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RESUMEN EJECUTIVO 

 

En el Perú, los agentes económicos particulares cuentan con los recursos jurídicos necesarios 

para poder expandirse buscando el crecimiento económico general como país; por ende, las 

actividades económicas que las empresas desarrollan, se encuentran reguladas por normas 

urbanísticas, de zonificación, entre otras.  

 

Esto quiere decir que, no siempre un determinado rubro será viable a nivel de operación 

física en una zona. Por ese motivo, previo a cualquier tipo de inversión por parte de una 

empresa, se debe evaluar la situación física y legal del lugar, buscando que no existan 

contingencias futuras durante la obtención de permisos gubernamentales.  

 

Es por ello que, el Estudio Jurídico Seminario Abogados E.I.R.L. vio la necesidad de añadir 

como uno de sus servicios, los llamados “Estudios de Zonificación, Usos del Suelo y 

Estrategias de Compatibilidad” e “Informes de viabilidad”; servicios ofrecidos desde el 2020 

hasta la actualidad; proyecto del cual formé parte íntegramente, donde se elaboraron 

versiones finales de dichos informes – los mismos que serían aplicados en cada caso en 

particular y según necesidad del cliente - aportando conocimiento jurídico, técnico, y demás 

estrategias que se exponen en el presente Trabajo de Suficiencia Profesional. 
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CAPÍTULO I. INTRODUCCIÓN 

 

El Estudio Jurídico Seminario Abogados E.I.R.L. es una empresa del sector privado 

que brinda servicios de asesoría y patrocinio legal, relacionado a las ramas del derecho 

corporativo, procesal civil, administrativo, entre otras. Fue fundada en el 2018 por su 

Titular Gerente, el Dr. Alonso Seminario Sayán, quien es abogado de profesión.  

 

A lo largo de los años, se ha creado una cartera de clientes que se han mantenido 

estables hasta la fecha y se encuentran satisfechos con los servicios brindados por el 

Estudio. Entre los clientes más destacados del mercado se encuentran las siguientes 

empresas: TALE INMOBILIARIA S.A.C., SUPERMERCADOS PERUANOS S.A., 

COMPAÑÍA MINERA SANTA LUISA S.A., CAFERMA S.A.C., ETC. 

 

Figura 1: Empresas que asesora el Estudio Jurídico Seminario Abogados E.I.R.L. 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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El Estudio está conformado por diversas áreas y equipo humano profesional no solo 

del rubro legal y contable, sino también de la parte técnica, como lo es la arquitectura, 

la cual es necesaria para poder cumplir con todas las exigencias de los clientes en los 

procesos de saneamiento físico y legal de predios. A continuación, presento el 

Organigrama que rige a la empresa: 

 

Figura 2: Organigrama de Seminario Abogados E.I.R.L. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

 

Durante los más de dos años de experiencia profesional, me he desempeñado en el 

Área legal administrativa del Estudio, donde principalmente tenemos clientes del 

sector In Retail, que requieren servicios de saneamiento físico y legal de inmuebles, 

Declaratorias de Fábrica a nivel registral, Licencias de Edificación modalidad A, B y 

C, obtención de permisos municipales tales como: Licencias de funcionamiento, 

Certificados de Inspección Técnica de Seguridad en Edificaciones, Autorizaciones de 

Elementos de Publicidad Exterior; así como también, la elaboración de estudios e 

informes previos de compatibilidad de usos del suelo.  
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CAPÍTULO II. MARCO TEÓRICO 

 

Como he señalado en el punto anterior, el Estudio Jurídico Seminario Abogados 

E.I.R.L. actualmente brinda diversos servicios relacionados al sector In Retail en el 

ámbito del derecho administrativo, tales como:  

Figura 3: Cartera de servicios que brinda Seminario Abogados E.I.R.L. a uno de sus 

clientes. 

 

Fuente: Elaboración propia. 

Sin embargo, este portafolio de servicios no siempre fue el mismo. Cuando yo inicié 

mis labores en la empresa, nuestro cliente más importante en este sector, solicitaba 

principalmente gestiones de obtención de permisos municipales, ello sin que el predio 

de interés para operación comercial, tuviera una evaluación previa de las normas de 

zonificación que lo regían.  

Estudios de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad

Informe de viabilidad

Declaratorias de fábrica a nivel registral

Licencias de Edificación modalidad A, B y C

Gestión de Procedimiento Administrativo Sancionador

Licencias de Funcionamiento

Certificados de Inspección Técnica de Seguridad en Edificaciones

Autorizaciones de Elementos de Publicidad Exterior
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Esto significó que, surjan complicaciones con los Gobiernos Locales, ya que existían 

resoluciones de improcedencia, clausuras de locales, inicio de procedimientos 

administrativos sancionadores, paralizaciones de obra, entre otros. Los mismos que 

acarreaban mayores gastos monetarios para el cliente. De esa forma, como asesores 

legales, sugerimos que cada predio, antes de ser tomado en alquiler sea evaluado 

íntegramente en relación a las normas urbanísticas y de zonificación que lo regían. De 

manera que, se evitaban o reducían complicaciones durante la obtención de permisos 

municipales. Asimismo, ello significaba acortar tiempos a largo plazo, pues se 

obtenían permisos municipales de manera eficiente. Como resultado de esta propuesta, 

abordamos los denominados “Informes de viabilidad”. 

 

Por otro lado, otro aporte significativo que le brindamos a este mismo cliente del sector 

In Retail, fueron los llamados “Estudios de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias 

de Compatibilidad”. Dicho servicio se generó en razón a que, el cliente buscaba 

expandirse comercialmente en algunos distritos de Lima Metropolitana, donde por 

diversos motivos con anterioridad había tenido negativas o barreras legales. Se nos 

pidió evaluar de manera integral cada uno de estos distritos con la finalidad de verificar 

qué estrategias normativas se encontraban para lograr la tan anhelada expansión 

mercantil. Estos estudios fueron realizados en atención específica de lo que necesitaba 

el cliente; por lo cual, se tuvo que empezar todo el análisis y data desde cero.  
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Ahora, antes de pasar al desarrollo de las estrategias que seguimos para la 

implementación de los nuevos Informes de viabilidad y Estudios de Zonificación, Usos 

del Suelo y Estrategias de Compatibilidad, brindaré algunas definiciones que aparecen 

en esta rama del derecho administrativo/urbanístico y son importantes mencionar en 

el presente Trabajo de Suficiencia Profesional. 

 

2.1. Definición normativa de “Compatibilidad de Uso”:  

Conforme al Decreto Supremo N° 163-2020-PCM, Decreto Supremo que aprueba el 

Texto Único Ordenado de la Ley Nº 28976, Ley Marco de Licencia de Funcionamiento 

y los formatos actualizados de Declaración Jurada, tenemos el siguiente concepto:  

 

Artículo 2.- Definiciones 

Para los efectos de la presente Ley, se aplicarán las siguientes definiciones: 

a) Compatibilidad de uso. - Evaluación que realiza la entidad competente con 

el fin de verificar si el tipo de actividad económica a ser desarrollada por el 

interesado resulta o no compatible con la categorización del espacio geográfico 

establecido en la zonificación vigente. (…) 

 

Lo cual quiere decir que las actividades económicas - o giros comerciales en este caso-

, deben atravesar previamente por un filtro de compatibilidad, a fin de verificar si son 

afines con el área en donde se van a desarrollar, en base a las normas urbanísticas de 

zonificación. 
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2.2. Definición normativa de “Zonificación”: 

De acuerdo al Decreto Supremo antes referido, D.S. N° 163-2020-PCM, presentamos 

el significado legal del término:  

 

Artículo 2.- Definiciones 

Para los efectos de la presente Ley, se aplicarán las siguientes definiciones: (…) 

l) Zonificación. - Conjunto de normas técnicas urbanísticas por la que se regula 

el uso del suelo. 

 

Esto nos habla de que el territorio peruano se rige por normas de tipo técnicas que se 

encargan de regular la coexistencia de usos del suelo en determinado espacio; por 

ejemplo, si una zona es residencial, se admitirán actividades económicas afines con 

dicha característica. En esa línea de ideas, si una zona es comercial consolidada, se 

permitirán actividades económicas también de ese tipo. 
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CAPÍTULO III. DESCRIPCIÓN DE LA EXPERIENCIA 

 

Iniciaré el presente capítulo narrando cómo fue mi proceso de ingreso a la empresa 

Seminario Abogados E.I.R.L., la historia comienza cuando en el 2019 postulé vía 

Bumeran a otra empresa que se dedicaba también al sector de saneamiento físico – 

legal de inmuebles, donde yo iba a desarrollar una de mis primeras prácticas pre 

profesionales. Accedí al puesto, donde aprendí mucho del rubro, reafirmando mi gusto 

por el Derecho Administrativo. Sin embargo, por motivos de incompatibilidad con las 

políticas de dicha empresa, renuncié al cabo de un (1) año.  

 

Interesada en seguir perfilándome en esta rama del Derecho, y habiendo ya egresado 

de la carrera, en el mes de marzo de 2020 postulé al Estudio Jurídico Seminario 

Abogados E.I.R.L., quienes me ofrecían un puesto en el cual sería la encargada de ver 

todos los asuntos de un determinado cliente del sector In Retail (relacionado al 

Derecho Administrativo), lo cual me atrajo mucho, pues significaba un reto para mí y 

por supuesto, crecimiento económico y profesional. Accedí al puesto; no obstante, se 

presentó la primera complicación que fue la declaratoria de Emergencia Sanitaria 

Nacional por motivo de la pandemia generada por el Covid-19. Afrontando tal 

situación, la empresa se adecuó a las disposiciones brindadas por el gobierno y dispuso 

que trabajemos todos de forma remota hasta que se reanuden las actividades 

presenciales. Entonces, en efecto, mis funciones en la empresa se iniciaron de la mano 

con la declaratoria de Emergencia Sanitaria, siendo que hasta la fecha nos encontramos 

trabajando de forma virtual. 
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Esa situación en un comienzo fue complicada para mí, pues me estaba adecuando a un 

nuevo ambiente laboral y la forma no era la más óptima (medios virtuales). Asimismo, 

en el desempeño de mis labores en sí, tenía la dificultad de que suelo ver temas con 

entidades públicas como Municipalidades y SUNARP, entre otras; siendo que, al 

inicio de la Emergencia Sanitaria, no brindaban atención al público, entonces hubo 

retrasos en los plazos y procedimientos que veníamos llevando a cabo. Empero, con el 

pasar del tiempo, ello se iba superando. 

 

En cuanto a mis funciones en sí, me encargo del Área Legal Administrativa del estudio, 

donde contamos principalmente con un cliente de forma permanente, el cual es una 

empresa que se desarrolla en el sector In Retail, como antes mencioné. Dicho cliente 

desempeña actividades comerciales del rubro “Minimarket” y busca expandirse en 

todo el territorio nacional, inició en Lima Metropolitana y Callao, luego se 

expandieron a Lima Provincias, Departamentos del interior como Arequipa y tienen 

mayor proyección a futuro; por lo cual, requiere una cartera de servicios bastante 

amplia, la misma que ha ido en aumento, en razón de sus necesidades.  

 

A lo largo de los más de dos años de trabajo en esta empresa, he venido afrontando 

nuevos desafíos; sin embargo, por motivo del presente Trabajo de Suficiencia 

Profesional, trataré dos de los dos principales aportes que tuve hacia la empresa y el 

cliente: 
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3.1. Estudios de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad: 

 

Los Estudios de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad que le 

ofrecemos al cliente son Informes donde se realiza un análisis de las distintas 

zonificaciones que se encuentran en un determinado distrito; en el cual, se permita 

identificar en qué proporción del distrito se permite el desarrollo de giros comerciales 

afines a su actividad comercial (Minimarket). Asimismo, a través de dicho análisis, se 

podrán advertir las limitantes que existan respecto a la obtención de permisos 

municipales, con la finalidad de buscar alternativas o estrategias de compatibilización. 

 

3.1.1. Proceso de implementación de este nuevo servicio: 

 

Inicialmente, el cliente nos solicitó un reporte distrital donde se refleje las zonas 

donde existía probabilidad de expansión sin restricciones; esto es, indicación de 

áreas en metros cuadrados y porcentajes del distrito. Asimismo, nos pidió elaborar 

un mapa de calor donde se refleje en qué vías de cada distrito debían delimitar su 

búsqueda de locales para arrendar, lógicamente para futura operación comercial.   

Además, nos pidieron brindarles un detalle de las zonas donde los giros de interés 

(Minimarket o Bodega) tengan limitaciones para su desarrollo como, por ejemplo, 

que solo se pueda tener un local de 60m2, o que el predio esté ubicado con frente 

a una Avenida, entre otras; así como también, un detalle de qué zonas son 

restringidas totalmente para desarrollo de actividades comerciales de ese tipo.  
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Ello significó todo un reto para nosotros, pues el estudio solicitado no se trataba 

de un predio en específico como en anteriores oportunidades habíamos analizado, 

sino de un distrito entero, que por obvias razones tiene una extensión mucho 

mayor. De esa forma, nos reunimos todo el equipo, tanto el Área Legal, el Área 

de Arquitectura y el Área de Sistemas del Estudio Jurídico, para poder 

complementar habilidades, conocimientos y poder sacar adelante el proyecto, 

cumpliendo cabalmente con las expectativas del cliente.  

 

Como primer punto, el área legal (a mi encargo) tenía la responsabilidad de 

analizar las normas urbanísticas que regían el distrito a ser evaluado, tanto las 

normas de nivel Metropolitano como de carácter Local. Algunas de esas normas 

fueron: Parámetros Urbanísticos y Edificatorios del distrito, Plano de Zonificación 

y Cuadro de Índice de Usos de Actividades Urbanas. Asimismo, tenía la labor de 

efectuar una data completa en Excel sobre todas y cada una de las vías del distrito 

y su respectiva zonificación. Es así que, surgieron los denominados “Puntos del 

distrito”, ya que cada vía, tenía más de un tipo de zonificación.  

 

Una vez definidos los Puntos de distrito, en razón a su zonificación se determinaba 

qué tipo de tratamiento tenía el giro de Minimarket y/o Bodega, ya sea: conforme, 

conforme con restricciones o no conforme; lo cual, a su vez, hacía que lo sub 

clasifiquemos en un semáforo, que serviría para luego elaborar el Mapa de Calor 

del distrito. 
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Cuando teníamos la data completa en Excel, ésta era derivada al Área de Sistemas 

para que puedan elaborar el Mapa de Calor, que era uno de los entregables al 

cliente. Posteriormente, este Mapa de Calor distrital, era derivado al Área de 

Arquitectura para que efectúen la medición de áreas por metros cuadrados de todo 

el distrito, y de las áreas según color del “Semáforo”, el cual - según relaté- 

significaba que determinadas zonas eran: conforme, conforme con restricciones o 

no conforme con el giro comercial de interés.  

 

Cuando se tenían las bases suficientes, el Área Legal, continuaba con el proceso 

de elaboración de Estudio de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de 

Compatibilidad del distrito asignado, para finalmente entregarlo al cliente.  

 

3.1.2. Herramientas utilizadas: 

En esta sección, trataré sobre las herramientas jurídicas y digitales que empleé 

para la implementación y desarrollo del nuevo formato de Estudio de 

Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad en la empresa, 

como mi aporte en el Área Legal de la cual formo parte, tomando como ejemplo 

el distrito de San Borja:  
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3.1.2.1. Plano de Zonificación: 

Como primer elemento para la ejecución del Estudio referido, analicé el Plano de 

Zonificación del distrito de San Borja, regulado por la Ordenanza N° 1063-MML 

que aprobó el reajuste integral de la Zonificación de los Usos del Suelo del distrito 

de San Borja conformante del Área de Tratamiento Normativo III de Lima 

Metropolitana, a fin de obtener la información de las vías del distrito y sus 

respectivas zonificaciones. Con ayuda de Google Maps se hizo el listado de cada 

uno de estos Puntos del distrito, en total contabilicé mil veintiocho Puntos a 

evaluar (1,028). 

Figura 4: Plano de Zonificación del distrito de San Borja. 

 

 

Fuente: Ordenanza N° 1063-MML 
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3.1.2.2. Cuadro de Índice de Usos de Actividades Urbanas: 

Habiendo realizado el recuento de los 1,028 Puntos del distrito, se debía revisar 

qué tratamiento tenía cada uno de ellos respecto a la posibilidad de operar el giro 

comercial de interés para el cliente; esto es, giro de Bodega y/o Minimarket. De 

esa forma, recurrí al Cuadro de Índice de Usos del distrito, normado por la 

Ordenanza N° 1429-MML, que Aprueban Índice de Usos para la ubicación de 

Actividades Urbanas en el distrito de San Borja. 

Figura 5: Cuadros de índice de usos del distrito de San Borja. 

 

 

Fuente: Ordenanza N° 1429-MML 
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3.1.2.3. Excel tabulado y tablas dinámicas: 

Para poder trabajar de forma ordenada y eficiente la data de los mil veintiocho 

(1,028) Puntos del distrito de San Borja, utilicé la aplicación Excel, donde se 

detallaba la información de cada Punto aplicando filtros, tales como: Clasificación 

en el “Semáforo” (relacionado a la compatibilidad del giro), nombre y tipo de vía, 

qué giro comercial era compatible (Bodega o Minimarket), qué zonificación le 

correspondía; y, alguna referencia en caso sea zona restringida.  

 

Figura 6: Excel tabulado para Estudio de usos del suelo del distrito de San Borja. 
 

 

Fuente: Elaboración propia.  

 

Posteriormente, para procesar la información recabada, se hizo uso de la 

herramienta Tablas Dinámicas, donde se sintetizaba la información básica y 

exacta que necesitaba el cliente; esto es, número de Puntos en los que era 

compatible la actividad comercial, porcentajes del distrito, etc. 
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Figura 7: Recuento de Puntos viales para Estudio de usos del suelo del distrito de 

San Borja.  

 

 

Fuente: Elaboración propia.  

Figura 8: Recuento de tipo de vía y compatibilidad del giro para Estudio de usos 

del suelo del distrito de San Borja.  
 

 

Fuente: Elaboración propia.  
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3.1.2.4. Mapa de Calor y Cuadro de áreas (m2): 

Como otra de las herramientas que usé para el desarrollo del Estudio, fue el Mapa 

de Calor que tuvo como base para su realización, la data del Excel tabulado. En 

dicho Mapa, se graficaba un semáforo de compatibilidad, así como también se 

efectuaron las medidas de dichas áreas.  

Figura 9: Mapa de calor para Estudio de usos del suelo del distrito de San 

Borja.  

 

  

Fuente: Estudio de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de 

Compatibilidad en el Distrito de San Borja por Seminario Abogados E.I.R.L., 

2022. 
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Figura 10: Recuento de medidas del distrito de San Borja para Estudio de usos 

del suelo.  

 

 

Fuente: Estudio de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de 

Compatibilidad en el Distrito de San Borja por Seminario Abogados E.I.R.L., 

2022. 

3.1.3. Dificultades superadas: 

En el desarrollo del encargo realizado, enfrenté principalmente dos dificultades; 

primero, de tiempo, pues contaba con un plazo reducido de siete (7) días hábiles 

para presentar el informe final del distrito; de forma que, tuve que organizar a las 

Áreas del Estudio Jurídico como de Arquitectura, Sistemas y Legal, buscando 

armar estrategias de trabajo que nos permitan avanzar de manera satisfactoria a 

todos y cumplir con el objetivo. 

 

Asimismo, tuve la siguiente complicación que fue el no saber trabajar datas tan 

grandes con Excel, en dicho proceso aprendí a usar los Filtros y Tablas Dinámicas, 

con la finalidad de hacer el proceso más eficiente y ordenado.  
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3.2. Informes de Viabilidad: 

Los Informes de Viabilidad son estudios que se realizan a un determinado predio en 

particular, con la finalidad de verificar si la zonificación a la que pertenece, es afín con 

la actividad comercial de Bodega o Minimarket.  

 

3.2.1. Proceso de implementación de este nuevo servicio: 

Este servicio se adicionó durante los primeros meses en los que ingresé a trabajar 

a la empresa como recomendación al cliente; ya que, con anterioridad a ello, 

sucedía que, tomaban en alquiler locales comerciales sin una previa evaluación de 

las normas urbanísticas, teniendo como consecuencia, que las Municipalidades no 

les otorguen permisos para la operación comercial.  

 

Como parte del servicio, se solicitó al cliente que nos brinden la documentación 

básica del inmueble por el cual tenían inclinación, tales como: Copia literal, 

Cartillas HR/PU, Antecedentes edificatorios municipales y registrales, Certificado 

de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios, fotos, entre otros, con la finalidad de 

evaluar las normas a las que debían regirse.  

  

3.2.2. Herramientas utilizadas: 

Al igual que en el punto anterior, los elementos legales básicos que utilizo para la 

elaboración de estos informes, son los Planos de Zonificación y Cuadro de Índice 

de Usos. Por lo cual, en esta parte, daré ejemplos adicionales:  
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3.2.2.1. Copia literal: 

En la revisión de la Copia literal o Partida Electrónica de un predio, reviso la 

información básica como la denominación del inmueble, área de terreno, área 

construida, datos de los titulares, si cuenta con cargas y/o gravámenes; y, si cuenta 

con antecedentes edificatorios, los mismos que serían desarchivados en SUNARP, 

de ser el caso. 

Figura 11: Copia literal del predio M. Merino 1 BA. 
 

 

Fuente: Certificado Registral Inmobiliario de la Partida Electrónica N° 

07013916, 2021. 

 

3.2.2.1. Antecedentes edificatorios: 

Como parte de la revisión de antecedentes edificatorios, se deben solicitar des-

archivamientos de los precedentes municipales (Licencias de Edificación) y 

registrales (Declaratorias de Fábrica). En este caso, presentaremos el caso de un 

predio ubicado en el distrito de Barranco, Calle Ignacio Merino N° 107-109: 
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Figura 12: Registro fotográfico del predio M. Merino 1 BA. 

 

 

Fuente: Obtención propia. 

A. Antecedentes edificatorios Municipales: 

Para obtener los antecedentes edificatorios municipales, realicé una Solicitud de 

Acceso a la Información Pública (Anexo N° 01) a la Municipalidad distrital de 

Barranco, la cual admite solicitudes mediante su Mesa de Partes virtual por correo 

electrónico (Anexo N° 02). Obteniendo respuesta en un lapso de cinco (5) días 

hábiles, donde me indicaron que existía un expediente de Licencia de 

Construcción de 1965 que podía desarchivar y obtener copias (Anexo N° 03). De 

esa forma, conseguí la siguiente información: 

Tabla 1 

Cuadro resumen - antecedentes edificatorios municipales de M. Merino 1 BA 

 
Número de 

expediente 

y año 

Tipo de 

permiso 

Detalle de 

trabajos 

Área(s) Planos 

22-62 

(1965) 

Licencia de 

construcción. 

Casa 

habitación 

de dos 

niveles. 

➢ A.T.: 258.60m2 

➢ A.C. 1er nivel: 104.80m2 

➢ A.C. 2do nivel: 62.20 m2 

Planos de ubicación, 

arquitectura, plantas, 

estructuras, instalaciones 

(23).  

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 13: Antecedentes edificatorios municipales del predio M. Merino 1 BA. 

 

 

FUENTE: Expediente N° 22-62 del Consejo distrital de Barranco, 1965. 
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Figura 14: Planos - antecedentes edificatorios municipales del predio M. Merino 

1 BA. 

 

 

FUENTE: Expediente N° 22-62 del Consejo distrital de Barranco, 1965. 

 

B. Antecedentes edificatorios Registrales:  

Para obtener los antecedentes edificatorios registrales, se realiza primero una 

lectura de título archivado en SUNARP (Anexo N° 04), en la cual se visualizan 

los actuados del título que dio origen a la inscripción de la Declaratoria de 

Fábrica de la propiedad inmueble; en el caso del predio de Barranco, los 

antecedentes arrojaron una Declaratoria de 1978, que reconocía dos (2) pisos 

y azotea; sin embargo, según esquela de observación, en esta Declaratoria de 

Fábrica no obraban planos (Anexo N° 05): 
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 Figura 15: Antecedentes edificatorios registrales del predio M. Merino 1 BA. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

FUENTE: Título archivado N° 2658 de la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos, 1978. 

 

Figura 16: Esquela de observación - antecedentes edificatorios registrales del 

predio M. Merino 1 BA. 

 

 

FUENTE: Esquela de Observación de la Superintendencia Nacional de los 

Registros Públicos, 2022. 
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3.2.2.1. Cartillas HR/PU (Autovalúo): 

Como verificación de las cartillas HR/PU que son documentos Municipales, 

reviso la información básica como la dirección del predio, área de terreno, área 

construida, datos de los titulares y uso. Ello con la finalidad de verificar que, los 

datos registrales coincidan con tal información; pues de lo contrario, esa deberá 

ser regularizada a fin de evitar futuras adversidades. 

 

Figura 17: Cartilla PU del predio M. Merino 1 BA. 

 

 

FUENTE: Declaración Jurada Impuesto Predial 2022, 2022. 
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3.2.2.1. Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios: 

El Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios es un documento que 

contiene información normativa técnica respecto a los lineamientos a los que debe 

regirse un proyecto edificatorio en sí. En este documento, se corrobora el tipo de 

zonificación, así como las normas de índice de usos vigentes. 

 

Figura 18: Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios del predio 

M. Merino 1 BA. 

 

  

FUENTE: Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios N° 002-2020-

SGOPCYCU-GDU/MDB por la Subgerencia de Obras Privadas, Catastro y 

Control Urbano de la Municipalidad Distrital de Barranco, 2020. 
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3.2.3. Dificultades superadas: 

Las dificultades que se superan día a día en este tipo de Informes es que muchas 

veces los predios no cuentan con documentación completa para hacer el análisis; 

o también, que algunos distritos no dominan la parte normativa respecto a las 

normas de Zonificación y al brindarnos orientación respecto a un predio en 

particular, caemos en contradicción con el Municipio, para lo cual, se deben hacer 

revalidaciones que suele tomar mayor atención.    
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CAPÍTULO IV. RESULTADOS 

En el presente capítulo, presentaré los resultados de los aportes brindados al Estudio 

Jurídico Seminario Abogados, que en el punto precedente detallé, en relación a las nuevas 

estrategias y proceso para la realización de Estudios de Zonificación, Usos del Suelo y 

Estrategias de Compatibilidad e Informes de Viabilidad; estos son, los informes propiamente 

dichos. Pues en ellos apliqué conocimientos adquiridos a lo largo de mi experiencia 

profesional en el ámbito del Derecho Administrativo y Urbanístico. Por otro lado, empleé 

conocimientos técnicos que conseguí en la experiencia que tengo en el saneamiento físico y 

legal de predios hace más de tres años. Asimismo, destrezas tecnológicas para el desarrollo 

eficiente de este tipo de datas de mayor extensión.   
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4.1. Estudio de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad del distrito 

de San Borja:  
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Fuente: Estudio de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de 

Compatibilidad en el Distrito de San Borja por Seminario Abogados E.I.R.L., 

2022. 
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4.2. Informe de Viabilidad del local M. Merino 1 BA:  
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Fuente: Informe de Viabilidad del local M. Merino 1 BA por Seminario 

Abogados E.I.R.L., 2022. 
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CAPÍTULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

 

5.1. Conclusiones 

A lo largo de los más de dos años trabajando en el Estudio Seminario Abogados, pude llegar 

a las siguientes conclusiones:   

 

5.1.1. Es importante que las empresas privadas que se desarrollan en el sector de comercio, 

cuenten con una debida evaluación de los predios que van a tomar en alquiler o compra venta 

para operación de sus actividades económicas; con la finalidad de que se lleve a cabo un 

debido saneamiento previo de la situación física y legal de los mismos.  

 

5.1.2. Los Estudios Jurídicos o abogados del sector urbanístico cumplen un rol importante 

de asesoramiento para empresas del sector In Retail, que buscan expandirse en masa al 

interior del país; ya que, a través de los estudios que se efectúan, sintetizan la información 

respecto a las zonas de interés comercial, haciendo célere este crecimiento.  

 

5.1.3. En una empresa, como lo es un Estudio Jurídico, es fundamental que todas las áreas 

que lo conforman - tanto la parte técnica y legal -, se articulen para unir conocimientos y 

lograr desarrollar proyectos nuevos, estando a la vanguardia para satisfacer las necesidades 

de los clientes. 
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5.2. Recomendaciones 

 

5.2.1. En la época que vivimos, es primordial que conozcamos de las herramientas digitales 

para el desarrollo de destrezas profesionales. Ya que, pueden presentarse circunstancias 

como lo fue la Pandemia, que hacen que nos tengamos que adaptar a una nueva realidad de 

trabajo remoto.  

 

5.2.2. Es fundamental reconocer la rama profesional que a uno le interesa crecer ya que de 

ello depende el enfoque y empeño que le ponga para desarrollar nuevas fórmulas de solución 

de eventuales problemas que surjan como parte de la vida profesional. 
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ANEXOS 

Se adjuntan como anexos, los siguientes documentos:  

- ANEXO N° 01. Solicitud de Acceso a la Información pública M. Merino 1 BA. 

- ANEXO N° 02. Constancia de ingreso de S.A.I. vía mesa de partes virtual de la 

Municipalidad distrital de Barranco. 

- ANEXO N° 03. Copia del Expediente N° 22-62 (1965). 

- ANEXO N° 04. Copia del Título Archivado N° 2658 de 1978. 

- ANEXO N° 05. Esquela de Observación del Título Archivado N° 2658. 

- ANEXO N° 06. Informe de Viabilidad del local M. Merino 1 BA. 

- ANEXO N° 07. Mapa de Calor del distrito de San Borja.  

- ANEXO N° 08. Mapa de Sectores del distrito de San Borja.  

- ANEXO N° 09. Estudio de Zonificación, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad 

en el Distrito de San Borja. 
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ANEXO N° 01. SOLICITUD DE ACCESO A LA INFORMACIÓN PÚBLICA M. 

MERINO 1 BA
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ANEXO N° 02. CONSTANCIA DE INGRESO DE S.A.I. VÍA MESA DE PARTES 

VIRTUAL DE LA MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE BARRANCO 
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ANEXO N° 03. COPIA DEL EXPEDIENTE N° 22-62 (1965) 
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ANEXO N° 04. COPIA DEL TÍTULO ARCHIVADO N° 2658 DE 1978 
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ANEXO N° 05. ESQUELA DE OBSERVACIÓN DEL TÍTULO ARCHIVADO N° 

2658 
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ANEXO N° 06. INFORME DE VIABILIDAD DEL LOCAL M. MERINO 1 BA 
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ANEXO N° 07. MAPA DE CALOR DEL DISTRITO DE SAN BORJA 
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ANEXO N° 08. MAPA DE SECTORES DEL DISTRITO DE SAN BORJA 
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ANEXO N° 09. ESTUDIO DE ZONIFICACIÓN, USOS DEL SUELO Y 

ESTRATEGIAS DE COMPATIBILIDAD EN EL DISTRITO DE SAN BORJA 
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