas urbanisticas

vigentes.
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2.2.2.18 Planos de diseiio eléctrico

Diseniados conforme a la Norma Técnica de Electricidad, deben garantizar

seguridad y eficiencia energética.

2.2.2.19 Planos de red de agua y desagiie

Regulados por OS.070 y OS.090 del RNE, aseguran calidad y durabilidad de los

sistemas sanitarios.

2.2.2.20 Certificado ambiental

Emitido tras evaluacion de impactos ambientales. La Ley N° 27446 exige este

certificado para proyectos mayores a 5 ha.

2.2.2.21 Levantamiento 3D

El levantamiento 3D permite modelar digitalmente el entorno para realizar
analisis visuales, topograficos y de impacto. De acuerdo con Ramirez y Soto (2020),
esta tecnologia mejora la precision en la planificacion urbana y facilita la toma de

decisiones en proyectos de habilitacion.

2.2.2.22 Memoria descriptiva de todas las especialidades

Es un resumen técnico que sustenta los planos y describe las caracteristicas del
proyecto en sus diferentes componentes. Segun Torres y Méndez (2019), este
documento permite integrar de forma coherente la informacion técnica, facilitando su

revision y aprobacion por las autoridades competentes.
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2.2.2.23 Elaboracion de maqueta

Se realiza para representar fisicamente el disefio y facilitar la comunicacion con

autoridades y compradores.

2.2.2.24 Aprobacion de plan integral - Gestion

La aprobacion municipal valida la viabilidad del proyecto urbano en su
conjunto. Segiin Nufiez y Salazar (2021), este proceso garantiza que el desarrollo
propuesto se alinee con los objetivos de ordenamiento territorial y sostenibilidad urbana

establecidos por la normativa local.

2.2.2.25 Aprobacion municipal en el documento de cambio de uso - Gestion

Permite que el predio modifique su uso para fines urbanos. Segin Lopez y
Ramirez (2020), este tramite es fundamental para garantizar que el desarrollo del

proyecto se ajuste a la normativa territorial y al plan de desarrollo urbano vigente.

2.2.2.26 Aprobacion de licencia de habilitacion urbana - Revisor urbano

El revisor urbano verifica que los planos cumplen la normativa. Es obligatorio

por el D.S. N.°011-2017-VIVIENDA.

2.2.2.27 Aprobacion y colocacion de carteles publicitarios

Sirve para comunicar el inicio formal del proyecto a la comunidad. Segtin Rivas
y Moreno (2021), esta accion no solo cumple una funcion informativa, sino que también
fortalece la transparencia y genera confianza entre los actores involucrados en el

entorno del proyecto.
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2.2.2.28 Movimiento de tierra

Primera etapa constructiva que acondiciona el terreno. Segun Vargas y Medina
(2020), esta fase es crucial para garantizar la estabilidad del suelo y la correcta

ejecucion de las estructuras proyectadas.

2.2.2.29 Trazado topografico: manzaneo

Define el disefio y subdivision del terreno en lotes. Segtn Castillo y Herrera
(2021), esta etapa es esencial para asegurar que la distribucion del suelo cumpla con las

normativas urbanisticas y optimice el uso del espacio disponible.

2.2.2.30 Cerco perimétrico

Delimita la obra y evita ocupaciones informales. Segiin Mejia y Torres (2020),
su instalacion es una medida de seguridad y control que protege el area del proyecto

durante las fases iniciales de ejecucion.

2.2.2.31 Obras de suministro de energia

Incluye postes, ductos y transformadores. Supervisadas por la empresa eléctrica.
Segin Pacheco y Linares (2021), este componente es fundamental para garantizar el

abastecimiento eléctrico seguro y eficiente en los nuevos desarrollos urbanos.

2.2.2.32 Obra de infraestructura de alcantarillado

Red principal y secundaria para aguas residuales. Normada por OS.090 del
RNE. Segun Fernandez y Quispe (2020), una adecuada planificacion y ejecucion de esta
red es esencial para preservar la salud publica y el medio ambiente en proyectos de

habilitacion urbana.
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2.2.2.33 Obras de distribucion de agua

El sistema de abastecimiento de agua potable debe disefiarse y ejecutarse
conforme a los lineamientos establecidos en la norma OS.070, que garantiza la calidad y
seguridad en la distribucion del recurso hidrico (Ministerio de Vivienda, Construccion y

Saneamiento, 2019).

2.2.2.34 Plan de monitoreo arqueologico

La supervision especializada debe llevarse a cabo cuando el Centro de
Investigacion y Registro Arqueologico (CIRA) identifica riesgos potenciales en la zona
de intervencion, asegurando la proteccion del patrimonio cultural durante las obras

(Instituto Nacional de Cultura, 2017).

2.2.2.35 Diseiio e implementacion de parques

La creacion y mantenimiento de parques es obligatoria segun las normativas
urbanisticas vigentes. Ademas, la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) recomienda
un minimo de 9 m? de area verde por habitante para garantizar la calidad de vida y el
bienestar ambiental (Organizacién Mundial de la Salud, 2016; Municipalidad de Lima,

2018).

2.2.2.36 Aprobacion de recepcion de obras

La municipalidad es responsable de verificar el cumplimiento del expediente
técnico antes de aprobar la recepcion de obras, asegurando que la construccion se ajuste
a las normativas y especificaciones establecidas (Ministerio de Vivienda, Construccion

y Saneamiento, 2022).
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2.2.2.37 Regularizacion de gastos municipales

La regularizacion de gastos municipales implica el pago oportuno de derechos,
tasas e impuestos locales, lo cual es fundamental para mantener la legalidad y evitar

sanciones administrativas (Municipalidad Metropolitana de Lima, 2023).
2.2.3 Objetivo de una habilitacion urbana

El objetivo principal de una habilitacion urbana es transformar terrenos no
urbanizados en espacios aptos para el desarrollo de viviendas, equipamientos y servicios
urbanos, promoviendo asi un crecimiento ordenado y planificado de las ciudades. De
acuerdo con el Instituto Metropolitano de Planificacion (IMP, 2017), “la habilitacién
urbana busca asegurar que las nuevas areas urbanas cuenten con la infraestructura
necesaria para la integracion territorial y funcional del entorno, evitando la expansion
descontrolada”. En esa linea, Ramirez (2019) sefiala que una habilitacién bien planteada
permite consolidar zonas urbanas y reducir el déficit de suelo formal, lo que contribuye

al desarrollo sostenible y al acceso justo al espacio urbano.
2.2.4 Beneficios de una habilitacion urbana

Entre los principales beneficios de una habilitacion urbana se encuentra la
mejora en la calidad de vida de la poblacion, al facilitar el acceso a servicios basicos,
infraestructura vial y espacios publicos. Segun el Banco Interamericano de Desarrollo
(BID, 2020), “las habilitaciones urbanas bien ejecutadas fomentan la integracion social,
la movilidad, la seguridad y el desarrollo econdémico local, al mismo tiempo que
reducen los asentamientos informales y sus consecuencias”. En esta misma linea,

Paredes (2021) destaca que estos proyectos no solo dinamizan el sector construccion,
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sino que también atraen inversiones y generan empleo, contribuyendo al crecimiento

urbano planificado.
2.2.5 Normativa Peruana sobre habilitacion urbana

En el contexto peruano, la habilitacién urbana esta regulada principalmente por
la Ley N.° 29090 — Ley de Regulacion de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, la
cual establece los requisitos técnicos, administrativos y legales que deben cumplir los
proyectos de habilitacion para obtener autorizacion municipal. Esta norma fue
actualizada mediante el Decreto Supremo N.° 011-2017-VIVIENDA, que precisa
procedimientos relacionados con licencias y certificaciones. Asimismo, el Reglamento
Nacional de Edificaciones (RNE) contempla aspectos técnicos vinculados a la
seguridad, accesibilidad y funcionalidad de los espacios urbanos. Como afirma Rios
(2022), “la aplicacion adecuada de estas normativas garantiza que los proyectos de
habilitacion se desarrollen de manera legal, segura y sostenible, evitando la

informalidad y los conflictos urbanos a futuro”.

2.3 Limitaciones

De acuerdo con Arispe et al. (2020), todos los aspectos que afectan el desarrollo
de un proyecto se consideran limitaciones del estudio, entre ellos los factores externos,
la disponibilidad de recursos, la accesibilidad a la informacion, o incluso la resistencia

social, los cuales pueden incidir directamente en los resultados esperados.

En ese sentido, en el presente proyecto, las principales limitaciones estuvieron
relacionadas con los prolongados procesos burocraticos requeridos para la obtencion de

licencias y autorizaciones municipales, los cuales generaron demoras en la planificacion
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y ejecucion de las actividades programadas. Ademas, la resistencia social en zonas con
asentamientos informales dificulto6 el didlogo con algunos sectores de la poblacion
involucrada, retrasando la implementacion de las obras y afectando parcialmente el
cumplimiento de los plazos establecidos. Estas situaciones, aunque comunes en este tipo
de intervenciones, constituyen elementos que deben ser gestionados estratégicamente

para garantizar la viabilidad técnica y social del proyecto.

33



HABILITACION URBANA Y LOTIZACION,
e PROVINCIA DE ASCOPE, PACASMAYO Y MOCHE,
REGION LA LIBERTAD 2025~

1 UPN “EJECUCION DE OBRAS DE
i

CAPITULO IIL. DESCRIPCION DE LA EXPERIENCIA

Luego de culminar la carrera profesional de Ingenieria Civil a finales de julio del
2024, los investigadores iniciaron la biisqueda de oportunidades laborales con el
objetivo de aplicar los conocimientos adquiridos durante su formacion académica. A
finales de agosto del mismo afio, postularon y fueron seleccionados para desempefiarse
como Ingenieros Civiles Asistentes de Proyectos en la empresa INMOBILIARIA
RENGIFFO & ASOCIADOS S.A.C., bajo la direccion del Gerente General, Sr. Luis

Alberto Rengifo Bernales.

Durante el periodo de vinculacion laboral, fueron asignados al desarrollo de
proyectos de habilitacion urbana y procesos de lotizacion, principalmente en la
provincia de Ascope, asi como en los distritos de Guadalupe y Moche. Participaron
activamente en cinco proyectos de diversa extension territorial, cumpliendo funciones
técnicas y de gestion dentro del equipo de trabajo.

Figura 3

Localizacion proyecto residencial villa de Sofia (7.14 ha)

34



HABILITACION URBANA Y LOTIZACION,
e PROVINCIA DE ASCOPE, PACASMAYO Y MOCHE,
REGION LA LIBERTAD 2025~

1 UPN “EJECUCION DE OBRAS DE
i

Nota. Esta imagen muestra la localizacion del proyecto residencial Villa Sofia. Fuente:
Adaptado de Google Earth Pro (2025)
Figura 4

Localizacion proyecto brisas de Sofia (5.43 ha)

-

e
o—

Nota. Esta imagen muestra la localizacion del proyecto Brisas de Sofia. Fuente:

Adaptado de Google Earth Pro (2025)
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Figura 5

Localizacion proyecto perlas de Malabrigo (4.12 ha)

Nota. Esta imagen muestra la localizacion del proyecto perlas de Malabrigo. Fuente:
Adaptado de Google Earth Pro (2025)
Figura 6

Localizacion proyecto Garzas de Guadalupe (1.58 ha)

Nota. Esta imagen muestra la localizacion del proyecto Garzas de Guadalupe. Fuente:
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Adaptado de Google Earth Pro (2025)

Figura 7

Localizacion proyecto condominio inteligente Sofia (5 432 m2)

Nota. Esta imagen muestra la localizacion del proyecto condominio inteligente Sofia.

Fuente: Adaptado de Google Earth Pro (2025)

El desempefio profesional fue llevado a cabo bajo la supervision directa del
Ingeniero jefe de Proyectos, Frank Ulloa Sanchez, en coordinacion con el Técnico en
Construccion Civil, Anthony Patricio Villanueva Esquerre, y el personal técnico-
operativo contratado por la empresa. Dado que las intervenciones se encontraban en una
etapa inicial, los investigadores participaron desde las fases preliminares del desarrollo,
siguiendo una metodologia secuencial basada en el cumplimiento de la normativa

vigente y los criterios técnicos establecidos.

3.1 Descripcion del proyecto laboral

El proyecto laboral se centr6 en el desarrollo de habilitaciones urbanas y

procesos de lotizacion en diversos terrenos ubicados en la provincia de Ascope y en los
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distritos de Moche y Guadalupe, en la region La Libertad. La problematica principal
radicaba en la necesidad de transformar predios rurales y urbanos, carentes de
infraestructura basica y delimitacion formal, en terrenos viables para una futura
urbanizacion formal y sostenible. Si bien estos predios estaban inscritos en la SUNARP,
no contaban con coordenadas georreferenciadas ni con la infraestructura técnica
indispensable para iniciar los tramites de habilitacion urbana. Esta situacion exigia la
ejecucion de un proceso integral que comprendiera el diagndstico de las condiciones
existentes, el levantamiento topografico, la planificacion territorial, la regularizacion

registral y el disefio urbano conforme a la normativa técnica y legal vigente.
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Figura 8
Certificado literal de proyecto residencial villa de Sofia
SUNARP ORI RRGWTHAL TRMLLY
mpanl e an N* Parvida: 11272969

D )
10 L% B e TR

INSCRIFCION DE PROPIEDAD INMUESLY
GAY HAS '.\I(I'L\ROJ Plllllllm EL PALOMAR
AZLR

REGISTRO DE PREDIOS
RUBRO : PARTIDA DE INDEPENDIZACION
GO0001

A.- ANTECEDENTE DOMINIAL - P £ N* 03127080

B.- DESCRIPCION DEL INMUEBLE
Pradwo £1 Palomar, PARCELA N* 03 ubicada en el dsinio de Razun, Provinca de
Ascope, Depantamento de La Libentad con un drea oa 6.49 has.

Se deje constanca que no 3¢ precisan 1os kndercs y medidd ponmétncas por no estor
consignadas en e Tiwo Archivado de Fecha 02/04/1398 con Recibo N° 27767

C.- TITULOS DE DOMINIO. -

Independzado a favor de JORGE GUARNIZ CENTURION. soltero, con DNI  N*
18868341, quien adquiare &l protho NScrito en la presents partda registral. en virtud de la
adjudicacion otorgada por la AsoCiacion de Productores Agranos y Expornadores “EL
Palomar”, predio valorzadso en S/, 23,955.89 nuevos soles,

Asl consta de la Escriura Pubica N* 648 de fecha 2908/2015, otorgado por Notano
Putkco Dr José Antonio Segura Romero, on la cudad de Casa Grande, Ascope

D.- GRAVAMENES Y CARGAS - Ninguno

E.- CANCELACIONES - Ninguna

F.- OTROS.- Ninguno

El ttulo fue presentado of 11092015 a las 04 31:47 PM horas, bago of N* 2015-00083362

del Tomo Dwano 0028 Derechos cobrados S/.7900 nuevos soles con Recibo(s)
Numerofs) 00003831-11 00012568-02 -TRUNLLO, 17 de Setiambre de 2015
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EBERARDQASESESES RE YES
RSOEVGICN FUKCC

Phging Nhmern |
Revelwoldw dol Supovimtondonte Naclomal de box Reglatros Pibicos N* 12095 SUNARP

Nota. El presente documento certifica la ubicacion del predio, el duefio, el hectareaje y

los linderos. Fuente: Extraido de SUNARP (2025)
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Figura 9

Certificado literal de proyecto brisas de Sofia
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Nota. El presente documento certifica la ubicacion del predio, el duefio, el hectareaje y
los linderos. Fuente: Extraido de SUNARP (2025)
Figura 10

Certificado literal de proyecto perlas de Malabrigo 1
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Nota. El presente documento certifica la ubicacion del predio, el duefio, el hectareaje y
los linderos. Fuente: Extraido de SUNARP (2025)
Figura 11

Certificado literal de proyecto perlas de Malabrigo 2
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Nota. El presente documento certifica la ubicacion del predio, el duefio, el hectareaje y

los linderos. Fuente: Extraido de SUNARP (2025)
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Figura 12

Certificado literal de proyecto garzas de Guadalupe

PUBLICIDAD : 6785468 Recibo N°® 2024-705-1242 Partida N° 11020708 CERT!. LITERAL - PREDIOS

R OFICINA REGISTRAL SAN
sunarp ) S ——
SLESEED INSCHIPCION DE ICOO! ESPECIAL DE PREDIOS KU

UBIC.RUR. PREDIO 7 ARFA REMANENTE SECTOR MARINUREZ VALLE
ml:m:ou (AREA Ha, 1906 U.C. 221%

A) ANTECEDENTE DOMINIAL: Se Indepanciza 60 Ia P.E n° 11014452,
B) DESCRIPCION DEL INMUEBLE: Precio rustco denominado MARINUREZ, Area

\nderos y mechcas penmétncas

Norte  PE n" 11014453, U.C. 04031, por medio con un camind cammozable, en fnea
quebrada do 16864 m

Este - UC 21057, UC 21058 en linea de 26768 m

Sur  UC 03799, en linea quedrada de 370 m,

Oeste  Precio PAS-EVOS-NSGU-009, an linea fecta de 24229 m

AREA: 1.5826 Ha. Perimetro: 770,49 mi.

C) TITULOS DE DOMINIO Independizado a favor e FLORENTINO SALAS JARA
mwmmmontmmtwnmwma
A0QUISICION y Sxproplacidn de inmusdies. y transferenciag de inmuedies propiedad del
mwmumzsndosuoo&mwmuwm
ol plazo legal 3in Que hayd medado CPoscidn alguna Se axsende o presente asento en
ménto & la solcitud formulada por Carla Inds Binasco Retr en su calidad de Directora de
la Direccdn de Derecho de Provias Nacional = MTC, medante oficio n* 8349-2022.
MTC/20.11 do fecha 01/07/2022 Se cusnta con informa n* 004224.2022-Z R N'V-SEDE-
TRUJILLOVUREG/CAT de focha 05052022 expedicdo por of Area de Catastro

D) GRAVAMENES Y CARGAS

D.1) MEDIDA CAUTELAR DE EMBARGO EN FORMA DE INSCRIPCION: Rogistrada en
¢l Rubro D.1 del Aglento GOOOOY de la partidn matiz a* 11014452, la misma que proviens
del Rubro 0.1 del Asiento GO0001 y vanada en el asento DO000T de & partda matriz n*
11008382, on los sepuidos por LUIS ENRIQUE SALAS ACOSTA contra FLORENTING
SALAS JARA, hasta por la suma de § 2000000 en of Exp N* 361.2006-38.FC del
Juzgads do Paz Letrade de Chepén.

CANCELACIONES

E) 1 Ninguna
F) OTROS: Ninguna
£ thulo fue presentado of 190772022 a Jas 10:33 58 AM horas, bajo of N* 2022-02098648

del Tomo Duario 0075 Derechos cobrados S/ 178.00 soles con Recdols) Nul"m(l) /-\
00002728-626 00015088, 179 -PACASMAYO, 10 de Setiembre de 2022

Pag Sohotaces Todes INPRESION 24102004 154053 Pégna | de d
Mm?mmwwmm

Revwluiidn det Superimtembente Naciomal de los Nagieros Pdlices N° 1 2497 SUNARP

Nota. El presente documento certifica la ubicacion del predio, el duefio, el hectareaje y

los linderos. Fuente: Extraido de SUNARP (2025)
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Certificado literal de proyecto condominio inteligente Sofia
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Nota. El presente documento certifica la ubicacion del predio, el duefio, el hectareaje y

los linderos. Fuente: Extraido de SUNARP (2025)

3.2 Identificacion del problema y diagndstico

La problematica inicial se centraba en que los terrenos destinados a procesos de

habilitacion urbana, aunque contaban con partidas registrales inscritas en la SUNARP,

no disponian de informacidn georreferenciada en la Base Grafica Registral (BGR). Esta

carencia generaba dificultades para su identificacion, delimitacion legal y validacion

técnica ante las entidades publicas competentes. Ademas, al tratarse de predios rurales

de gran extension, con presencia de vegetacion y sin delimitacion fisica visible,

resultaba indispensable ejecutar una serie de trabajos técnicos y administrativos que

permitieran su incorporacion al proceso de habilitacion urbana.

Para el diagnostico de esta situacion, se emplearon herramientas geoespaciales y

marcos normativos especializados, tales como el visor Ministerio de Desarrollo Agrario
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y Riego, equipos GPS RTK de alta precision, el software AutoCAD Civil 3D, y la
Directiva N.° DI-004-2020-SCT-DTR, la cual establece los lineamientos técnicos para

la busqueda catastral y la rectificacion de areas.

3.3 Funciones desempefiadas y desarrollo del proyecto

3.3.1 Verificacion registral y diagnéstico legal

La primera actividad consisti6 en verificar que los predios involucrados se
encontraran debidamente inscritos en los registros publicos, especificamente en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP). En su mayoria, se
trataba de terrenos rurales que contaban con partidas registrales; no obstante, estas
carecian de informacion georreferenciada en la Base Grafica Registral (BGR), lo cual
constituye una problemadtica recurrente en este tipo de predios, ya que usualmente solo
se consigna el area en hectareas sin especificar coordenadas exactas.

Para reforzar la validacion de los predios y confirmar su ubicacion, se recurri6 al
Sistema Catastral para Predios Rurales (SICAR), administrado por el Ministerio de
Desarrollo Agrario y Riego (MIDAGRI), el cual proporciona una base de datos con
informacion territorial referencial a nivel nacional.

Ante la ausencia de coordenadas georreferenciadas en la BGR, se procedid a
gestionar una busqueda catastral con el propdsito de obtener informacién técnica mas
precisa del predio, identificar posibles superposiciones de areas y determinar si era
necesaria una rectificacion de areas o una delimitacion de linderos. Este procedimiento
se ejecutd conforme a la Directiva N.° DI-004-2020-SCT-DTR, que establece los
criterios técnicos y requisitos para que los planos y documentos sean aceptados sin

observaciones por las entidades competentes.
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Figura 14

Coordenadas de la base grafica registral proyecto condominio inteligente Sofia

. e 38 .

R - - c9 A oao

Nota. Esta imagen de la Base Grafica Registral acredita que el predio “Los mangos”
cuenta con titulo de propiedad debidamente inscrito, asi como con la delimitacion
precisa de sus coordenadas geograficas. Fuente: Extraido de Base Grafica Registral
(2025)

Figura 15

Data proyecto residencial villa de Sofia SICAR MIDAGRI

Nota. La presente imagen extraida del Sistema de Catastro Rural del MIDAGRI
(SICAR) muestra la unidad catastral correspondiente al predio rural “El palomar,
parcela N° 03”, incluyendo su superficie (hectareaje), perimetro y centroide. Fuente:

Extraido de Sicar MIDRAGRI (2025)
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Figura 16

Data proyecto brisas de Sofia SICAR MIDAGRI

L Vi

Nota. La presente imagen extraida del Sistema de Catastro Rural del MIDAGRI

(SICAR) muestra la unidad catastral correspondiente al predio rural “La pampa — El
paraiso”, incluyendo su superficie (hectareaje), perimetro y centroide. Fuente: Extraido

de Sicar MIDAGRI (2025)
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Figura 17

Data proyecto perlas de Malabrigo SICAR MIDAGRI

Nota. La presente imagen extraida del Sistema de Catastro Rural del MIDAGRI
(SICAR) muestra la unidad catastral correspondiente al predio rural “Perla de

Malabrigo”, incluyendo su superficie (hectareaje), perimetro y centroide. Fuente:

Extraido de Sicar MIDAGRI (2025)
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Figura 18

Data proyecto garzas de Guadalupe SICAR MIDAGRI

Nota. La presente imagen extraida del Sistema de Catastro Rural del MIDAGRI
(SICAR) muestra la unidad catastral correspondiente al predio rural “Marinuiez”,

incluyendo su superficie (hectareaje), perimetro y centroide. Fuente: Extraido de Sicar

MIDAGRI (2025)

3.3.2 Trabajos preliminares: Limpieza y preparacion del terreno

Antes de ejecutar el levantamiento topografico, se realizaron trabajos
preliminares de limpieza y preparacion del terreno, especialmente en predios rurales con
abundante vegetacion y arboles dispersos. Dado que muchos de estos terrenos
superaban una hectérea, la gran extension exigio el uso de maquinaria pesada para
efectuar la limpieza con eficiencia. En predios de menor tamafio, se evaluo la

contratacion de personal local para realizar la limpieza de forma manual.

Estas labores fueron coordinadas y supervisadas junto con el técnico responsable
de la maquinaria y el equipo asignado, con el fin de garantizar que el terreno quedara
despejado y apto para los levantamientos topograficos y los procesos técnicos

subsiguientes.
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Figura 19

Terreno antes de los trabajos preliminares de remocion con equipo manual

Nota. En esta imagen se puede evidenciar el estado de los terrenos antes de los trabajos

de remocion de maleza con equipo manual.
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Figura 20

Terreno de alto hectareaje remocion con maquinaria

Nota. En esta imagen se puede evidenciar el estado de los terrenos antes de los trabajos

de remocion de maleza con maquinaria.

3.3.3 Levantamiento topografico y delimitacion de linderos

Con el terreno ya despejado, se procedid a la instalacion de puntos geodésicos,
preferentemente de orden C, recomenddndose la colocacion de dos puntos: uno
enlazado y otro certificado, ambos necesarios para el desarrollo del proceso de
habilitacion urbana. Debido a la inexistencia de coordenadas previas, se trabajo en
coordinacién con los propietarios y colindantes para la ubicacién y marcacion de estacas
en los linderos del terreno. Posteriormente, se realiz6 el levantamiento topografico
utilizando tecnologia GPS RTK, registrando cada uno de los puntos correspondientes a

los linderos definidos.
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Figura 21

Punto geodésico proyecto condominio inteligente Sofia

Nota. En esta imagen se puede observar la lectura y colocacion de los puntos geodésicos
en el proyecto condominio inteligente Sofia.

Figura 22

Delimitacion de linderos proyecto residencial villa Sofia

Nota. En esta imagen se puede observar la delimitacion de terreno ristico en presencia

de los vecinos colindantes y un verificador catastral.
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Figura 23

Estacion y lectura de base y rover

Nota. En esta imagen se puede observar la calibracion del GPS topografico para la

posterior ubicacion de puntos topograficos.

3.3.4 Procesamiento de datos y elaboracion de planos

Con la informacion recopilada en campo, que incluia datos precisos de latitud,
longitud, altitud, coordenadas UTM (easting y northing), tipo de punto fijo (fixtype),
valores de dilucion posicional (PDOP), nimero de satélites visibles (SIV), asi como los
errores estimados en latitud (LatError), longitud (LonError) y altitud (AltError), ademas
de la altitud geoidal (GeoidAlt), altitud ortométrica (OrthoAlt) y altura del polo
(PoleHeight), se procedio al traslado y procesamiento de dicha informacion utilizando el

software AutoCAD Civil 3D.
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Tabla 3
Data recopilada en campo proyecto residencial villa Sofia

Name  Descripcion Latitud Altitud Este Norte

1 Lindero -7.69085309  -79.38909692 677674.0957 9149544.237
2 Lindero -7.69062427  -79.38860137 677728.8617 9149569.337
3 Lindero -7.69060167  -79.388556 677733.8763 9149571.818
4 Lindero -7.69049461  -79.38855536  677733.991  9149583.657
5 lindero -7.69007684  -79.38856141 677733.4984 9149629.863
6 Lindero -7.6896635 -79.38856647 677733.1116 9149675.577
7 Lindero -7.6893043 -79.38857116  677732.7444 9149715.303
8 Lindero -7.68899122  -79.38857528 677732.4201 9149749.93
9 Lindero -7.68868155  -79.38857886 677732.1532 9149784.178
10 Lindero -7.68837453  -79.38858365 677731.7528 9149818.134
11 Lindero -7.68814704  -79.38858657 677731.5257 9149843.294
12 Lindero -7.68767042  -79.38859291 677731.0244 9149896.007
13 Lindero -7.68767873  -79.38861429 677728.6626 9149895.097
14 Lindero -7.68780782  -79.38895054 677691.5119 9149880.96
15 Lindero -7.68800258  -79.38945652 677635.6098 9149859.631
16 Lindero -7.68813587  -79.38980135 677597.5115 9149845.033
17 Lindero -7.68825752  -79.39011402 677562.9655 9149831.709
18 Lindero -7.68836543  -79.3903901 677532.4633 9149819.89
19 Lindero -7.68840132  -79.39048309 677522.1889 9149815.96
20 Lindero -7.68840585  -79.39047987  677522.5428 9149815.457

Nota. La presente tabla muestra los puntos satelitales obtenidos en campo mediante

equipo GPS de topografia, correspondientes al Proyecto Residencial Villa Sofia.

Estos datos técnicos permitieron la elaboracion de planos detallados y precisos,
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tales como el plano de ubicacion y localizacion, planos perimétricos, de planta,
topograficos y de perfiles del terreno. La integracion de esta informacion garantizé una
representacion exacta de las caracteristicas del predio, resultando fundamental para una
adecuada planificacion y ejecucion del proyecto. Asimismo, dichos planos facilitaron la
tramitacion ante las entidades competentes y aseguraron el cumplimiento de las
normativas técnicas y municipales vigentes.

Figura 24

Perfiles Longitudinales proyecto Residencial Villa Sofia
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Nota. En esta imagen se muestra la configuracion del terreno, incluyendo su perfil
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topografico, pendientes y cotas altimétricas. Fuente: Extraida del Plano Topografico de
Villa Sofia (2025)
Figura 25

Plano topografico del proyecto Residencial Villa Sofia
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Nota. La imagen muestra las curvas de nivel de la topografia en planta del Proyecto
Residencial Villa Sofia, asi como las vias de acceso al terreno y su configuracion

topografica. Fuente: Extraida del Plano Topografico de Villa Sofia (2025)
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Tabla 4
Cuadro de Coordenadas del Proyecto Residencial Villa Sofia
, ANG.
VERTICE LADO DISTANCIA ESTE (X) NORTE (Y)
INTERNO

A A-B 88.21 70°13'6" 677729.7477 9149898.3115
B B-C 114.75 178°34'54" 677731.6702 9149810.1218
C C-D 90.82 181°35'44" 677731.3307 9149695.3690
D D-E 25.21 175°12'0" 677733.5908 9149604.5809
E E-F 7.85 192°36'50" 677732.1074 9149579.4187
F F-G 36.56 106°0'3" 677733.3686 9149571.6665
G G-H 138.60 180°0'0" 677700.2977 9149556.0758
H H-1 61.39 180°0'0" 677574.9337 9149496.9748
I I-J 124.20 64°33'37" 677519.4093 9149470.7987
J J-K 126.00 180°0'0" 677519.8405 9149594.9994
K K-L 96.91 180°0'0" 677520.2778 9149720.9980
L L-M 49.76 111°13'46" 677520.6142 9149817.9050
M M-N 62.05 180°1'10" 677567.0589 9149835.7618
N N-O 59.38 179°57'37" 677624.9676 9149858.0487
O O-A 52.87 180°1'13" 677680.3956 9149879.3369
TOTAL 1134.56 2340°0'0"

Nota. La tabla adjunta presenta las coordenadas de cada vértice del terreno obtenido en

campo correspondientes al proyecto "Residencial Villa Sofia".

56



1 UPN “EJECUCION DE OBRAS DE
s HABILITACION URBANA Y LOTIZACION,
e PROVINCIA DE ASCOPE, PACASMAYO Y MOCHE,
REGION LA LIBERTAD 20257

Figura 26

Plano perimétrico proyecto residencial villa Sofia

PLANO PERIMETRICO

Ve
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PARCELA N°03

K PROPIETARIO: INVMIOBILIARIA SOHA SAC.

AREA TOTAL : 7.142507 Has / 71425.07 m2
PERMETRO TOTAL : 1393.61 ml

Nota. La imagen muestra el area delimitada del terreno a través de los puntos
topograficos tomados en campo del proyecto residencial villa Sofia. Fuente: Extraida

del Plano Perimétrico del proyecto residencial Villa Sofia (2025)
3.3.5 Tramitacion técnica y gestion documentaria
Los planos topograficos obtenidos fueron utilizados para la tramitacion de

documentos esenciales requeridos por las municipalidades provinciales y entidades

sectoriales, tales como:
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e Solicitud de busqueda catastral ante SUNARP.

e Solicitud de informacién sobre canales y/o drenes a la Junta de Regantes.

e Solicitud de informacion sobre estructuras hidraulicas a la Autoridad Nacional
del Agua (ANA).

e Certificado de Zonificacion y Vias.

e Parametros urbanisticos y edificatorios.

e Factibilidades de servicios basicos como agua, desagiie y electricidad.

e Certificado de Inexistencia de Restos Arqueoldgicos (CIRA).

e Estudio de mecanica de suelos con fines de pavimentacion.

e Certificacion ambiental.

e Planeamiento integral, en caso de ser aplicable.

Cada uno de estos documentos formo parte integral del expediente técnico para
la solicitud de licencia de habilitacion urbana, conforme al Texto Unico de

Procedimientos Administrativos (TUPA) de la municipalidad correspondiente.
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Figura 27

Certificado catastral
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Nota. La imagen muestra el Certificado Catastral correspondiente al proyecto

"Condominio Inteligente Sofia". Fuente: Adapto del Expediente técnico del proyecto
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Condominio inteligente Sofia (2024)
Figura 28
Certificado de factibilidad eléctrica
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Nota. La imagen muestra el Certificado de Factibilidad Eléctrica correspondiente al
proyecto "Condominio Inteligente Sofia". Fuente: Adapto del Expediente técnico del

proyecto Condominio inteligente Sofia (2024)
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Figura 29
Certificado de factibilidad de servicios de saneamiento
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Nota. La imagen muestra el Certificado de Factibilidad de Desagiie y Alcantarillado
correspondiente al proyecto "Condominio Inteligente Sofia". Fuente: Adapto del

Expediente técnico del proyecto Condominio inteligente Sofia (2024)
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Figura 30

Solicitud ante SUNARP de busqueda catastral

Nota. La imagen muestra el formato de solicitud utilizado para gestionar ante la
SUNARP la Busqueda Catastral correspondiente a todos los proyectos presentados.

Fuente: Formulario de Publicidad Registral de la SUNARP (2024)
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Figura 31

Solicitud ante junta de usuarios

Nota. La imagen corresponde a la solicitud presentada ante la Junta de Usuarios, con el
proposito de obtener informacién y datos sobre los drenes y/o canales circundantes a

cada proyecto. Fuente: Adaptado de carta presentada ante la junta de usuarios
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Figura 32

Respuesta de la autoridad nacional del agua
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Nota. Esta imagen corresponde a la respuesta emitida por la Autoridad Nacional del
Agua (ANA), en la cual se constata la existencia de canales en la zona de estudio, asi
como sus principales caracteristicas. Estos canales cumplen funciones especificas dentro
del sistema de distribucion hidrica local. Fuente. Adaptado de la respuesta oficial de la

Autoridad Nacional de Agua (2025)

3.3.6 Disefio Arquitectonico y normativo

Con el plano perimétrico validado, se procedio a la elaboracion de los planos
arquitectonicos, aplicando la normativa técnica TH.010, GH.010 y GH.020. Estos

planos fueron desarrollados siguiendo criterios fundamentales, tales como:
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e Delimitacion exacta conforme a los linderos estacados.

e Consideracion de las vias publicas, de acuerdo con el Certificado de
Zonificacion y Vias.

e Inclusién de canales, drenes u otros cuerpos de agua, basandose en la
informacion proporcionada por la Junta de Usuarios.

e Respeto por las zonas arqueologicas, aplicando las zonas de amortiguamiento en
caso de encontrarse huacas.

e Cumplimiento estricto de los rangos de tolerancia catastral establecidos.

Figura 33

Plano de arquitectura considerando retiros proyecto brisas de Sofia
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Nota. En esta imagen se puede observar el plano arquitectonico elaborado en oficina
considerando los retiros municipales y normativos del proyecto Brisas de Sofia, para su

posterior uso en la venta de lotes.

3.3.7 Georreferenciacion de planos y lotizacion en campo

Una vez concluidos los planos arquitectonicos, se procedid a su

georreferenciacion en AutoCAD Civil 3D, integrandolos con el plano perimétrico
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mediante coordenadas UTM. Este procedimiento permitio una alineacion precisa entre
los disefios desarrollados en gabinete y la configuracion real del terreno, asegurando la

correspondencia exacta de las dimensiones y ubicaciones proyectadas.

Posteriormente, en la etapa de campo, se ejecuto la lotizacion del predio. Para
ello, se colocaron estacas en los puntos correspondientes a los limites de cada lote, asi
como en las areas destinadas a aportes urbanos, tales como parques, zonas recreativas,
vias publicas, areas para educacion y otros fines de uso publico. Esta labor fue dirigida
por el topdgrafo, quien emple6 equipos GPS de alta precision para indicar con exactitud
los puntos de replanteo al personal encargado de la estacada. De esta manera, se
garantizé que la distribucion fisica en el terreno coincidiera fielmente con el plano
aprobado.

Figura 34

Plano georreferenciado proyecto residencial villa de Sofia
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Nota. En esta imagen se observan los puntos procesados en el software Civil3D acorde
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a la arquitectura para su posterior lotizacion. Fuente: Adaptado de la topografia del
proyecto residencial Villa de Sofia. (2025)

Figura 35

Proceso de estaqueado y lotizacion proyecto brisas de Sofia

Nota. En la imagen se puede observar el proceso de estaqueado de los puntos

topograficos y la lotizacion de los lotes.

3.3.8 Supervision de trabajos complementarios

Los investigadores también asumieron responsabilidades en la supervision de
trabajos complementarios de relevancia técnica. En el caso del proyecto Condominio
Inteligente Sofia, participaron en la supervision de la colocacion de material de
préstamo para la nivelacion del terreno, con el objetivo de facilitar el empalme al

sistema de alcantarillado mediante el aprovechamiento de la pendiente natural. Para
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ello, se tomd como referencia la cota del fondo del buzén mas proximo al predio,
asegurando que las condiciones del terreno permitieran una conexion eficiente y
conforme a los parametros técnicos establecidos.

Figura 36

Verificacion de altura de buzones cercanos al predio

Nota. En esta imagen se puede observar la verificacion de la altura de los buzones

cercanos al predio.

En los proyectos Residencial Villa Sofia, Condominio Inteligente Sofia y Perlas
de Malabrigo, participaron en la supervision del acondicionamiento de un pozo tubular
preexistente, el cual requeria ser elevado hasta el nivel del terreno natural. Dicho pozo,
destinado a fines de riego, fue sometido a una evaluacion técnica para verificar su
caudal, y se garantiz6 que el proceso de acondicionamiento se ejecutara cumpliendo con

los protocolos de seguridad establecidos y utilizando los implementos adecuados.
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Figura 37

Instalacion de bomba para tomar el caudal de agua del pozo tubular hasta que termine

——

Nota. En esta imagen se visualiza la instalacion de bomba hidraulica para evaluar la

capacidad de abastecimiento de agua del pozo tubular.

Finalmente, en el proyecto Condominio Inteligente Sofia, los investigadores
supervisaron la ejecucion del cerco perimétrico, construido con placas prefabricadas de
concreto. Durante esta intervencion, se verifico el replanteo de coordenadas en campo,
la excavacion de zapatas y la correcta instalacion de los elementos prefabricados,
asegurando el cumplimiento de las especificaciones técnicas del proyecto y de las

normas de seguridad vigentes.
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Demarcacion de cerco perimétrico
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Nota. En esta imagen se observa la demarcacion para la posterior ejecucion del cerco

perimétrico en el proyecto condominio inteligente Sofia.
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Figura 39

Instalacion de cerco perimétrico

Nota. En la imagen se observa la instalacion del cerco perimétrico compuesto por placas

prefabricadas en el proyecto condominio inteligente Sofia.
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3.4 Objetivos del proyecto

Verificar la base grafica registral de SUNARP, la situacion catastral de los
predios rurales y la existencia de monumentos arqueoldgicos en los proyectos en
el SIGDA.

Colocar los puntos geodésicos certificados y realizar el levantamiento
topografico en todos los proyectos.

Elaborar memorias descriptivas y planos técnicos (perimétricos, de ubicacion,
topograficos, arquitectonicos y de georreferenciacion) requeridos para el
desarrollo de los expedientes técnicos.

Gestionar tramites técnicos y documentarios ante entidades publicas como
municipalidades, SUNARP, ANA, Junta de Regantes y empresas prestadoras de
servicios basicos.

Ejecutar las actividades de campo relacionadas con el proceso de habilitacion
urbana, tales como limpieza del terreno, colocacion de puntos geodésicos,

lotizacion con estacadas, colocacion de pozos tubulares y cercos perimétricos.

3.5 Consideraciones éticas en la experiencia profesional

Durante toda la experiencia profesional, los investigadores mantuvieron un

estricto respeto por los principios éticos que rigen el ejercicio de la ingenieria civil.

Todas las actividades fueron desarrolladas en conformidad con las normas técnicas,

legales y los valores profesionales, garantizando asi una practica responsable y

comprometida con la calidad y la integridad.

Se evidencio6 una constante responsabilidad profesional, ejecutando cada tarea

conforme a la normativa vigente y asegurando la calidad técnica en todas las etapas del

72



1 UPN “EJECUCION DE OBRAS DE

P HABILITACION URBANA Y LOTIZACION,
e PROVINCIA DE ASCOPE, PACASMAYO Y MOCHE,
REGION LA LIBERTAD 2025~

proyecto. En la delimitacion de predios y durante la coordinacion con propietarios y
colindantes, se mantuvo un firme respeto por la propiedad privada y los derechos de

terceros.

El compromiso con la seguridad laboral fue permanente, promoviendo el uso
obligatorio de equipos de proteccion personal, verificando condiciones seguras para el
desarrollo de las labores en campo y supervisando el cumplimiento riguroso de las

medidas destinadas a prevenir riesgos laborales.

Asimismo, se practico la transparencia y la honestidad en la comunicacion de
resultados, avances y observaciones técnicas, tanto con los responsables del proyecto

como con las entidades involucradas.

Finalmente, se promovid un entorno de trabajo colaborativo, basado en el
respeto mutuo entre todos los integrantes del equipo, incluidos técnicos, operarios,
topografos y personal contratado. Esta relacion armoniosa fue determinante para el
adecuado desarrollo de las actividades en campo, favoreciendo la eficiencia, el

compromiso colectivo y la resolucion conjunta de dificultades.
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CAPITULO IV. RESULTADOS

A lo largo del desarrollo de estos cinco proyectos de habilitacion urbana —
Residencial Villa de Sofia (7.14 ha), Brisas de Sofia (5.43 ha), Perlas de Malabrigo
(4.12 ha), Garzas de Guadalupe (1.58 ha) y Condominio Inteligente Sofia (5,432 m?)—
se alcanzaron los objetivos propuestos de manera satisfactoria y conforme a la

normativa vigente.

En primer lugar, se revisoé la base grafica de SUNARP, la situacion catastral de
los predios rurales y la existencia de monumentos arqueoldgicos en SIGDA, asegurando
que los terrenos sean aptos para desarrollo.

Tabla 5
Cumplimiento con respecto a la verificacion registral, catastral y monumentos

arqueologicos de los proyectos.

Verificacion Registral, Catastral y Monumentos Arqueoldgicos

Verificacion Base Verificacion Situaciéon  Verificacion SIGDA

Proyecto Grafica Registral ~ Catastral Rural (SICAR (Monumentos
(SUNARP) MIDAGRI) Arqueoldgicos)
Villa de Sofia 100% 100% 100%
Brisas de Sofia 100% 100% 100%
Perlas de
100% 100% 100%
Malabrigo
Garzas de
100% 100% 100%
Guadalupe
Condominio
100% 100% 100%

Inteligente Sofia

Nota. En esta tabla podemos observar que las verificaciones en la base grafica registral,
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la situacidn catastral rural y los monumentos arqueologicos se cumplieron
satisfactoriamente.

Figura 40

Grdfico de cumplimiento con respecto a la verificacion registral, catastral y

monumentos arqueologicos de los proyectos

Verificacion Registral, Catastral y Monumentos
Arqueoldgicos por Proyecto

100
B
BO%
105
20
0%
Brisas

Vilta de Sofia de Solia Perlasde Garzas de Condommunio

Makabrige Guadalupe Inteligente Sofia

W Verificacion Base Grafica Registral {SUNARP)
® Verificacion Situacion Catastral Rural
@ Verificacion SIGDA (Monumentos Arqueclagicos)

Nota. En la figura se representa el cumplimiento de las verificaciones en la base grafica
registral, la situacion catastral rural y los monumentos arqueologicos en base a

porcentajes, siendo este el 100% para todos los proyectos.

En segundo lugar, se colocaron puntos geodésicos certificados y se ejecuto el
levantamiento topografico para obtener informacion precisa del terreno.
Tabla 6
Cumplimiento con respecto a la colocacion de puntos geodésicos y levantamiento

topografico en los proyectos.

Colocacion de Puntos Geodésicos y Levantamiento Topografico

Colocacion de Puntos Levantamiento Topografico

Proyecto
Geodésicos Certificados con GPS RTK
Villa de Sofia 100% 100%
Brisas de Sofia 100% 100%
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Perlas de Malabrigo 100% 100%
Garzas de Guadalupe 100% 100%
Condominio
100% 100%

Inteligente Sofia

Nota. En esta tabla podemos observar que la colocacion de puntos geodésicos y
levantamiento topografico se cumplieron satisfactoriamente.

Figura 41

Grdfico de cumplimiento con respecto a la colocacion de puntos geodésicos y

levantamiento topogrdfico en los proyectos

Colocacion de Puntos Geodésicos y Levantamiento
Topografico

Condominio Intefigente sofiz |
Garzasde Guadalvoe [
Perlas de Malabrigo |
B S ——.
L ee—————
0% 1% 20 06 A% SO GO%e  70% BO%  90% 100%
® Levantamiento Topogrifico con GPS RTX @ Colocacidn de Puntos Geodésicos Certificada
Nota. En la figura se representa el cumplimiento de la colocacion de puntos geodésicos

y levantamiento topografico en base a porcentajes, siendo este el 100% para todos los

proyectos.

Asimismo, se elaboraron las memorias descriptivas y los planos técnicos

requeridos, que sustentan los expedientes técnicos de los proyectos.
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Tabla 7
Cumplimiento con respecto a la elaboracion de memorias descriptivas y planos

técnicos para el desarrollo de los expedientes técnicos de los proyectos.

Elaboracion de Memorias Descriptivas y Planos Técnicos requeridos para el desarrollo de

los Expedientes Técnicos

Memorias  Planos Técnicos (Perimétrico, Ubicacion, Topografico,

Proyecto . o o
Descriptivas Arquitectonico y Georreferenciacion)
Villa de Sofia 100% 100%
Brisas de Sofia 100% 100%
Perlas de
. 100% 100%
Malabrigo
Garzas de
100% 100%
Guadalupe
Condominio
100% 100%

Inteligente Sofia

Nota. En esta tabla podemos observar que la elaboracion de memorias descriptivas y
planos técnicos para el desarrollo de los expedientes técnicos de los proyectos se

cumplieron satisfactoriamente.
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Figura 42
Grdfico de cumplimiento con respecto a la elaboracion de memorias descriptivas y

planos técnicos para el desarrollo de los expedientes técnicos de los proyectos

Elaboracion de Memorias Descriptivas y Planos
Técnicos requeridos para el desarrollo de los
Expedientes Técnicos

Condominio Inteligente Sofia
Garzas de Guadalupe
Perlas de Malabrigo

Brisas de Sofia

Residencial Villa de Sofia
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

m Planos Topograficos W Memoria Descriptiva

Nota. En la figura se representa el cumplimiento de la elaboracién de memorias
descriptivas y planos técnicos para el desarrollo de los expedientes técnicos de los

proyectos en base a porcentajes, siendo este el 100% para todos los proyectos.

Adicionalmente, se gestionaron tramites ante entidades como municipalidades,
SUNARP, ANA y prestadoras de servicios, necesarios para el avance de los proyectos.
Tabla 8
Cumplimiento con respecto a la gestion de tramites técnicos y documentarios ante

entidades publicas.

Tramites Técnicos y Documentarios ante Entidades Publicas

Proyectos Municipalidad SUNARP ANA Junta de Regantes
Villa de Sofia 100% 100% 100% 100%
Brisas de Sofia 100% 100% 100% 100%
Perlas de
100% 100% 100% 100%
Malabrigo
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Garzas de
100% 100% 100% 100%
Guadalupe
Condominio
100% 100% 100% 100%

Inteligente Sofia

Nota. En esta tabla podemos observar que la gestion de tramites técnicos y

documentarios ante entidades publicas de los proyectos se cumplieron

satisfactoriamente.

Figura 43

Grafico de cumplimiento con respecto a la gestion de tramites técnicos y documentarios

ante entidades publicas

Tramites Técnicos y Documentarios ante Entidades
Publicas

Condominio Inteligente Sofia

Ganas de Guadalupe

Perias de Malabrnigo

Brisas de Sofla

Residencial Villa de Sofia

W junta de Regantes MWANA R SUNARP  ® Municipalidad

Nota. En la figura se representa el cumplimiento de la gestion de tramites técnicos y
documentarios ante entidades publicas de los proyectos en base a porcentajes, siendo

este el 100% para todos los proyectos.

Finalmente, se ejecutaron trabajos en campo como limpieza de terreno, cerco
perimétrico, nivelacion del terreno, puntos geodésicos, estaqueado de lotes y colocacion

de pozos tubulares, apoyando el proceso de habilitacion urbana.
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Tabla 9

Cuadro de cumplimiento con respecto a la ejecucion de las actividades de campo

relacionadas con el proceso de habilitacion urbana.
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Ejecucion de Actividades de Campo

Preliminar Perimétrico

Limpieza
Proyectos
Villa de
100%
Sofia
Brisas de
100%
Sofia
Perlas de
100%
Malabrigo
Garzas de
100%
Guadalupe
Condominio

Inteligente 100%
Sofia

Cerco

0%

0%

0%

0%

100%

Nivelacion

del

Terreno

100%

100%

0%

0%

100%

Puntos

Geodésicos

100%

100%

100%

100%

100%

Estaqueado
de Lotes

100%

100%

100%

100%

100%

Colocacion
de Pozos

Tubulares

100%

100%

0%

0%

100%

Nota. En esta tabla podemos observar que actividades de campo relacionadas con el

proceso de habilitacion urbana se cumplieron y que actividades no aplicaban en ciertos

proyectos.
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Figura 44
Grdfico de cumplimiento con respecto a la ejecucion de las actividades de campo

relacionadas con el proceso de habilitacion urbana

Ejecucion de Actividades de Campo

Colocacion de pozos tubulares 1GNNS
Estaqueada de lotes I
Nivelacidn del terrenc . G
Cerco perimétnco |GGG

m Residencal Villa Sofia m Brisas de Sofia m Porlas de Matabrigo

m Garzas de Guadalupe m Condominio Inteligente Sofia

Nota. La figura muestra que actividades de campo relacionadas con el proceso de

habilitacion urbana se cumplieron y que actividades no aplicaban en los proyectos.
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CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones

Los resultados obtenidos en estos cinco proyectos de habilitacion urbana
demuestran el cumplimiento integro de los objetivos planteados al inicio del proceso,
concluyendo lo siguiente:

e Se concluye que la verificacion de la base grafica registral, situacion catastral y
consulta en el SIGDA fue realizada satisfactoriamente, confirmando la
viabilidad legal y técnica de los predios. Esta etapa permiti6 establecer una base
solida para el desarrollo de los proyectos de habilitacion urbana, asegurando su
legalidad y sostenibilidad en el tiempo.

e La colocacion de puntos geodésicos certificados y el levantamiento topografico
fueron ejecutados satisfactoriamente. Fue determinante para generar datos
precisos para el desarrollo del proyecto.

e Las memorias descriptivas y planos técnicos fueron elaborados
satisfactoriamente, cumpliendo con los requisitos establecidos para los
expedientes técnicos.

e La gestion de tramites técnicos y documentarios ante entidades publicas como
municipalidades, SUNARP, ANA, juntas de regantes y empresas prestadoras de
servicios fue realizada de manera oportuna y eficiente, lo que redujo tiempos
administrativos y evitd contratiempos en la ejecucion del proyecto.

e Las actividades de campo, tales como limpieza del terreno, colocacion de puntos
geodésicos, lotizacion con estacadas, colocacion de pozos tubulares y cercos
perimétricos, fueron ejecutadas de acuerdo con la planificacion establecida,

avanzando con la habilitacion fisica de los terrenos.
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5.2 Lecciones aprendidas

A través de la experiencia directa en campo y la constante interaccion con
entidades publicas, se identificaron aspectos clave que deben considerarse en futuras
intervenciones. En ese sentido, se presentan a continuacion las principales lecciones
aprendidas

1. Se detectd que definir los linderos del terreno desde un inicio es fundamental
para proyectar correctamente los retiros reglamentarios y evitar conflictos con
colindantes o problemas en el saneamiento fisico-legal. Esta precision
contribuy¢ a la validez técnica de los planos arquitectonicos.

2. Se comprob6 que un levantamiento topografico inicial con puntos geodésicos
enlazados era clave para el disefio y ejecucion del proyecto. Este paso evitd
incoherencias entre gabinete y campo, permitiendo una ejecucion alineada con la
realidad fisica del terreno.

3. Se comprendié que obtener el CIRA antes de iniciar cualquier intervencion era
imprescindible para evitar sanciones por afectacion de patrimonio arqueologico.
Ademas, se aprendio que revisar previamente el SIGDA ayudaba a identificar
huacas o zonas protegidas en el entorno del predio.

4. Se aprendi6 que realizar una busqueda catastral al inicio del proyecto permitia
detectar superposiciones, zonas no catastradas y problemas de inscripcioén
registral. Esta herramienta fue clave para tomar decisiones informadas respecto a
la viabilidad legal del predio.

5. Se aprendio6 que los puntos geodésicos deben instalarse en zonas estables,
alejadas de posibles intervenciones, preferiblemente en los extremos del terreno.

Esto garantizo su permanencia y utilidad durante todas las etapas del proyecto.
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6. Se detecto que realizar construcciones sin nivelar previamente el terreno
generaba problemas operativos y econdmicos, como demoliciones innecesarias.
Se aprendi¢ a priorizar la nivelacion antes de ejecutar cercos, casetas u otras
infraestructuras.

7. Se aprendio que el disefio arquitectonico debia considerar desde el inicio los
aportes reglamentarios y la proyeccion de vias, a fin de facilitar la futura
independizacion de los lotes y evitar redisefos.

8. Se comprendi6 que la georreferenciacion debia basarse en coordenadas
obtenidas directamente en campo y no en la base grafica registral ni en la copia
literal. De no hacerse asi, se generarian desfases que podrian afectar el proceso
de saneamiento o el replanteo.

9. Se aprendi6 que, para calcular con precision la cantidad de lotes viables, era
necesario considerar que entre un 30% y 35% del terreno se destina a vias y
aportes. Este dato permitié una planificacion arquitectonica realista y normativa.

10. Se comprendio6 que, antes de adquirir un terreno, era fundamental verificar la
existencia de zonas arqueologicas en SIGDA, la cercania a una EPS y el nivel
natural del predio respecto a la rasante vial. Esta verificacion evito inversiones

en terrenos inviables o costosos de adaptar.

5.3 Recomendaciones

A partir de las lecciones aprendidas durante la ejecucion de los proyectos de
habilitacion urbana, se plantearon una serie de recomendaciones orientadas a optimizar
los procesos técnicos, administrativos y legales en futuras intervenciones similares:

1. Se recomendd coordinar la delimitacion de linderos con un verificador catastral
autorizado de la municipalidad correspondiente. Esta delimitacion debia
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registrarse correctamente y servir como base para el disefio arquitectonico,
evitando observaciones futuras y garantizando el cumplimiento normativo.

Se recomendo realizar un levantamiento topografico preciso con el uso de GPS
RTK, incluyendo al menos dos puntos geodésicos, uno certificado y enlazado.
Esta accion aseguro la precision de los planos y permitio sustentar
adecuadamente los tramites de saneamiento fisico-legal.

Se recomendo gestionar el Certificado de Inexistencia de Restos Arqueologicos
(CIRA) antes de realizar cualquier movimiento de tierras. Asimismo, se sugirio
verificar previamente en el SIGDA la existencia de huacas o zonas
arqueologicas cercanas al predio.

Se recomendo solicitar una busqueda catastral ante SUNARP apenas se
identificara un predio como potencial proyecto. Esta accion permitié detectar a
tiempo superposiciones, areas no catastradas u otros problemas que podrian
afectar el saneamiento del terreno.

Se recomendo definir con anticipacion las ubicaciones de los puntos geodésicos,
instalandolos en zonas estables y alejadas de areas intervenibles. Uno de ellos
debia estar debidamente enlazado a la red geodésica nacional, garantizando su
utilidad en todo el proceso.

Se recomendo incluir una etapa previa de nivelacion del terreno antes de ejecutar
cercos, casetas u otras edificaciones. Esta medida evitd demoliciones posteriores
por construcciones realizadas en cotas incorrectas, ahorrando tiempo y recursos.
Se recomendo integrar desde el disefio inicial los retiros, las areas de aportes
reglamentarios y la red vial interna. Para ello, se sugiri6 aplicar las normativas

GH.010 y GH.020, asegurando el cumplimiento de los porcentajes exigidos

85



1

8.

10.

UPN “EJECUCION DE OBRAS DE

P HABILITACION URBANA Y LOTIZACION,
e PROVINCIA DE ASCOPE, PACASMAYO Y MOCHE,
REGION LA LIBERTAD 2025~

segun el tipo de habilitacion urbana.

Se recomendo realizar la georreferenciacion de planos utilizando coordenadas
obtenidas directamente en campo con GPS RTK. En caso de discrepancias con
la base grafica registral, se procedi6 a la rectificacion formal ante la
municipalidad o SUNARP.

Se recomendo calcular la cantidad de lotes proyectados considerando que entre
el 30% y 35% del area total se destina a vias y aportes reglamentarios. Esto
permitio una estimacion realista del aprovechamiento del terreno conforme a la
normativa vigente.

Se recomendo realizar un andlisis integral del predio antes de su compra,
incluyendo la verificacion en SIGDA, la evaluacion de proximidad de una EPS y
la comprobacion del nivel topografico del terreno. Estas medidas evitaron

sobrecostos y restricciones normativas posteriores.
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