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RESUMEN EJECUTIVO

En el Peru, los agentes economicos particulares cuentan con los recursos juridicos necesarios
para poder expandirse buscando el crecimiento econdmico general como pais; por ende, las
actividades economicas que las empresas desarrollan, se encuentran reguladas por normas

urbanisticas, de zonificacién, entre otras.

Esto quiere decir que, no siempre un determinado rubro sera viable a nivel de operacién
fisica en una zona. Por ese motivo, previo a cualquier tipo de inversion por parte de una
empresa, se debe evaluar la situacion fisica y legal del lugar, buscando que no existan

contingencias futuras durante la obtencidn de permisos gubernamentales.

Es por ello que, el Estudio Juridico Seminario Abogados E.I.R.L. vio la necesidad de afiadir
como uno de sus servicios, los llamados “Estudios de Zonificacion, Usos del Suelo y
Estrategias de Compatibilidad” e “Informes de viabilidad”; servicios ofrecidos desde el 2020
hasta la actualidad; proyecto del cual formé parte integramente, donde se elaboraron
versiones finales de dichos informes — los mismos que serian aplicados en cada caso en
particular y segun necesidad del cliente - aportando conocimiento juridico, técnico, y demas

estrategias que se exponen en el presente Trabajo de Suficiencia Profesional.
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CAPITULO I. INTRODUCCION

El Estudio Juridico Seminario Abogados E.I.R.L. es una empresa del sector privado
que brinda servicios de asesoria 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 Sayan, quien es abogado de profesion.

A lo largo de los afios, 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 méas destacados del mercado se encuentran las siguientes
empresas: TALE INMOBILIARIA S.A.C., SUPERMERCADOS PERUANOS S.A.,

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

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

Supermercados
Peruanos sA

MINERA
SANTA LUISA CAFEEMA

Fuente: Elaboracion propia.
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El Estudio estd conformado por diversas areas 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 fisico y legal de predios. A continuacién, presento el

Organigrama que rige a la empresa:

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

GERENCIA GENERAL
[
1 1 1 1
AREA DE AREA LEGAL AREA AREA CONTABLE
SISTEMAS ARQUITECTURA
AREA LEGAL
PROCESALISTA
AREA LEGAL
ADMINISTRATIVA
AREA LEGAL
CORPORATIVA

Fuente: Elaboraciéon propia.

Durante los méas de dos afios de experiencia profesional, me he desempefiado en el
Area legal administrativa del Estudio, donde principalmente tenemos clientes del
sector In Retail, que requieren servicios de saneamiento fisico y legal de inmuebles,
Declaratorias de Fabrica a nivel registral, Licencias de Edificacién modalidad A, B 'y
C, obtencion de permisos municipales tales como: Licencias de funcionamiento,
Certificados de Inspeccion Técnica de Seguridad en Edificaciones, Autorizaciones de
Elementos de Publicidad Exterior; asi como también, la elaboracion de estudios e

informes previos de compatibilidad de usos del suelo.
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CAPITULO II. MARCO TEORICO

Como he sefialado en el punto anterior, el Estudio Juridico Seminario Abogados
E.I.R.L. actualmente brinda diversos servicios relacionados al sector In Retail en el
ambito del derecho administrativo, tales como:

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

Estudios de Zonificacidn, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad

Informe de viabilidad
Declaratorias de fabrica a nivel registral

Licencias de Edificacién modalidad A, By C

Gestion de Procedimiento Administrativo Sancionador

Licencias de Funcionamiento

Certificados de Inspeccidn Técnica de Seguridad en Edificaciones

Autorizaciones de Elementos de Publicidad Exterior

Fuente: Elaboracidn propia.
Sin embargo, este portafolio de servicios no siempre fue el mismo. Cuando yo inicié
mis labores en la empresa, nuestro cliente mas importante en este sector, solicitaba
principalmente gestiones de obtencion de permisos municipales, ello sin que el predio
de interés para operacion comercial, tuviera una evaluacion previa de las normas de

zonificacion que lo regian.
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Esto significd que, surjan complicaciones con los Gobiernos Locales, ya que existian
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
integramente en relacion a las normas urbanisticas y de zonificacion que lo regian. De
manera que, se evitaban o reducian complicaciones durante la obtencion de permisos
municipales. Asimismo, ello significaba acortar tiempos a largo plazo, pues se
obtenian 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 Zonificacion, Usos del Suelo y Estrategias
de Compatibilidad”. Dicho servicio se generd en razén a que, el cliente buscaba
expandirse comercialmente en algunos distritos de Lima Metropolitana, donde por
diversos motivos con anterioridad habia tenido negativas o barreras legales. Se nos
pidio evaluar de manera integral cada uno de estos distritos con la finalidad de verificar
qué estrategias normativas se encontraban para lograr la tan anhelada expansion
mercantil. Estos estudios fueron realizados en atencion especifica de lo que necesitaba

el cliente; por lo cual, se tuvo que empezar todo el analisis y data desde cero.
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Ahora, antes de pasar al desarrollo de las estrategias que seguimos para la
implementacion de los nuevos Informes de viabilidad y Estudios de Zonificacion, Usos
del Suelo y Estrategias de Compatibilidad, brindaré algunas definiciones que aparecen
en esta rama del derecho administrativo/urbanistico y son importantes mencionar en

el presente Trabajo de Suficiencia Profesional.

2.1. Definicion normativa de “Compatibilidad de Uso”:
Conforme al Decreto Supremo N° 163-2020-PCM, Decreto Supremo que aprueba el
Texto Unico Ordenado de la Ley N° 28976, Ley Marco de Licencia de Funcionamiento

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

Articulo 2.- Definiciones

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

a) Compatibilidad de uso. - Evaluacion que realiza la entidad competente con
el fin de verificar si el tipo de actividad econdmica a ser desarrollada por el
interesado resulta o no compatible con la categorizacion del espacio geogréfico

establecido en la zonificacién vigente. (...)

Lo cual quiere decir que las actividades econdmicas - 0 giros comerciales en este caso-
, deben atravesar previamente por un filtro de compatibilidad, a fin de verificar si son
afines con el area en donde se van a desarrollar, en base a las normas urbanisticas de

zonificacion.
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2.2. Definicion normativa de “Zonificacion”:
De acuerdo al Decreto Supremo antes referido, D.S. N° 163-2020-PCM, presentamos

el significado legal del término:

Articulo 2.- Definiciones
Para los efectos de la presente Ley, se aplicaran las siguientes definiciones: (...)
I) Zonificacidn. - Conjunto de normas técnicas urbanisticas 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 admitiran actividades econémicas afines con
dicha caracteristica. En esa linea de ideas, si una zona es comercial consolidada, se

permitiran actividades econémicas también de ese tipo.
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CAPITULO Ill. DESCRIPCION DE LA EXPERIENCIA

Iniciaré el presente capitulo narrando como fue mi proceso de ingreso a la empresa
Seminario Abogados E.I.R.L., la historia comienza cuando en el 2019 postulé via
Bumeran a otra empresa que se dedicaba también al sector de saneamiento fisico —
legal de inmuebles, donde yo iba a desarrollar una de mis primeras practicas pre
profesionales. Accedi al puesto, donde aprendi mucho del rubro, reafirmando mi gusto
por el Derecho Administrativo. Sin embargo, por motivos de incompatibilidad con las

politicas de dicha empresa, renuncié al cabo de un (1) afio.

Interesada en seguir perfilindome en esta rama del Derecho, y habiendo ya egresado
de la carrera, en el mes de marzo de 2020 postulé al Estudio Juridico Seminario
Abogados E.1.R.L., quienes me ofrecian un puesto en el cual seria 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 miy
por supuesto, crecimiento econdmico y profesional. Accedi al puesto; no obstante, se
presentd la primera complicacién que fue la declaratoria de Emergencia Sanitaria
Nacional por motivo de la pandemia generada por el Covid-19. Afrontando tal
situacion, la empresa se adecud 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 situacion en un comienzo fue complicada para mi, pues me estaba adecuando a un
nuevo ambiente laboral y la forma no era la més dptima (medios virtuales). Asimismo,
en el desempefio de mis labores en si, tenia la dificultad de que suelo ver temas con
entidades publicas como Municipalidades y SUNARP, entre otras; siendo que, al
inicio de la Emergencia Sanitaria, no brindaban atencion al publico, entonces hubo
retrasos en los plazos y procedimientos que veniamos llevando a cabo. Empero, con el

pasar del tiempo, ello se iba superando.

En cuanto a mis funciones en si, me encargo del Area 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
desempeifia actividades comerciales del rubro “Minimarket” y busca expandirse en
todo el territorio nacional, inici6 en Lima Metropolitana y Callao, luego se
expandieron a Lima Provincias, Departamentos del interior como Arequipa y tienen
mayor proyeccion a futuro; por lo cual, requiere una cartera de servicios bastante

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

A lo largo de los mas de dos afios de trabajo en esta empresa, he venido afrontando
nuevos desafios; 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 Zonificacion, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad:

Los Estudios de Zonificacion, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad que le
ofrecemos al cliente son Informes donde se realiza un andlisis de las distintas
zonificaciones que se encuentran en un determinado distrito; en el cual, se permita
identificar en qué proporcion del distrito se permite el desarrollo de giros comerciales
afines a su actividad comercial (Minimarket). Asimismo, a través de dicho analisis, se
podran advertir las limitantes que existan respecto a la obtencion de permisos

municipales, con la finalidad de buscar alternativas o estrategias de compatibilizacion.
3.1.1. Proceso de implementacion de este nuevo servicio:

Inicialmente, el cliente nos solicité un reporte distrital donde se refleje las zonas
donde existia probabilidad de expansion sin restricciones; esto es, indicacion de
areas en metros cuadrados y porcentajes del distrito. Asimismo, nos pidi6 elaborar
un mapa de calor donde se refleje en qué vias de cada distrito debian delimitar su
busqueda de locales para arrendar, I6gicamente para futura operacién comercial.
Ademas, 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; asi como también, un detalle de qué zonas son

restringidas totalmente para desarrollo de actividades comerciales de ese tipo.
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Ello significd todo un reto para nosotros, pues el estudio solicitado no se trataba
de un predio en especifico como en anteriores oportunidades habiamos analizado,
sino de un distrito entero, que por obvias razones tiene una extension mucho
mayor. De esa forma, nos reunimos todo el equipo, tanto el Area Legal, el Area
de Arquitectura y el Area de Sistemas del Estudio Juridico, para poder
complementar habilidades, conocimientos y poder sacar adelante el proyecto,

cumpliendo cabalmente con las expectativas del cliente.

Como primer punto, el area legal (a mi encargo) tenia la responsabilidad de
analizar las normas urbanisticas que regian el distrito a ser evaluado, tanto las
normas de nivel Metropolitano como de caracter Local. Algunas de esas normas
fueron: Parametros Urbanisticos y Edificatorios del distrito, Plano de Zonificacion
y Cuadro de indice de Usos de Actividades Urbanas. Asimismo, tenia la labor de
efectuar una data completa en Excel sobre todas y cada una de las vias del distrito
y su respectiva zonificacion. Es asi que, surgieron los denominados “Puntos del

distrito”, ya que cada via, tenia mas de un tipo de zonificacion.

Una vez definidos los Puntos de distrito, en razén a su zonificacion se determinaba
qué tipo de tratamiento tenia el giro de Minimarket y/o Bodega, ya sea: conforme,
conforme con restricciones o no conforme; lo cual, a su vez, hacia que lo sub
clasifiquemos en un semaéforo, que serviria para luego elaborar el Mapa de Calor

del distrito.
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Cuando teniamos la data completa en Excel, ésta era derivada al Area 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 Area de
Arquitectura para que efecten la medicion de areas por metros cuadrados de todo
el distrito, y de las areas seglin color del “Semaforo”, el cual - segun relaté-
significaba que determinadas zonas eran: conforme, conforme con restricciones o

no conforme con el giro comercial de interés.

Cuando se tenian las bases suficientes, el Area Legal, continuaba con el proceso
de elaboracion de Estudio de Zonificacion, Usos del Suelo y Estrategias de

Compatibilidad del distrito asignado, para finalmente entregarlo al cliente.

3.1.2. Herramientas utilizadas:

En esta seccion, trataré sobre las herramientas juridicas y digitales que empleé
para la implementacion y desarrollo del nuevo formato de Estudio de
Zonificacion, Usos del Suelo y Estrategias de Compatibilidad en la empresa,
como mi aporte en el Area Legal de la cual formo parte, tomando como ejemplo

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

Como primer elemento para la ejecucion del Estudio referido, analicé el Plano de
Zonificacion del distrito de San Borja, regulado por la Ordenanza N° 1063-MML
que aprobo el reajuste integral de la Zonificacion de los Usos del Suelo del distrito
de San Borja conformante del Area de Tratamiento Normativo Il de Lima
Metropolitana, a fin de obtener la informacion de las vias 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 Zonificacion del distrito de San Borja.
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Fuente: Ordenanza N° 1063-MML
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3.1.2.2. Cuadro de indice de Usos de Actividades Urbanas:

Habiendo realizado el recuento de los 1,028 Puntos del distrito, se debia revisar
qué tratamiento tenia 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, recurri al Cuadro de indice de Usos del distrito, normado por la
Ordenanza N° 1429-MML, que Aprueban indice de Usos para la ubicacion de
Actividades Urbanas en el distrito de San Borja.

Figura 5: Cuadros de indice de usos del distrito de San Borja.
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Fuente: Ordenanza N° 1429-MML
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3.1.2.3. Excel tabulado y tablas dindmicas:

Para poder trabajar de forma ordenada y eficiente la data de los mil veintiocho
(1,028) Puntos del distrito de San Borja, utilicé la aplicacion Excel, donde se
detallaba la informacion de cada Punto aplicando filtros, tales como: Clasificacion
en el “Semaforo” (relacionado a la compatibilidad del giro), nombre y tipo de via,
qué giro comercial era compatible (Bodega o Minimarket), qué zonificacion le

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

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

A B & D E F G
fTEM | SEMAFORO | TIPO ViA PUNTOS GIRO COMPATIBLE | ZOMNIFICACION  |REFERENCIA
1 - - - ] - - =
5 570 AMARILLO [Alameda Alameda Jorge Basadre Bodega RDM
& 571 AMARILLO [Alameda |Alameda José Carlos Marid|Bodega RDM
T 202 AMARILLO |Alameda |Alameda Picaflores Bodega RDB
8 AMARILLO |Alameda |Alameda Picaflores Bodega RDM
9 Alameda |Alameda Picaflores No compatible E1 Colegio Santisimo Nombre de lesds
10 Alameda |Alameda Picaflores No compatible ou Parreguia Santisimo Nombre de Jesds
11 MAlameda Alameds Picaflores No compatible IRP Parque San Francisco de Asis
12 AMARILLO [Alameda |Alameda Santiago Antinez|Bodega RDM
13 Otro Autopista Panamericana Sy No compatible IRP Areas verdes
14 AMARILLO |Avenida Av. A Bodega RDB
15 Avenida Av. A No compatible ou Polideportivo San Borja Limatambo
16 Avenida Ay. Agustin de |3 Rosa Toro |Minimarket o
17 62 AMARILLO |Avenida Av. Agustin de la Rosa Tore|Minimarket cz
18 715 Avenida Av. Agustin de 1a Rosa Toro|No compatible ou Institutc Nacional de Salud del Nifio
19 716 Avenida Av. Agustin de la Rosa Toro|Ne compatible IRP Polideportivo Rosa Toro
20 63 AMARILLO |Avenida Av. Andreas Vesaglio Minimarket (v
21 204 AMARILLO |Avenida Av. Andreas Vesaglio Bodega RDB
22 1 VERDE Avenida Av. Angamos Este Bodega o
23 9 VERDE Avenida Av. Angamos Este Minimarket czZ C.C. Primavera
24 10 VERDE Avenida Av. Angamos Este Minimarket cz tramo Av. Galvez Barrenechea - Calle Harth Terre
25 574 AMARILLO |Avenida Av. Angamos Este Bodega RDM
26 693 AMARILLO |Avenida Av. Angamos Este Bodega ZRE-2
27 717 Avenida Av. Angamos Este No compatible E1l Instituto de Educacién Especial
28| 718 Avenida Au Apeamne Fsta Mo comnatihle ol Club Mincetur
RESUMEN POR VIAS DETALLE T ‘-!-I 1

Fuente: Elaboracién propia.

Posteriormente, para procesar la informacion recabada, se hizo uso de la
herramienta Tablas Dinamicas, donde se sintetizaba la informacion basica y
exacta que necesitaba el cliente; esto es, nimero 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.
Cuenta de PUNTOS ‘iquetas de colur ~
Etiquetas defila - Bodega Minimarket No compatible Total general
AMARILLO 614 6l 675
ROJO 319 319
VERDE 13 21 4
Total general 627 82 319 1028

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 8: Recuento de tipo de via y compatibilidad del giro para Estudio de usos
del suelo del distrito de San Borja.

Cuentade PUNTOS tiquetas de colur ~
Etiquetas de fila -+ Bodega Minimarket No compatible Total general
- AMARILLO 614 61 675
Calle 407 22 425
Jirdn 75 15 94
Pasaje 68 4 72
Avenida 53 16 69
Alameda 8 8
Otro 3 3
-IROJIO 319 319
Calle 134 134
Avenida 74 74
Jirdn 46 46
Pasaje 10 10
Alameda 3 3
Otro 2 2
='VERDE 13 2 34
Avenida 7 12 19
Calle 2 7 9
Jirén 4 2 ]
Total general 627 82 319 1028
Fuente: Elaboracion propia.
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3.1.2.4. Mapa de Calor y Cuadro de areas (m2):

Como otra de las herramientas que usé para el desarrollo del Estudio, fue el Mapa
de Calor que tuvo como base para su realizacion, la data del Excel tabulado. En
dicho Mapa, se graficaba un seméforo de compatibilidad, asi como también se
efectuaron las medidas de dichas areas.

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

Fuente: Estudio de Zonificacion, Usos del Suelo y Estrategias de
Comepatibilidad 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.

AREA DEL DISTRITO DE SAN BORJA EN M2 *

EQUIPAMIENTO

ZONA LIBRE (PISTAS/
VEREDAS)

TOTAL GENERAL

7°248,756.26

2°800,648.17

10°049,404.43

(*) Las medidas brindadas son referenciales, con un margen de error del 5% al 7% debido a la extensién del area,
asi como la forma de los perimetros.

AREAS POR SECTORES Y COLORES (SEMAFORO) EN M2

SECTOR

VERDE

AMARILLO

SECTOR 1

87629

513819

SECTOR 2

161778

1240272

SECTOR 3

70743

1238627

SECTOR 4

144523

1735538

TOTALES

464673

4728256

2055827

TOTAL

902928
1688209
1538297
3119322
7248756

PORCENTAJES

6%

65%

| 28%

Fuente: Estudio de Zonificacion, 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) dias habiles

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

Areas del Estudio Juridico 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 complicacion que fue el no saber trabajar datas tan

grandes con Excel, en dicho proceso aprendi a usar los Filtros y Tablas Dinamicas,

con la finalidad de hacer el proceso mas 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 zonificacion a la que pertenece, es afin con

la actividad comercial de Bodega o Minimarket.

3.2.1. Proceso de implementacion de este nuevo servicio:

Este servicio se adicion6 durante los primeros meses en los que ingresé a trabajar
a la empresa como recomendacion al cliente; ya que, con anterioridad a ello,
sucedia que, tomaban en alquiler locales comerciales sin una previa evaluacién de
las normas urbanisticas, teniendo como consecuencia, que las Municipalidades no

les otorguen permisos para la operacion comercial.

Como parte del servicio, se solicitd al cliente que nos brinden la documentacién
bésica del inmueble por el cual tenian inclinacion, tales como: Copia literal,
Cartillas HR/PU, Antecedentes edificatorios municipales y registrales, Certificado
de Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios, fotos, entre otros, con la finalidad de

evaluar las normas a las que debian regirse.

3.2.2. Herramientas utilizadas:
Al igual que en el punto anterior, los elementos legales basicos que utilizo para la
elaboracion de estos informes, son los Planos de Zonificacion y Cuadro de indice

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

En la revision de la Copia literal o Partida Electronica de un predio, reviso la
informacion bésica como la denominacién del inmueble, area de terreno, éarea
construida, datos de los titulares, si cuenta con cargas y/o gravdmenes; y, si cuenta
con antecedentes edificatorios, los mismos que serian desarchivados en SUNARP,
de ser el caso.

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

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
REGISTRO DE PREDIOS
CERTIFICADO REGISTRAL INMOBILIARIO

El servidor que suscribe, CERTIFICA:

I. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Sobre el Inmueble:TERRENO.

Ubicacidn: CALLE IGNACIO MERING NUM 107-109.

Distrito de: BARRANCO, Provincia de: LIMA, Departamento de: LIMA

Las inscripciones corren inscritas en la Partida Electronica N® 07013816 y Asientos registrados en Tomo 14 Fojas
311-318, Tomo 174 Fojas 247-252, Tomo 1136 Fojas 435-439.

Antecedentes: Ninguno.

N® de Imagenes Electronicas, posteriores a la Ficha o Tomo: ***15 ( QUINCE ).

Il.- EL TITULAR DOMINIAL REGISTRAL
N° Propietario (s}
1 INVERSIONES P & D S.AC.

.- GRAVAMENES Y CARGAS INSCRITOS VIGENTES
HIPOTECA: Registrada en el Asiento DO0002 de la P.E N° 07013916

Fuente: Certificado Registral Inmobiliario de la Partida Electronica N°
07013916, 2021.

3.2.2.1. Antecedentes edificatorios:

Como parte de la revision de antecedentes edificatorios, se deben solicitar des-
archivamientos de los precedentes municipales (Licencias de Edificacion) y
registrales (Declaratorias de Fabrica). 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 fotografico del predio M. Merino 1 BA.

Fuente: Obtencion propia.

A. Antecedentes edificatorios Municipales:

Para obtener los antecedentes edificatorios municipales, realicé una Solicitud de
Acceso a la Informacion Publica (Anexo N° 01) a la Municipalidad distrital de
Barranco, la cual admite solicitudes mediante su Mesa de Partes virtual por correo
electronico (Anexo N° 02). Obteniendo respuesta en un lapso de cinco (5) dias
habiles, donde me indicaron que existia un expediente de Licencia de
Construccion de 1965 que podia desarchivar y obtener copias (Anexo N° 03). De

esa forma, consegui la siguiente informacion:

Tabla 1
Cuadro resumen - antecedentes edificatorios municipales de M. Merino 1 BA
Numero de Tipo de Detalle de Area(s) Planos
expediente permiso trabajos
y afio
22-62 Licencia de Casa > A.T.:258.60m2 Planos de ubicacion,
(1965) construccion. habitacién > A.C. ler nivel: 104.80m2 arquitectura, plantas,
de dos > A.C. 2do nivel: 62.20 m2 estructuras, instalaciones
niveles. (23).

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

et e .

— S - 3 LUt BRI 5§
: CONCEIO BISTRITAL™ DE - BARRANCO.

INSPECCION TR -
SPECCIO DES)BRAST 270\
\

SENOR ALCALDE: ‘Lm\- s ]

Alfonso de los Rios Eizaguirre , propietario del inmuckds que a
continuncion indico: ¥ de acwerdo con lo establecido poc &l Reglamento de Cosstracciones  vigonie y
dispadicones comexax, 3 Ud. selicito: Que dipongs w me alorgue Lo sepectiva lcends pasa ejecutar
obrss d¢  construccidn de uns Caga Habitaciém - Primers $teps

eo d inmuchle de wmi propiedsd, proporcionando al efrcto ko siguirsses daton:

UBICACION DEL INMUESBLE: El mueble materia de la presente solicitud oud ubicado en ol

olita  Merino No. = = = @ = = = = = m -
No. Lote No, 17 de b Mz, 53 Utbanizacke Dist. Barranco
Area 258.60 m2,

FRENTES: Principal 10.3%5  md al Jivde Herino

Secundariy = = @) "t 0™ - o s
UTILIZACION AGTUAL: t]
Turreno sin constngr sX)
Casa habitacitn (=)
Canstrucciones provisionales | =] drea comtrwida ———— @l

Const. imfusresal 0 comercial (=}

z

FSPECIFICAGCIONES DE LA OBRA: Desti: . Cass Habitacidn

< Casa habitacide (gl ; Establecissients Comerclal | J; Indesrrial (); Mixto ()i Pamaderia {_);

Botica { «); Calegia (= ); Playn de Esaclonamiesto de Autos | ).

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.
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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 titulo archivado en SUNARP (Anexo N° 04), en la cual se visualizan
los actuados del titulo que dio origen a la inscripcion de la Declaratoria de
Fabrica de la propiedad inmueble; en el caso del predio de Barranco, los
antecedentes arrojaron una Declaratoria de 1978, que reconocia dos (2) pisos
y azotea; sin embargo, segun esquela de observacion, en esta Declaratoria de

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

FUENTE: Titulo archivado N° 2658 de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos, 1978.

Figura 16: Esquela de observacion - antecedentes edificatorios registrales del
predio M. Merino 1 BA.

sunarp:

Caatgn N 9180829
Publicsdad N° 2022 6305095
CLO022 14 0) 8

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
COPIA INFORMATIVA TITULOS ARCHIVADOS

ESQUELA DE OBSERVACION

SE OBSERVA LA PRESENTE SOLICITUD, POR CUANTO

TGV IIAL NI 51D LA
Olcinn ltogintral de LIMA

Efoctuada la bisqueda del titulo archivado N* 2658 con fecha de presentacin 14 de julo del
afo 1978 del Registro de Propiedad Inmueble, que solicila en su regalona, se adviente Gue NQ
obran planos en dicho titulo

Asinismo se infeema que el referido tilulo corresponde a a inscripcion de declaralona da
fdbrica

Uase  begal A2 1007 o Negfamesto Geoordd oo o5 Hegstos PUoiess oo TUQ  Am aprotal por Fesowoan &
0792005 SUNATGYIN patacads e of Dxanc DA of Penians of 30-0)-7005 y At 28 el Roglaments del servoe o Fubiodad Fepune
apvolads por Rssbecitn N° 2012015 SUNARIYEN, pubhcodo av of Lo Olow of Pervane o 01-711.2015

Lima, 07 de mayo de 2022.

FUENTE: Esquela de Observacion de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos, 2022.
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3.2.2.1. Cartillas HR/PU (Autovaluo):

Como verificacion de las cartillas HR/PU que son documentos Municipales,
reviso la informacion basica como la direccion del predio, area de terreno, area
construida, datos de los titulares y uso. Ello con la finalidad de verificar que, los
datos registrales coincidan con tal informacién; pues de lo contrario, esa debera

ser regularizada a fin de evitar futuras adversidades.

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

1%
¥ DECLARACION JURADA PU
IMPUESTO PREDIAL 2022
T.U.0. Ley de Tributacion Municipal PREDIO URBANO
Art. 14 del D.S. N° 156-2004-EF
o .
DATOS DEL CONTRIBUYENTE [N D_J 00012904 zon]
cODIGO NOMBRE DEL CONTRIBUYENTE DNI
119797 INVERSIONES P & D S.A.C 20510933053
DATOS DEL PREDIO
ANEXO | CODIGO via NUMERO
001 | 006744 CA. MERINO, IGNACIO 107 - 109
DEPART. | INTERIOR | LETRA ESTAC. | DEPOSITO | MZA. LOTE COD. CATASTRAL
19032712A10101
SECCION | OFICINA | SEC.INMOB.| SUB-LOTE | BLOCK | UNIDAD REFERENCIA
CARACTERISTICAS DEL PREDIO
ESTADO TIPO DE PREDIO COND. PROPIEDAD % PARTIC. REGIMEN
TERMINADO PREDIO INDEPENDIENTE PROPIETARIO UNICO 100.00 AFECTO
CLASIFICACION USO DEL PREDIO USO ESPECIFICO
CASA HABITACION CASA HABITACION CASA HABITACION
DETERMINACION DE LA CONSTRUCCION
Clmp|EC
P N fod b5 erem, | VALOR DEPRECIADO . AREA COMUN
1 ANT CATEGORIA| & te|Tw™ VALOR 6% VALOR
! CONSTRUIDA
S 1) s [gp|as | unTARID @ CONSTRUCTION
o \ oE %(3) | VALORS/ M2 % | M2 | VALORS/
R O
01] 55 CCEFFCE | 01| 02 | 02 73821 0.00 38.00 280.52 143.05 000 000 0.00 6547255
02] 55 CCEFFCE 01| 02 | 02 73821 0.00 38.00 280.52 122.30 000| 0.00 0,00 55,975.49

FUENTE: Declaracion Jurada Impuesto Predial 2022, 2022.
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Parametros Urbanisticos y Edificatorios:

El Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios es un documento que

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

regirse un proyecto edifi

icatorio en si. En este documento, se corrobora el tipo de

zonificacion, asi como las normas de indice de usos vigentes.

Figura 18: Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios del predio

M. Merino 1 BA.

MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE BARRANCO
GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUBGERENCIA DE OBRAS PRIVADAS
CATASTRO y CONTROL URBANO

CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS |
| N° 002 -2020- SGOPCYCU - GDU/MDB =

BT

(R o e )

1,- DATOS DE SOUCITANTE

1

7E4-2000 3 NVERSIONES PAD SAC 20810533053 |
[P (S | e o) |
|
2. UBICACION DEL TERRENO
[ ] | CA_ IGRACO MERINO NUROZ ] o T -] | =
= [ = = = L*
LTR’E‘T-—I [ e J T lm W

2.1 - DATOS DEL PREDKD

[ L8 duE Cascan 300
[ e | ] | - eyt
Wiea o Yowww I =y - T o 2Ah € v mrad.

NACIONAL N* 4A0SING DE FECHA 280002007, DECLARADO AMBIENTE URBANO MONUMENTAL DE ACUERDO
AR.S N* 2900-72-ED DE FECHA 281271872 PUBICADO EL 23011973

INMUEBLE UBICADO DENTRO DEL AMBITO DE LA ZONA MONUMENTAL CON RESOLUCION DIRECTORAL

(3. INDICADORES DE ESTRUCTURACION Y ZONIFICACION

DiETRITO oG pARRANCO | |

T Tovara

AREAS DE MAYOR HETEROGENEIDAD DF FUNCION |
Tove o Tttty VTS

[3 c2 | COMERCIO ZONAL e
r [CTERETE ‘] r - T
[ Uritersrrnstramier | D3 (OND. JIMML) | Coulomma wickce du Lsow de Ratmwbedes Likasas Ond 343000 |
et X e T o v e A 3 Wit
| 12 ] [ teesesienns [ Loa eralaren ] | 0% ]
] - | . ,_] { I l = J

N e
[

Anrs Ve Pemmaiie Aven 30 Lote Wireve Or) Fremma Mindre 90 Late Orl

Pars e Uss Comerciel Vr Fichs 1° 20 = 91 [Crdenansa 343 - VML, Arawos.
+ Fac sl comecid Se scuondo o koo S8 Lecs (a0 L UBcacian ce Acividedes Urtenss
|#) Lorw o4s0m Bos0A38 3 Viemoda dejanan ol s Mre Qs b 13ues SATM o s Iesidanciy corpetitie
' s G Cagacos o Toincenemimries

[@- INDICADORES DE LA SECCION DE VIA = !
egun of afneamianto do [a cale y o
| CA ONACID MERING MURGZ I f ,a wlo'm nEnmu Raly i 858

- et |

’l o NETsRtTierid 08 SEBCCTATITES. Segin Oroerencs N 30 30N de JROG3012 © 1 earereert) SOY R WAl ce viverce

|

- £) prosests CAEICAZD 1O CoraBiape SecrmchmEnks M)
3000 1y HLarEas il prese.

+ 51 presants CetScad sco e WO, SrN ¥ Ceands @
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FUENTE: Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios N° 002-2020-
SGOPCYCU-GDU/MDB por la Subgerencia de Obras Privadas, Catastro y

Control Urbano de la Mu

nicipalidad Distrital de Barranco, 2020.
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3.2.3. Dificultades superadas:

Las dificultades que se superan dia a dia en este tipo de Informes es que muchas
veces los predios no cuentan con documentacion completa para hacer el anélisis;
o también, que algunos distritos no dominan la parte normativa respecto a las
normas de Zonificacion y al brindarnos orientaciéon respecto a un predio en
particular, caemos en contradiccion con el Municipio, para lo cual, se deben hacer

revalidaciones que suele tomar mayor atencion.

Teves Caloggero, Valeri Rene Pag. 34



UNIVERSIDAD
PRIVADA

DEL NORTE ., . . .,
Implementacién de nuevas estrategias para realizacion

de Informes sobre Usos del Suelo y Saneamiento
Fisico-Legal de inmuebles destinados a uso comercial
en la empresa Seminario Abogados E.I.R.L. desde el
2020 al 2022.

CAPITULO IV. RESULTADOS

En el presente capitulo, presentaré los resultados de los aportes brindados al Estudio
Juridico Seminario Abogados, que en el punto precedente detallé, en relacion a las nuevas
estrategias y proceso para la realizacion de Estudios de Zonificacion, 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 ambito del Derecho Administrativo y Urbanistico. Por otro lado, empleé
conocimientos técnicos que consegui en la experiencia que tengo en el saneamiento fisico y
legal de predios hace més de tres afios. Asimismo, destrezas tecnoldgicas para el desarrollo

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

de San Borja:

e Comercio Vecinal (CV) e Comercio Zonal (CZ)
e Comercio Zonal (CZ) e Residencial de Densidad Alta (RDA)
* Residencial de Densidad Media * Residencial de Densidad Media

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS

ABOGADOS

ESTUDIO DE ZONIFICACION, USOS DEL SUELO Y ESTRATEGIAS DE COMPATIBILIDAD EN EL DISTRITO

DE SAN BORIA

El objetivo del presente Informe es realizar un andlisis de las distintas zonificaciones que se
encuentran en el distrito de San Borja, provincia y departamento de Lima; en el cual, se permita
identificar en qué proporcion del distrito se permite el desarrollo de giros comerciales como Bodega
y/o Minimarket, los mismos que son afines a la actividad comercial que desarrolla el formato MASS.
Asimismo, a través de dicho analisis, se podran advertir las limitantes que existan respecto a la
obtencion de permisos municipales, con la finalidad de buscar alternativas o estrategias de
compatibilizacion.

1. EVALUACION DE ZONIFICACIONES E iNDICE DE USOS

La regulacion sobre zonificacion e indice de usos del distrito de San Borja se encuentra plasmada en
la Ordenanza N° 1063-MML y 1429-MML respectivamente, correspondiente al Area de Tratamiento
Normativo Ill, asi como también, la Ordenanza N° 1591-MML, para las Zonas de Reglamentacion
Especial (ZRE) del distrito de San Borja. Verificamos que, en el distrito de San Borja, existen dieciséis
(16) tipos de zonificacion: residenciales, comerciales, educativas, de salud y otros usos.

En los diversos tipos de zonificacion, se tiene un tratamiento distinto al uso comercial; por lo cual, en
el siguiente cuadro, se detallan las zonificaciones donde se admite el giro comercial (s6lo en algunas
vias), donde el uso es restringido, asi como también, donde no sera admitido bajo ninguna
prerrogativa.

COMPATIBLE CON RESTRICCIONES
(MINIMARKET / BODEGA)

*: ComersioNacnal (CV} e Educacion Basica (E1)

(E2)

(RDM) (RDM) (E3)
. :(:I;ll;i)enual de Densidad Baja . ;esnd:nc;al clie Den5|df:-1’d E;aja (RDlBl) « Centro de Salud (H2)
- - * Zona de Reglamentacion Especia « Hospital General (H3)
e Zona de Reglamentacion Especial (ZRE-1)
» X e Otros Usos (OU)
1 (ZRE-1) ® Zona de Reglamentacion Especial 2 - :
., . * Zona de Reglamentacion Especial
e Zona de Reglamentacion Especial (ZRE-2) 4 (ZRE-)
3 (ZRE-3) e Zona de Reglamentacion Especial 3

(ZRE-3)

e Educacion Superior Tecnoldgica

e Educacion Superior Universitaria

* Zona de Recreacion Publica
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A continuacién, exponemos un mapa de calor donde se grafican las zonas en las que se podra
operar sin restriccion el giro de Bodega o Minimarket (zona verde), asi como en las que se debera
llevar a cabo un proceso de verificacion de viabilidad previo (zona amarilla) y, por ultimo, areas
en las que, por el uso del suelo predeterminado, no sera posible desarrollar el giro comercial
(zona roja).
LEYENDA
. COMPATIBLE

COMPATIBLE CON RESTRICCIONES

- NO COMPATIBLE
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ESTUDIO JURIDICO

SEMINARIO ABOGADOS

Por otro lado, presentamos el detalle de éreas del distrito de San Borja. Donde tenemos que, el area total del
distrito es de 10°049,404.43m2, de los cuales, el 72% corresponde a equipamiento, y el 28% restante es de
areas libres (pistas, veredas).

AREA DEL DISTRITO DE SAN BORJA EN M2

ZONA LIBRE (PISTAS/
EQUIPAMIENTO VEREDAS) TOTAL GENERAL
7'248,756.26 2°800,648.17 10°049,404.43

Sobre las areas de equipamiento, que suman un total de 7°248,756.26 m2, se dividieron éstas en cuatro (4)

sectores referenciales. Se anexara al presente informe, el mapa de Sectores. Habiendo realizado la division
referencial, se hizo el calculo de medidas en metros cuadrados, obteniendo el siguiente resultado:

SECTOR1
SECTOR2
SECTOR 3

AREAS POR SECTORES Y COLORES (SEMAFORO) EN M2

‘ AMARILLO

} 902,927.87
| 120007195 | 1'688,209.2
| 123862686 | 1'538,297.19
| 173553845 | 3119322

TOTALES

SECTOR4
TOTALES 464,672.73 4°728,256.06 2°055,827.47 7°248,756.26
PORCENTAJES 5% 47% 20%

Como se puede observar, sélo el 5% del distrito tiene conformidad sin restricciones para la operacién de giros
comerciales como Bodega o Minimarket; teniendo la mayoria del mismo, un uso “restringido” para los

mencionados giros.

En las siguientes partes del informe, brindaremos alternativas para superar las restricciones que se presenten
durante la evaluacion de los locales comerciales de interés; las mismas que dependeran de la situacion de

cada predio en particular.
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USO NO CONFORME

USO CONFORME
GIRO MINIMARKET

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS
De la verificacidn del Plano de Zonificacién y contrastacion con el indice de Usos correspondiente
a las Ordenanzas N° 1429-MML y 1591-MML, se pudo cotejar que, en el distrito de San Borja, los
giros de Minimarket y Bodega son compatible al 100% -y sin restricciones- en algunas secciones

viales de zonas comerciales, residenciales y de Reglamentacion Especial

detalle:

5

ABOGADOS
2. DELASZONIFICACIONES CON CONFORMIDAD PARA USO COMERCIAL
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ABOGADOS
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL
[ X |uso CONFORME
[ |USO NO CONFORME
GIRO MINIMARKET
1 ZRE-2 ZRE-3
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A continuacién, exponemos un cuadro donde se muestran la cantidad de puntos viales del
distrito, donde se admite el giro comercial de interés, ya sea de Bodega o Minimarket sin
restricciones.

GIRO BODEGA MINIMARKET TOTAL GENERAL
TIPO DE ViA
7 12 19
2 7 9
2 6
TOTAL GENERAL 13 21 34

Asimismo, un cuadro referencial con los nombres de las vias principales segun la zonificacion
donde se encuentran (no Unicas):

e Av. Agustin de la Rosa Toro
e Av.Julio Bailetti
COMERCIO VECINAL (CV) e (Ca. Carpaccio

e Jr. Frederic Remington

e Jr. Mercator

e Jr. Ucello

e (a. Regoyos
COMERCIO ZONAL (C2) e (Ca.Johanes Vermeer
e Av. Angamos Este

e Av.Javier Prado Este

e Av. Aviacién
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA (RDM) .
e Av. San Luis

RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA (RDB) e Av. José Galvez Barrenechea

e Jr. De la Historia
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 1 (ZRE-1) | e Av. Canada
e Av. San Luis

ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 3 (ZRE-3) | e Jr. Paseo del Bosque
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3. EVALUACION DE LAS ZONIFICACIONES DONDE SE PRESENTAN RESTRICCIONES PARA LA
OPERACION COMERCIAL

En esta seccion del Informe, trataremos la parte de las zonificaciones donde los giros de Bodega o
Minimarket no estan disponibles para operacion de acuerdo a la seccién vial donde se encuentran.
Sin embargo, por localizarse en ciertas zonas comerciales o residenciales (entre otras), existen
algunas alternativas legales que podrian tomarse en cuenta a fin de evaluar cada caso en particular,
y se pueda determinar si finalmente el predio a analizar, tiene compatibilidad con el uso comercial
segun sus propias condiciones.

Presentamos el cuadro donde se muestran la cantidad de puntos viales del distrito, donde los giros
de Bodega o Minimarket no son admitidos; no obstante, como hemos sefialado lineas arriba, sera
materia de evaluacion cada caso en particular, a fin de sustentar su compatibilidad. Es por ello que
se consideran, giros “restringidos”.

GIRO BODEGA MINIMARKET TOTAL GENERAL
TIPO DE VIA
Calle 407 22 429
Jirén 75 19 94
Pasaje 68 4 2
Avenida 53 16 69
Alameda 8 8
Otro 3 3
TOTAL GENERAL 614 61 675

Asimismo, un cuadro referencial con los nombres de las vias principales segun la zonificacion donde
se encuentran (no Unicas):

ZONIFICACION VIAS PRINCIPALES

e Av. DelaFloresta
e Av. San Borja Sur
COMERCIO VECINAL (CV) >: '€, el
e Jr. Daniel Alcides Carrion

e Jr. Gozzoli Sur

e Pje. Verona
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e Av. Agustin de la Rosa Toro
e Av. Circunvalacion
COMERCIO ZONAL (C2) e Ca. Emilio Harth Terre

e (a. Paul Dubois

e Jr. Victor Velezmoro

e Av. Boulevard de Surco
e Av. El Derby

e (Ca.35

RESIDENCIAL DE DENSIDAD ALTA (RDA) e (Ca. Beethoven

e (a. Cavallini

e Jr.Lopez de Ayala

e Alameda Jorge Basadre
e Av. Canada
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA (RDM) e Av. Guardia Civil

e (a. De la prosa

e Jr. Eduardo Ordofiez

e Av. Bielovucic Cavalier
e (Ca. Correggio
RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA (RDB) e Ca.Rembrandt

e Jr. Enrique Pallardelli
e Pje. Ruperto Chapi

e (Ca. Cerro Blanco
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 1 (ZRE-1) e C(Ca. Cerro Colorido

e (a. Cerro Paloma

e (Ca. Bernstein
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 2 (ZRE-2) e (a.Delta
e Ca. Epsilon

e Av. San Borja Sur
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 3 (ZRE-3) e (Ca. Catania

e (Ca.Varese
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3.1.ALTERNATIVA DE COMPATIBILIDAD NUMERO UNO:

En cualquier punto vial de las zonificaciones Comercio Vecinal (CV), Comercio Zonal (CZ), Residencial
de Densidad Alta (RDA), Residencial de Densidad Media (RDM) y Residencial de Densidad Baja (RDB),
donde los giros de Bodega o Minimarket no tengan compatibilidad de uso, se podran revisar los
antecedentes municipales y registrales del inmueble, a fin de verificar si éste ha sido destinado a
Equipamiento Comercial durante el proceso de Habilitacion Urbana. De tal forma que, figura como
local comercial en los Registros Publicos. Esta disposicion para también, para los lotes comerciales
que se ubican en los dos primeros niveles de los conjuntos residenciales “Torres de Limatambo” y
“Torres de San Borja”.

Esta alternativa legal se encuentra regulada por el Anexo N° 01 de la Ordenanza N° 1429-MML, que
aprobé el indice de Usos para la ubicacién de Actividades Urbanas en el distrito de San Borja.

3.2.ALTERNATIVA DE COMPATIBILIDAD NUMERO DOS:

En las zonificaciones Comercio Vecinal (CV), Comercio Zonal (CZ), Residencial de Densidad Alta (RDA),
Residencial de Densidad Media (RDM), Residencial de Densidad Baja (RDB), Zona de Reglamentacién
Especial 1 (ZRE-1), Zona de Reglamentacion Especial 2 (ZRE-2) y Zona de Reglamentacidn Especial 3
(ZRE-3), donde los giros de Bodega o Minimarket no tengan compatibilidad de uso, se podran revisar
los antecedentes municipales del predio, a fin de validar si con anterioridad a la tramitacion de una
nueva licencia de funcionamiento (la de interés), la Municipalidad ha otorgado una Licencia de
Edificacion con planos aprobados para uso comercial, ya sea para el giro de “Minimarket”, “Local
comercial” o “Tienda”. En los dos ultimos supuestos, el giro afin a autorizarse sera el de Bodega.

Dicha prerrogativa se encuentra regulada por la sexta disposicidn transitoria, complementaria y final
de la Ordenanza N° 602-MSB y modificatorias, que aprobd el Reglamento de Licencias de
Funcionamiento y Autorizaciones en el distrito de San Borja.

3.3.ALTERNATIVA DE COMPATIBILIDAD NUMERO TRES:

En conformidad con el indice de Usos para las Actividades Urbanas de las ZRE, aprobado por la
Ordenanza N° 1591-MML; en las Calles de la Urbanizacién “San Juan Masias” que forma parte de la
Zona de Reglamentacion Especial 1 (ZRE-1), el giro de Bodega sera compatible. De ser el caso, se
tendra que sustentar tal condicion para el otorgamiento de la Licencia de Funcionamiento respectiva;
esto es, que el local se encuentra en la demarcacién de la referida Urbanizacion, asi como también,
que la via es calificada como Calle.
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A continuacidn, presentamos un cuadro resumen, sobre el tratamiento restringido que tienen los
giros comerciales de Bodega y Minimarket en el distrito de San Borja; y, las alternativas legales que
se plantean en determinados contextos y segun el tipo de zonificacion.
ALTERNATIVAS

ZONIFICACION

Se deberan verificar
antecedentes de H.U., para
ver si el predio fue
destinado a equipamiento
comercial. Debe estar
inscrito como local
comercial en los RRPP.

Se debera verificar si el
inmueble cuenta con
Licencia de Edificacion con
planos aprobados por la
Municipalidad para
"Minimarket", "Tienda" o
"Local comercial". Previo al
otorgamiento de Licencia de
funcionamiento.

Se debera acreditar que
cumple con encontrarse en
la Urb. San Juan Masias y
estar frente a Calle.

cv X X
Ccz X X
RDA X X
RDB X X
RDM X X
ZRE-1 X X
ZRE-2 X
ZRE-3 X

4. SOBRE LAS ZONIFICACIONES CON USO RESTRINGIDO

Segun se plasmd en el mapa de calor del primer punto, existen ocho (8) zonificaciones del distrito
de San Borja, donde los giros comerciales de Bodega y/o Minimarket no serdn compatibles. Ello

debido a que, son ubicaciones donde mayormente operan instituciones gubernamentales como
centros médicos estatales, comisarias, etc.; o, zonas intangibles como lo son los parques

distritales.
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De igual forma, ubicaciones originalmente destinadas a equipamiento de salud, de educacién,
recreacion que no son compatibles con uso comercial. Presentamos un cuadro que evidencia las
caracteristicas de estas ocho zonificaciones especiales:

Educacion Basica (E1)

Educacién Bésica

Colegios

e Colegio Santisimo
Nombre de Jesus.

Educacién Superior
Tecnoldgica (E2)

Educacion Superior

Educacién Superior,
Universitaria y Post
grado.

Institutos tecnoldgicos, universidades.

e |nstituto San Borja.

* UNMSM Facultad

Hospital General (H3)

Salud.

Universitaria (E3) Veterinaria.
e Clinica
Especialidades
Centro de Salud (H2) | Equipamientos de Centro de Salud / Policlinico, Hospital Médicas.

General / Clinica Privada General.

e Centro de Salud San
Borja.

e Clinica Santa Lucia.

Otros Usos (OU)

Equipamientos
urbanos especiales
dedicados a
establecimientos
diversos de servicios
publicos.

Proteccién arqueoldgica, Instituciones
publicas, centros civicos,
dependencias administrativas del
estado, culturales, establecimientos
institucionales representativos del
sector privado nacional o extranjero,
establecimientos religiosos, asilos,
orfelinatos, grandes complejos
deportivos y de espectaculos,
estadios, plantas de tratamiento
residual, etc.

e Centro Naval.

® Huaca San Borja.

* Municipalidad de
San Borja.

e Parroquia Nuestra
Sefora de la Alegria.

Zona de Recreacion
Especial 4 (ZRE-4)

Centro Cultural de la
Nacion.

Instituciones Culturales.

® Biblioteca Nacional
del Perd.
® Banco de la Nacién.

Zona de Recreacion
Publica (ZRP)

Recreacion Publica y
Proteccion
Ambiental.

Parques y plazuelas miradores,
centros de esparcimiento deportivo,
etc. Uso publico irrestricto edificable.

* Boulevard Francisco
Bolognesi.

® Club de Leones de
Monterrico Norte.

® Parque Alfredo
Maurtua.

Fuente: Estudio de Zonificacion, 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:

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS
ABOGADOS
INFORME DE VIABILIDAD - LOCAL M. MERINO 1 BA
1. UBICACION:

Ca. Ignacio Merino Mufioz N° 107 -109, distrito de Barranco, provincia de Lima, departamento
de Lima.

2. LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO:
2.1. Zonificacion:

Segln el Plano de Zonificacion de Lima Metropolitana para el distrito de Barranco; el inmueble es
considerado como Comercio Zonal (CZ) — Zona Monumental, tal como se aprecia en la siguiente
imagen:

| ZRP  Zona de Recreaciin Publica
ZONAS COMERCIALES

OU - Ot Lisos
DG‘.‘ Comerch Vechnal D

Zora de Misina Profect
B o e e e

ZONAS INDUSTRIALES

-
: :':“ »’j £ona Mosymenta)
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2.2. indice de usos:

De acuerdo al cuadro de indice de usos referente a la Ordenanza N° 343-MMIL, para la Zonificacidn
Comercio Zonal — Zona Monumental B-3, conforme al Certificado de Parametros Urbanisticos y
Edificatorios N° 002-2020-SGOPCYCU-GDU/MDB, el desarrollo de la actividad comercial de
Minimarket es conforme con la ubicacidn del predio.

p——

INDICE DE USOS PARA LA UBICACION DE ACTIVIDADES URBANAS MUNICIPALIDAD DE BARRANCO
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[ tevewoa  [Confome, 1m. Categeia | O
[Condicionece | X _|NO Conforme

2.3.Anuncios publicitarios:

En los inmuebles de Zona Monumental, se admiten Unicamente anuncios tipo letras
recortadas sin iluminacion, ya sea de color dorado o plomo (plateado). Dicha propuesta
pasa por una previa evaluacién del Ministerio de Cultura (INC), para posteriormente,
solicitar la autorizacion respectiva a la Municipalidad.
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2.4. Analisis de la documentacion:

» Copia literal:

El inmueble denominado “CALLE IGNACIO MERINO NUM. 107-109, BARRANCO, LIMA,
LIMA”, se encuentra inscrito en la Partida Electrénica N° 07013916, tiene un area de terreno
de 258.64 m2.

El titular registral es la empresa INVERSIONES P&D S.A.C.

Existe una hipoteca en el asiento D00002, por el BCP hasta por USS 628,879.50

En la copia literal se verifica una (1) inscripcién de declaratoria de fabrica segun el siguiente
detalle:

ANO ACTO REGISTRAL DESCRIPCION

e PRIMER NIVEL: Hall de ingreso, sala-comedor,
escritorio, bafio de visita, garaje, patio, cocina, terraza,

DECLARATORIA DE jardin posterior, lavanderia, cuarto y bafio de servicio.
1978 | FABRICA (As. 37, Titulo
2658 del 14/07/1978) e SEGUNDO NIVEL: Hall de distribucién, bafio completo,

tres dormitorios con closet cada uno, cuarto de
costura, escalera a la azotea, dormitorio con closet.

Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios (N° 002-2020-SGOPCYCU-
GDU/MDB):

a) Area de tratamiento normativo: IV

b) Area de tratamiento: B-3

¢) Zonificacion: Comercio Zonal (CZ), ubicado dentro del ambito de la zona monumental
d) Uso compatible: Conforme indice de Usos de Actividades Urbanas Ord. 343-MML

e) Retiro: Segln el alineamiento de la calle y el entorno monumental.

f) Area del Terreno: 258.64 m2

ZONA ALT. DE EDIF. AREA LIBRE MINIMA | ESTACIONAMIENTO
1 cada 75 m2 de érea
i 12ml 9
ComeicioZenal (<) n 20% construida total de venta

El certificado fue emitido el 09 de enero del 2020, teniendo vigencia hasta el 09 de enero del 2023.
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Por otro lado, en la presentacién del proyecto edificatorio, se podra sustentar otro calculo de
estacionamientos en base al Reglamento Nacional de Edificaciones y su modificatoria, la Resolucién
Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA, donde la dotacién de estacionamientos se regira en base a la
cantidad de personal administrativo y publico:

S e Estacionamientos
Clasi?cacion e T )
Para personal administrativo Para publico
Tienda independiente 1 est. cada 15 personas | 1 est cada 15 personas
Locales de expendio de comidas y bebidas
Restaurante, cafeteria (3rea de s
Comida rapida, 0 al paso (4rea de mesas, drea de 1 est. cada 20 pers. 1 est cada 20 pers

atencion
Locales de expendio de combustibles y/o de
energia eléctrica

Locales bancarios y de intermediacion “nanciera | 1 est. cada 15 pers. 1est cada 10 pers
Locales de entretenimiento y/o recreo

En funcion de los servicios complementarios que contiene

Parques de diversion /o recreo, salas de juegos

(electronicos, video, bowling, de mesa, entre otros) oicida 25 pors Tigst:ceoa 24 poes
Locales de servicios personales

1 est. cada 15 pers. 1est cada 10 pers
Gimnasios, ?sicoculturismo
Tienda por departamentos 1 est. cada 25 pers. 1 est cada 25 pers.

Tienda de autoservicio

Supermercado

1 est. cada 20 pers. 1 est cada 20 pers
—_— —_——

A su vez, el resultado del requerimiento de estacionamientos totales se debera recalcular de
acuerdo al tipo de vehiculo que se determina en la Resolucién Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA,
segun el siguiente cuadro:

Tipo de vehiculo Porcentaje requerido
Autos 60%
Motos 10%
Vehiculos menores 30%

NOTA: De acuerdo a la revision de normativa, consideramos que se podra hacer el calculo de
acuerdo a las dos opciones brindadas, siendo que se podria tomar en cuenta la favorezca mas.

Cabe sefialar que, la ordenanza N° 373-MDB se encuentra en vigencia, al igual que la Resolucion
Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA. Es asi como, en caso de acogerse al calculo de estacionamientos
seglin normativa municipal, no habria complicaciones; por lo contrario, si se sustenta el calculo en
base a la normativa nacional, se podra precisar que se esta aplicando el principio de jerarquia
normativa.
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> HR/PU

Del analisis de las Cartillas HR/PU se constata que el lote ubicado en Ca. Ignacio Merino Mufioz N°
107 -109, distrito de Barranco, cuenta con un area de terreno de 258.60 m2 (diferencia de 0.04m2
con la Cl) y un &rea construida de dos niveles, sumando 265.35m2, con uso de Casa Habitacién. Por
otro lado, con respecto al propietario, figura a nombre de INVERSIONES P&D S.A.C., coincidiendo
con el titular establecido en la Copia Literal.

2.5.Horario de Carga y Descarga

Para el distrito de Barranco, de acuerdo a la Ordenanza N° 547-MDB, que modifica la ordenanza N°
479-MDB que establecié horarios de carga y descarga de mercaderia que realicen proveedores de
actividades comerciales, menciona lo siguiente con respecto al horario para carga y descarga de
mercaderia:

Articulo 6.- Horario de carga y descarga de mercaderias que realicen los proveedores de las
actividades econdémicas. El Horario de carga y descarga de mercaderia en locales
comerciales y centros de abasto que no cuenten con drea de recepcion de mercaderia, que
se desarrollan en el distrito de efectuard en los horarios siguientes:

a) Mercados de abastos, supermercados y galerias: De 06:00 a 10:00 horas.

b) Almacenes, Minimarkets, bodegas y similares: de 06:00 a 10:00 horas y de 14:00 a 16:00
horas.

c) Restaurantes y similares: de 06:00 a 10:00 horas.

d) Abastecimiento de Combustible y/o cualquier otro producto inflamable (gasolina,
petrdleo y/o gas): De 22:00 a 06:00 horas, pudiendo la administracion restringir dicho
horario cuando se acredite la alteracion de la tranquilidad y seguridad del vecindario.

Conforme a lo dispuesto en la presente ordenanza, el horario de carga y descarga para el giro de
Bodega rige desde las 06:00 a 10:00 y de 14:00 a 16:00 horas.
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3. USO DE RETIRO
3.1. Sustento a nivel de Licencia de Edificacion:

De acuerdo a la Ley N° 29090, la cual regula los procedimientos de Licencia de Edificacion a nivel
nacional, precisa que el Reglamento Nacional de Edificaciones es el marco normativo que establece
los criterios y requisitos minimos de calidad para el disefio, produccion y conservacion de las
edificaciones y habilitaciones urbanas.

De esa forma, en el Reglamento Nacional de Edificaciones — Norma A 010; se establece que el uso
de retiro frontal puede ser empleado para:
a) La construccién de gradas para subir o bajar como méximo 1.50 m del nivel de vereda.

b) La construccion de cisternas para agua y sus respectivos cuartos de bombas.

¢) La construccion de casetas de guardiania y su respectivo bafio.

d) Estacionamientos vehiculares con techos ligeros o sin techar.

e) Estacionamientos en semisétano, cuyo nivel superior del techo no sobrepase 1.50 m por encima
del nivel de la vereda frente al lote. En este caso la rampa de acceso al estacionamiento en semi-
sétano podrd iniciarse en el limite de propiedad.

f) Cercos delanteros opacos.

g) Muretes para mediadores de energia eléctrica.

h) Reguladores y mediadores de gas natural.

i) Almacenamiento enterrado de GLP y liquidos combustibles.

j) Techos de proteccion para el acceso de personas.

k) Escaleras abiertas a pisos superiores independientes, cuando estos constituyan ampliaciones de
la edificacion original.

1) Piscinas

m) Sub-estaciones eléctricas

n) Instalaciones de equipos y accesorios contra incendio.

0) Y otros debidamente sustentados por el proyectista.

Es asi que, la lista de usos no es limitativa, pues deja abierta la posibilidad que el profesional pueda
fundamentar la utilizacién del drea de retiro para fines distintos a los pre establecidos. Lo cual
quedaria sujeto a evaluacion de la Comision Técnica.

Teves Caloggero, Valeri Rene Pag. 52




UNIVERSIDAD
PRIVADA
DEL NORTE

Implementacién de nuevas estrategias para realizacion
de Informes sobre Usos del Suelo y Saneamiento
Fisico-Legal de inmuebles destinados a uso comercial
en la empresa Seminario Abogados E.I.R.L. desde el
2020 al 2022.

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS

ABOGADOS

3.2. Sustento a nivel de Autorizacion temporal:

Se ha contemplado en el TUPA la “autorizacion temporal para el uso comercial del retiro municipal”,
por lo que, si se prevé el otorgamiento de dicha autorizacidn; sin embargo, debera ser materia de
consulta municipal, las condiciones y requisitos para su otorgamiento.

4. LICENCIA DE EDIFICACION

Tomando en cuenta la zonificacion comercial del inmueble, consideramos que, si corresponde el
otorgamiento de Licencia de Edificacidn bajo la modalidad “C” (para cualquier tipo de intervencién,
ya sean trabajos de acondicionamiento y/o refaccién, etc.), siempre que el proyecto guarde
respeto a los lineamientos y pardmetros establecidos en las normas técnicas referentes, tales como
el Reglamento Nacional de Edificaciones, las normas que rigen la Zona Monumental; y se encuentre
saneado a nivel registral/municipal.

Cabe senalar que, por encontrarse en Zona Monumental, en el procedimiento de Licencia de
Edificacion intervendria como Delegado Ad Hoc, el Ministerio de Cultura.

Por lo tanto, se recomienda proceder con el Informe de Viabilidad de Licencia de Edificacion del
inmueble, para lo cual se requiere se nos remita como minimo la siguiente documentacion:

1. Antecedentes municipales: ultima licencia de edificacion aprobada y los planos sellados.
2. Antecedentes registrales: declaratoria(s) de fabrica y planos registrados.

En caso no se cuente con la documentacion antes descrita, nuestra representada podra gestionarla
a solicitud, con los plazos y costos siguientes:

Documento a obtener Plazo de obtencion de documento Costo de la gestion
Antecedentes Municipales 30 dias habiles a mas. Segun tarifario 2022.
Antecedentes Registrales 30 dias habiles a mas. Segun tarifario 2022.

Teves Caloggero, Valeri Rene Pag. 53




i

e Implementacién de nuevas estrategias para realizacion
de Informes sobre Usos del Suelo y Saneamiento
Fisico-Legal de inmuebles destinados a uso comercial
en la empresa Seminario Abogados E.I.R.L. desde el
2020 al 2022.

ESTUDIO JURIDICO
/ SEMINARIO ABOGADOS
ABOGADOS
5. CONCLUSIONES:

1. De acuerdo a lo evaluado en base revision de normativa y a la informacion recibida a la
fecha, consideramos que la ubicacion del giro Minimarket es conforme con la ubicacion del
predio.

2. De la documentacion del predio, se tiene que hay una diferencia minima de areas entre el
PU vy la copia literal, lo cual no tiene mayor relevancia.

3. Respecto al uso de retiro, cabria la posibilidad de sustentar su uso comercial en el
procedimiento de Licencia de Edificacion; sin embargo, ello quedaria sujeto a evaluacién de
la Comisién Técnica.

4. Encuanto al célculo de estacionamientos, teniendo en cuenta el CPUE, existen dos opciones
para determinar la dotacion exigida. Una, en base a la ordenanza N° 373-MDB, donde se
precisa que se debe tener un (1) estacionamiento cada 75 m2 de &drea construida total de
venta. Por otro lado, se podra realizar el calculo de acuerdo a la Resolucién Ministerial N°
061-2021-VIVIENDA, el célculo sera de uno (1) por cada 20 personal administrativo y uno
(1) por cada 20 clientes (publico). Se podra utilizar la mas favorable

5. Porotro lado, consideramos que, si corresponde el otorgamiento de Licencia de Edificacion
bajo modalidad “C”,__siempre y cuando el inmueble este saneado a nivel
registral/municipal ue el proyecto guarde respeto a los lineamientos y parametros
establecidos en las normas técnicas referentes y lo que establece el Ministerio de Cultura.

Por lo tanto, se sugiere elaborar el Informe de Viabilidad de Licencia de Edificacién, en
cuanto se tenga la informacion requerida y su aprobacion para validar que el predio este
saneado.

6. Cabe sefalar que, la informacién brindada en este primer informe preliminar, debera ser
complementada a través de un informe integral segiin la revision de antecedentes
municipales y registrales del predio; ello a fin de evitar contingencias durante la obtencion
de la Licencia de Funcionamiento.

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

Abogados E.I.LR.L., 2022.
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CAPITULO V. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones
A lo largo de los més de dos afios 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 evaluacion de los predios que van a tomar en alquiler o compra venta
para operacion de sus actividades econdmicas; con la finalidad de que se lleve a cabo un

debido saneamiento previo de la situacion fisica y legal de los mismos.

5.1.2. Los Estudios Juridicos o abogados del sector urbanistico cumplen un rol importante
de asesoramiento para empresas del sector In Retail, que buscan expandirse en masa al
interior del pais; ya que, a través de los estudios que se efectdan, sintetizan la informacion

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

5.1.3. En una empresa, como lo es un Estudio Juridico, es fundamental que todas las &reas
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 empefio que le ponga para desarrollar nuevas formulas de solucién

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 Informacidn pablica M. Merino 1 BA.
ANEXO N° 02. Constancia de ingreso de S.A.l. via 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 Titulo Archivado N° 2658 de 1978.

ANEXO N° 05. Esquela de Observacion del Titulo 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 Zonificacion, 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 INFORMACION PUBLICA M.

MERINO 1 BA

Lima, 26 de abril de 2022

Sefior Alcalde:

Presente. —

Lote 2 APROVISAR, distrito
se dirige a Ud.

Con el fin de solicitar los

MUNICIPALIDAD DE BARRANCO

VALERI RENE TEVES CALOGGERO, con DNI N° 72789897, con domicilio en Calle 4, Mz. D

planos en general (de arquitectura, declaratoria de fabrica, etc.), solicitudes, registros,
entre otros, correspondiente al inmueble ubicado en CA. IGNACIO MERINO MUNOZ N°
107 -109, DISTRITO DE BARRANCO, provincia y departamento de Lima. Ello con la

Asunto: SOLICITUD DE ACCESO A LA
INFORMACION PUBLIA.

de San Martin de Porres, provincia y departamento de Lima,

ANTECEDENTES EDIFICATORIOS, tales como documentos,

finalidad de sacarle copias.

quedamos de Uds.

Anexos:

1. Copia de DNI

Atentamente,

Agradeciendo la atencion a la presente, y en espera de que se acceda a lo solicitado,

7

VALERI RENE TEVES CALOGGERO
DNI N° 72789897
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ANEXO N° 02. CONSTANCIA DE INGRESO DE S.A.l. VIA MESA DE PARTES

VIRTUAL DE LA MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE BARRANCO

H =  Solicitud de antecedentes edificatorios municipales - M. M...
Archivo Mensaje ;Qué desea hacer?
s x (2 Responder m [MeenT Vo = p pe Q
o @_Rsponderatodos E‘)AUEFE - _;ﬂﬂ : -
a@, Eliminar E‘El, i — Maver Etiquetas Edicién  Zoom
Q_«’ Reenviar £ Correo electrén... |+ . '3 - - -
Eliminar Responder Pasos rapidos ] Mover Zoom -~

miércoles 27,/04/2022 15:40
Valeri Teves <vteves@asabogados pe>
Solicitud de antecedentes edificatorios municipales - M. Merino 1BA

Para Tu Tramite Virtual’ ~
Merina 1 MS_solicitud de antecedentes edificatorios. pdf
) -
551 KB
Buenos dias,

Através de la presente, solicito desarchivamiento y copias de antecedentes edificatorios del predio ubicado
en CA. IGNACIO MERINO MUROZ N° 107 -109, DISTRITO DE BARRANCO, provincia y departamento de Lima.

Saludos cordiales,

Valeri Rene Teves Caloggero
Asistente Legal
Cel.: 9104630902

ABOGADOS  geminario Abogados
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ANEXO N° 03. COPIA DEL EXPEDIENTE N° 22-62 (1965)
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—_—

A vy oL DF BARRA 1§ ]
CONC‘E'JO ISTRITAL \DE LBARR-ANCO

INSPECCION DE ’gBRAS’ i

SENOR ALCALDE:® 142) - oimion LAt My i

Alfonso de los Rios Eizaguirre  , propietario del inmucble quea

obras de _ gonstruccién de una Casa H.abitacién - Primera Etapa

en el inmueble de mi propiedad, proporcionando al efecto los siguientes datos:

UBICACION DEL INMUEBLE: El inmueble materia de la presente solicitud est4 ubicado en el

wJiron  Merino s RO ot whm AReesq. S e e B R o

No. . v, Eote No: 119 de la Mz. 53 Urbanizacién Dist. Barranco

Area 258,60 m2.

FRENTES: Principal 10.35  ml al Jiren _ Merino

Secundario = = k0 2 - -

UTILIZACION ACTUAL:

‘Terreno sinconstrwic . (8%) o

‘Casa_habitacién Eo1ad (ssjcoly L1l
:Cox_)_strgcc_ion_cs provisionales (=) A4rea construida —=——— m2. -
:'C‘egn.s..t... industrial o comercial (=)

ESPECIFICACIONES DE LA OBRA: Destino: . Casa Habitacidn

‘Botica ( —); Colegio (~); Playa de Estacionamiento de Autos (.).

Valor total de la obra: S/. 167,000, 00 Valor calculado por m2.:S/.. 1,000.00 "

Area lo. piso 104,80 m2;2. 62,20 . m2330. - - - - - n2;40. _ . m2.;
OtIOS PiSOS w = = — = M2;4rea delvsotano: . . N1 3 g e Lot R
Area total _(incluyendo 4rea de sétanos) 167,00 m2. (_ Primera Etapa) .
G Tt

Gimientos Ciclopeos 1:10  Sobrecimientos Concreto Ciclopeo 1:8

‘Paredes de ladrillo cerfmico tipo K.E. asentados con mezcla 1:5

1

Vigueria Conceeto armado 40 Kgisme aligerados 'de 17 cms,

‘Tarrajeos: Interiores corriente mezc}aa‘":h;ﬂ-a? corriente meacla 1:5

‘Cielo rasos con enlucido de yeso.
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N 5 - i ':A' 3.. ..

e Eo- - s A ‘
; IRE T

Pisos:‘,locetas ©1); Madera (Si; Asfiltico (81 Cemento (83; Otros:
lNS’f'ALACIQ_I:IE_S_:
Eléctricas Tipo: Monofésica y Trifésfiowera FlasticayViaduicz 5/81'y 1"
Sanitarias: Agua - Tipo: fierro galv,anizadé de 3/4" y 1/2" »
Desagiie- *  Duroplastico P.V.8, de 4" »
Otras_instalaciones

SERVICIOS SANITARIOS:

Individuales (S3; olectivos (=).- Aparatos: Tinas UR& _ ; Duchas Uuna& ; W. C. uno ;
Lavaderos uno-  ; Owos: Lavaplatos ( uno ).
Declaro, bajo la responsabilidad, que los datos contenidos en la. presente so-

licitud, son ciertos y completos.

Barranco, 10 de

. = A
h

: 4 ) LE.ZF44FS<
Domicilio del Propictario: JT» Cajamarca 7# 408 % o Tel. 51658
 Inge. o Arqte. que autoriza los planos: Hugo Estremadoyro Garcia
Domicilio; Trinidad Morin # 765 Tel. 27725
Nombre del Ingeniero (o constructor) encargado y responsable: de las obras que s ejecutan:
Hugo Estremadoyro Garcia Reg. Colegio de Ingenieros N° 2718
Domiciio:  Trinidad Morn #1765 . Tel. 27725
El Ingeniero (o constructor ) que suscribe, declara estar confiada a su responsabilidad la ejecucidn total
de las obras a que se refiere la presente solicitud.

Barranco, 10 de _ p de 1965

i AR
irma del Ingeniéfo{ o constructor)

CONTROL DE LA SECCION PADRONES: Por el inmuchle materia de la presente solicitud se han

abonado los siguientes arbitrios;

Alumbrado y B. Policfa* recibo ( provisional o-definit-) No: ¢y 5 Sl ¢ )Z"é o

Terrenos sin Construir: recibo ( provisional o definit. )

GH21
Barranco, /3 de
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— e i,

CONBEGO DeTRiici Ut B wkAuog |
MESA Dc PART .t
EXPrii

Por disposiciéon del sefior Alcalde pase a informe de la Comisién Técmﬁ Con- _

revision del expediente y planos respectivos.

AN, 5 t@?’mg,

SENOR INSPECTOR: b bt

Vistos los documentos presentados y planos cuyos ejemplares se suscriben y

habiéndolos encontrado conformes a las prescripciones del Reglamento de Construcciones en vigen-

4 G los suscritos .estiman que procede otorgar la correspondiente licencia para la_construccién |

de uns cass h:h1tscw6n - nr1mnna ELADA, mm———— e e

Tl 5 e AT .

en el terreno de propiedad de

idon Alfense de l¢s Ries;E,—~-ros-—- =~ ubicadoenla calle Merine
—=————=-= . 'No. ~---<ela Urbanizacién ---= 53 ma

élote 17 ; para cuyo efecto se procede a acotar la siguiente liquidacién: /?

Lol o Qo DAt X 0O

D ERECHGOS ol TOTAL
%A_r_#'f‘_.m_‘?{ds emeaid0 & oo cnpuiand b 1 300.a0,  938.00008
;Va]or de ]q obra: S[. 3 ?28}000, o0 x by 3 % 1 SI ‘ 727. ?790,'?9
;Ocup’aciénivia publica: 1035 x _mL S.:18.00 ” 186,30
(Placss depumeracign: @ x _wn. * 35.ee " .\ 70.e0
{COREE Sracturne: . 190, X7 defalesi ABMIST 5100 SO LE Zowe,  SBeew i
Risdodo Boneite . - % % o Vel iQatiBassd A
. Sub-Total S 2.651, '3(\
;Comisién Técnica Consultiva; 190 x 2,co m2. 8/ -- 2 380,00
jlnstalaciona Sanitarias, 1" x - ops ‘"” 13 200 ” : L }93. LX)

TOTAL S/ 342929, 30

» JVEINTE Y e,
'Son: TRES MIL DOSCTENTOS/NUSVE SOLES 30)lee :

3.099.30

'DEPOSITO DE GARANTIA: S/ 1,150,00

Barranco, 8 de  Julie de 196 5
K 3

“Q > :*///WVJ%(M/ A f g_:“"" k

Arqt. Miembro de la C.T.C. Ix':?’~ chc /del Dptd. Técn-
/‘W W
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- -
we - » .
m L » 4o !
- L4
S
¢
SENOR ALCALDE:
) ’
/ Vistos el informe_ y liquidacién que preceden, la Inspeccién de Obras a mi cargo
(estima que su despacho puede disponer se otorgue la correspondiente licencia, previo pago de los
derechos.
_SENOR SINDICO:
i En Ja fecha, el (la) recurrente ha abonado la suma de $1.540 " i i
i)
por licencia de construccién, segiin recibo, No. 25874 ;y la'suma de S1. 1,150,00
por depdsito de garantia, segtin recibo No. 1544
\ ] L .. Barranco,
R Tesorero
SENOR ALCALDE:
Vistos los _informes que anteceden y encontrando:conforme el page efcctuado, esta
Sindicatura opina que procede otorgar la licencia solicitada. et e
3 Barranco, 28 de Diciembre de 196 5
é?:*ﬁ.m{ ==
[“Stidico”de Reéritas — T
| JOSE L. PRLOM PENA
Decreto de Alcaldia: : ?
—— e e |
Barranco, 31 de. Diciembre . de 1965
ists; ¥, coiaodkin Jos. infqpmes;
SE RESUELVE:
Conceder licencia a don Alfonso de los . Rios.———====== 7"
; e : S dlovd&e
para la construccién de casa habitacidén primera etapa'_-__,_-_--- oo o e ! Z ;{/Z

en el terreno de su Pr°9i°¢§d ubicado en la calle Merino----lote 17 - No.—= .
el 3/-~/24y4
L FF -4
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@
L
L}

CAJA NACIONAL _DEL SEGUFp SOGIAL™"

P 4 ...wffﬁ“ .....

h.a inscrlto, en nyestro P dron
la siguiente ohra:...... A/KZ% G, 0( .................

Distrito... /2 s
Urb35 ....................................... Manzéj ............. Lote .. /7
Fecha... ) ““AR‘N ....................................
CAJA NACIONAL DE SEGU OCIAL
DEPARTAMELTO |i~r’: INS
F. 3-24 meal s —208.104

STRADOR DE OBRAS
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b

\@(MNENTQS

ﬁﬁWUNTQ

AL EXPEDIENTE

N°.&.. '[JETRA.g\)\L roro nopd19 63

MESA DE PARTES }
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1T

CONCEJO DISTRITAL DE BARRANCO

. 7 pargue . 1.

CANCELADO

TOTAL: 8/ . D=

de

Barranco, de

Satemas Egry ~ Fm
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e

[corwoo msTRmat e ¢
«eSA DE PAR.

_ SENR ALCOLDE DEL CoWNSETO TSISTRITAL
L W~ BARRANC o

Ao o il g = N e e
@»@e/ww ol 7o e eehsende m‘/é‘ Cetle. 2
[ s o ) e AR IR RS Y s
{ 1 ;@‘_;gzpf oat & _./(Za./q’—wé' 7 a/rc/a H e SRR

c&z i b o ekl
,l w/ /anm o v /—/V}MAJ g rabent O gl
| { _../_‘:_;W mﬂ—-s’}wz-/a 2 frwm/ Jg&é_.@efza/é-/ i
-t WMAMAMW)fmAwyﬂuA
A‘. a,@gaéw/ M/WU}'%#,& é«»x—z /a/ WA-/L ‘
%_Mﬂ//w /44: f-é'«%—f ew/f}ra?w?f e b
vecido # Qogo Boe Al Triy e ,74‘444—.*? ¥ %wﬁn_
£ % @ug&n éy«/&,‘ e S ~103-/52-¢co s ,-

Ll gk aipere alongos po to

B o oD s Lo |
A CEEZ P2
\ Luitca 13 )r fbcif Lif56i” Lo i SO e

Mabe Ad [ty aoh A S
Tojeh Je[ S5, KRR T
e v 1o 2L M;,M& Segil fillhss) :

S Earucida olaicus %9-/475( RN i s G '

s
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i et ks 0T S bt DM A R AT .

El derecho por revisién
& “QueTBETsneusHtra adjunte gl Texpedis
192=196l1,~
; ' Barvranco,

Alfonso 46 los Rfos -

]
it

I GOKCES0 DiTRNAL Db BARBAXGO
MESA Dk PARTES

ﬁXl’iﬂi;\‘Zﬁ;\" 2%
N“..éaﬂ.ﬁ‘l-' s m3§é e
| MLS MES l.%S g i

Sefior Alcalde del Concejo Distrital de Barrance

Seh.

Alfonso de los Rfos E., empleado,propietario del

terreno ubicado en la calle Merino( 2a de Bregante)lote

17 manzana 57 zona 33; ante Ud. con todo respeto me

presento y digo:

Que habiendo seguido un expediente # 103-C follo # 192

con fecha 25 de Agosto de 1961.1.7 con clr fin Vde obtcingrr 1a pan

aprobacién de los planos para construir mi cesa-habitacién

por medio de un présta_mo mutual y en vista gue el antepro-

yecto' en mencién era muy extenso, solicito a Ud, se sirva
ordenar a g‘q.ignf_q_grx'gs‘;cpnda la aproﬁapidn de los nuevos
planos que adjunto a fin de seguir sdelante en mi anhelo,
Es gracia que esperc slcanzar por ser de justicia.
Diog guarde & Ud.

Barrenco, 9 de Emerode 1965 7 |

o ézkm{22f1;~ ¥;";f¥£4;;?_m.w
Alfonso :de 2los Rfos E
: VOSSN B eklaven Bt rore
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Barranco, 14 de Enero de 1965, g o

| |.__Pase a la Inspeccién de Obras. -

ULIG OLIVARES 4uﬂoz
ETARIO DEL CONCEJOQ

; B iler vl d 2o Ll S et Bk et - ////; A e
= on el agregado del Expediente C. 103-192-6 ase a la Co- : '3
misién Técnica Consultiva, para su respecti?; 1%0%6.., e

Sefior Inspector: ; \

Habiféndose remitide para informe de &sta Comisibn e : \

;-— — Bxpt, R® R-62-386-565; seguido por don Alfonso de los Rios,

cabe informar lo si

_______ "En reunidn de fecha 3 de-Febrere de 1965, los planos
presentades fueron desaprobades.-
------ " Bn reunidn de fecha 1% de Febnero,de,laﬁi,,praagnt6;

nuevamente planos cerregidos, fueron nuevamente desaprobados.-

1°,- Nembre del Ing® Responsable,-2°,- Ubicacién de aparates

=~ “en el 1/2 Bafie=3°,~ Puertas de dormiterio minimo de 80 CW.~
e ua—a-"Bn'reupién-devfeehav24rdetEabneno.de_lQBS@-anesenlﬁ-J
» nueves planes cumpliendo ceon 1a§Vipdigagioyes‘49m1§Argunién;
anterior; i ’

Bs cuanto tenemes que informar, para los fines ¢ nsiguientes,

" Barranco, 5 de Marzo de 1965
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ANEXO N° 05. ESQUELA DE OBSERVACION DEL TITULO ARCHIVADO N°

2658

sunarp.

Codigo N° 9014682
REGISTRAL NY1X - SEDE L IMA g 10146829

Publicidad N° 2022-02650950
« Y y
cing Regiatral de LIMA 06/0%5/2022 14 33 40

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
COPIA INFORMATIVA TITULOS ARCHIVADOS

ESQUELA DE OBSERVACION

SE OBSERVA LA PRESENTE SOLICITUD, POR CUANTO

del
no

Efectuada la bisqueda del titulo archivado N° 2658 con fecha de presentacion 14 de julio
ano 1978 del Registro de Propiedad Inmueble, que solicita en su rogatoria, se advierte gue
obran planos en dicho titulo.

Asimismo se informa que el referido titulo corresponde a la inscripcion de declaratoria de
fabrica,

Baso  logal At 130° del Reglamento General do fos Rogistros Publicos, cuyo TUO  fue aprobado por Res
0792005 SUNARPISN. pubhcado on of Diario Oficial of Poruano el 30-03-2005 y Art 28 del Reglamento del servicio de Public
aprobado por Resolucién N* 261-2015-SUNARP/SN. publicado on of Diario Ofictal ol Peruano ef 03-11-2015

Lima, 07 de mayo de 2022.

TOTAL DE DERECHOS: S/ 3,00
DERECHOS PAGADOS: S/ 3.00 Recibo: 2022-147-00007256

Fecha méaxima de Subsanacion y/o Pago de Mayor Derecho: 20/06/2022

Verilicado y expedido por JUAN SANTOS DIAZ FLORES, ABOGADO CERTIFICADOR de la Oficina Registral de
LIMA, a las 08:04:01 horas del 07 de Mayo del 2022.

~

n

i Y,
Y
JANSANIOS OIAT FLORES
Alaqoado Cetiicodor
Iond Reguuol N IX Sede Limy

* o dop conatanc quo el At 35 del Reglamento del Servicio de Pubbeidad Reystral precesa quo Cuandes e solicilante 10 presente b subs
e o msgor dotetha ¢ e el plazo de et (30) dlas conlados desde el dia supuente do su

oo o sohilud dolsobobanto, decbi el abandono del procedanento eapidend b esqioks coe e
* L watentidad del prosente docummito podrs venlicaise en 14 paging wet

ANacion a 1a obsevacn o no
Hlicacion: el senvidor responsable de trndan b publicdad limal de

ol
it Houbinea BuaIp ks pehsinaipvtfagenaccesdlimTiulos taces on el plazo de 30 ias calendano
Catdedon dewie s envson
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ANEXO N° 06. INFORME DE VIABILIDAD DEL LOCAL M. MERINO 1 BA

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS
ABOGADOS
INFORME DE VIABILIDAD - LOCAL M. MERINO 1 BA
1. UBICACION:

Ca. Ignacio Merino Mufioz N° 107 -109, distrito de Barranco, provincia de Lima, departamento
de Lima.

2. LICENCIA DE FUNCIONAMIENTO:
2.1. Zonificacion:

Segun el Plano de Zonificacion de Lima Metropolitana para el distrito de Barranco; el inmueble es
considerado como Comercio Zonal (CZ) — Zona Monumental, tal como se aprecia en la siguiente
imagen:

ZRP  Zona de Recreaciin Publica
ZONAS COMERCIALES I_I

D OU - Ot Lsos
D CY¥  Comerch Vecinal
Eona de Mizima Protecridn
B o

ZONAS INDUSTRIALES

-
: :ﬂ“ f"l £ona Moaumenta|
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7 BUNE 2o 8 4

G B ¥

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS

ABOGADOS

2.2. indice de usos:

De acuerdo al cuadro de indice de usos referente a la Ordenanza N° 343-MMIL, para la Zonificacidn
Comercio Zonal — Zona Monumental B-3, conforme al Certificado de Parametros Urbanisticos y
Edificatorios N° 002-2020-SGOPCYCU-GDU/MDB, el desarrollo de la actividad comercial de
Minimarket es conforme con la ubicacidn del predio.

p——

INDICE DE USOS PARA LA UBICACION DE ACTIVIDADES URBANAS MUNICIPALIDAD DE BARRANCO
AREAS DE TRATAMIENTO A-2 LE B B4 B-5 c-2 EJES CIPUR
c RESO c R < RESID c RESO
; " g 1 < e iy
ol e hila s (8] 5 [<|8(31]%
E|B|YE]E g & 3 g 2|1 81212
2z |ZllE]= = = 2 = 2| a2le|8
2 d|sllzls| = g 2 g g1 3 «
e | & 1 BH B 3 & = g Il
§ a% g o e § -] -]
USOS/ ACTIVIDADES s« |sll5]s] ¢ [=[2]5]=]s AR GRSERVACIONES
1-COMERCIG'AL POR MAYOR'Y.POR IENOR“,RPTAIJWT’ESJ‘?HO.TEL'!&#?Z

1,C,-COMERCIO Al POR MENOR 1 | |
e e
1,C. 1. BIENES DE CONSUMC DIRECTD

R R e AR

141.-Galerlas Cansum

S BRSNS s ]
@mﬂ@im ﬁafi‘mmm P

ok
142.-Galerias Anesanaies o 5:-,-;.@:

[ tevewoa  [Confome, 1m. Categeia | O
[Condicionece | X _|NO Conforme

2.3.Anuncios publicitarios:

En los inmuebles de Zona Monumental, se admiten Unicamente anuncios tipo letras
recortadas sin iluminacion, ya sea de color dorado o plomo (plateado). Dicha propuesta
pasa por una previa evaluacién del Ministerio de Cultura (INC), para posteriormente,
solicitar la autorizacion respectiva a la Municipalidad.
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2.4. Analisis de la documentacion:

» Copia literal:

El inmueble denominado “CALLE IGNACIO MERINO NUM. 107-109, BARRANCO, LIMA,
LIMA”, se encuentra inscrito en la Partida Electrénica N° 07013916, tiene un area de terreno
de 258.64 m2.

El titular registral es la empresa INVERSIONES P&D S.A.C.

Existe una hipoteca en el asiento D00002, por el BCP hasta por USS 628,879.50

En la copia literal se verifica una (1) inscripcién de declaratoria de fabrica segun el siguiente
detalle:

ANO ACTO REGISTRAL DESCRIPCION

e PRIMER NIVEL: Hall de ingreso, sala-comedor,
escritorio, bafio de visita, garaje, patio, cocina, terraza,

DECLARATORIA DE jardin posterior, lavanderia, cuarto y bafio de servicio.
1978 | FABRICA (As. 37, Titulo
2658 del 14/07/1978) e SEGUNDO NIVEL: Hall de distribucién, bafio completo,

tres dormitorios con closet cada uno, cuarto de
costura, escalera a la azotea, dormitorio con closet.

Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios (N° 002-2020-SGOPCYCU-
GDU/MDB):

a) Area de tratamiento normativo: IV

b) Area de tratamiento: B-3

¢) Zonificacion: Comercio Zonal (CZ), ubicado dentro del ambito de la zona monumental
d) Uso compatible: Conforme indice de Usos de Actividades Urbanas Ord. 343-MML

e) Retiro: Segln el alineamiento de la calle y el entorno monumental.

f) Area del Terreno: 258.64 m2

ZONA ALT. DE EDIF. AREA LIBRE MINIMA | ESTACIONAMIENTO
1 cada 75 m2 de érea
i 12ml 9
ComeicioZenal (<) n 20% construida total de venta

El certificado fue emitido el 09 de enero del 2020, teniendo vigencia hasta el 09 de enero del 2023.
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Por otro lado, en la presentacién del proyecto edificatorio, se podra sustentar otro calculo de
estacionamientos en base al Reglamento Nacional de Edificaciones y su modificatoria, la Resolucién
Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA, donde la dotacién de estacionamientos se regira en base a la
cantidad de personal administrativo y publico:

S e Estacionamientos
Clasi?cacion e T )
Para personal administrativo Para publico
Tienda independiente 1 est. cada 15 personas | 1 est cada 15 personas
Locales de expendio de comidas y bebidas
Restaurante, cafeteria (3rea de s
Comida rapida, 0 al paso (4rea de mesas, drea de 1 est. cada 20 pers. 1 est cada 20 pers

atencion
Locales de expendio de combustibles y/o de
energia eléctrica

Locales bancarios y de intermediacion “nanciera | 1 est. cada 15 pers. 1est cada 10 pers
Locales de entretenimiento y/o recreo

En funcion de los servicios complementarios que contiene

Parques de diversion /o recreo, salas de juegos

(electronicos, video, bowling, de mesa, entre otros) oicida 25 pors Tigst:ceoa 24 poes
Locales de servicios personales

1 est. cada 15 pers. 1est cada 10 pers
Gimnasios, ?sicoculturismo
Tienda por departamentos 1 est. cada 25 pers. 1 est cada 25 pers.

Tienda de autoservicio

Supermercado

1 est. cada 20 pers. 1 est cada 20 pers
—_— —_——

A su vez, el resultado del requerimiento de estacionamientos totales se debera recalcular de
acuerdo al tipo de vehiculo que se determina en la Resolucién Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA,
segun el siguiente cuadro:

Tipo de vehiculo Porcentaje requerido
Autos 60%
Motos 10%
Vehiculos menores 30%

NOTA: De acuerdo a la revision de normativa, consideramos que se podra hacer el calculo de
acuerdo a las dos opciones brindadas, siendo que se podria tomar en cuenta la favorezca mas.

Cabe sefialar que, la ordenanza N° 373-MDB se encuentra en vigencia, al igual que la Resolucion
Ministerial N° 061-2021-VIVIENDA. Es asi como, en caso de acogerse al calculo de estacionamientos
seglin normativa municipal, no habria complicaciones; por lo contrario, si se sustenta el calculo en
base a la normativa nacional, se podra precisar que se esta aplicando el principio de jerarquia
normativa.
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> HR/PU

Del analisis de las Cartillas HR/PU se constata que el lote ubicado en Ca. Ignacio Merino Mufioz N°
107 -109, distrito de Barranco, cuenta con un area de terreno de 258.60 m2 (diferencia de 0.04m2
con la Cl) y un &rea construida de dos niveles, sumando 265.35m2, con uso de Casa Habitacién. Por
otro lado, con respecto al propietario, figura a nombre de INVERSIONES P&D S.A.C., coincidiendo
con el titular establecido en la Copia Literal.

2.5.Horario de Carga y Descarga

Para el distrito de Barranco, de acuerdo a la Ordenanza N° 547-MDB, que modifica la ordenanza N°
479-MDB que establecié horarios de carga y descarga de mercaderia que realicen proveedores de
actividades comerciales, menciona lo siguiente con respecto al horario para carga y descarga de
mercaderia:

Articulo 6.- Horario de carga y descarga de mercaderias que realicen los proveedores de las
actividades econdémicas. El Horario de carga y descarga de mercaderia en locales
comerciales y centros de abasto que no cuenten con drea de recepcion de mercaderia, que
se desarrollan en el distrito de efectuard en los horarios siguientes:

a) Mercados de abastos, supermercados y galerias: De 06:00 a 10:00 horas.

b) Almacenes, Minimarkets, bodegas y similares: de 06:00 a 10:00 horas y de 14:00 a 16:00
horas.

c) Restaurantes y similares: de 06:00 a 10:00 horas.

d) Abastecimiento de Combustible y/o cualquier otro producto inflamable (gasolina,
petrdleo y/o gas): De 22:00 a 06:00 horas, pudiendo la administracion restringir dicho
horario cuando se acredite la alteracion de la tranquilidad y seguridad del vecindario.

Conforme a lo dispuesto en la presente ordenanza, el horario de carga y descarga para el giro de
Bodega rige desde las 06:00 a 10:00 y de 14:00 a 16:00 horas.
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3. USO DE RETIRO
3.1. Sustento a nivel de Licencia de Edificacion:

De acuerdo a la Ley N° 29090, la cual regula los procedimientos de Licencia de Edificacion a nivel
nacional, precisa que el Reglamento Nacional de Edificaciones es el marco normativo que establece
los criterios y requisitos minimos de calidad para el disefio, produccion y conservacion de las
edificaciones y habilitaciones urbanas.

De esa forma, en el Reglamento Nacional de Edificaciones — Norma A 010; se establece que el uso
de retiro frontal puede ser empleado para:
a) La construccién de gradas para subir o bajar como méximo 1.50 m del nivel de vereda.

b) La construccion de cisternas para agua y sus respectivos cuartos de bombas.

¢) La construccion de casetas de guardiania y su respectivo bafio.

d) Estacionamientos vehiculares con techos ligeros o sin techar.

e) Estacionamientos en semisétano, cuyo nivel superior del techo no sobrepase 1.50 m por encima
del nivel de la vereda frente al lote. En este caso la rampa de acceso al estacionamiento en semi-
sétano podrd iniciarse en el limite de propiedad.

f) Cercos delanteros opacos.

g) Muretes para mediadores de energia eléctrica.

h) Reguladores y mediadores de gas natural.

i) Almacenamiento enterrado de GLP y liquidos combustibles.

j) Techos de proteccion para el acceso de personas.

k) Escaleras abiertas a pisos superiores independientes, cuando estos constituyan ampliaciones de
la edificacion original.

1) Piscinas

m) Sub-estaciones eléctricas

n) Instalaciones de equipos y accesorios contra incendio.

0) Y otros debidamente sustentados por el proyectista.

Es asi que, la lista de usos no es limitativa, pues deja abierta la posibilidad que el profesional pueda
fundamentar la utilizacién del drea de retiro para fines distintos a los pre establecidos. Lo cual
quedaria sujeto a evaluacion de la Comision Técnica.
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3.2. Sustento a nivel de Autorizacion temporal:

Se ha contemplado en el TUPA la “autorizacion temporal para el uso comercial del retiro municipal”,
por lo que, si se prevé el otorgamiento de dicha autorizacidn; sin embargo, debera ser materia de
consulta municipal, las condiciones y requisitos para su otorgamiento.

4. LICENCIA DE EDIFICACION

Tomando en cuenta la zonificacion comercial del inmueble, consideramos que, si corresponde el
otorgamiento de Licencia de Edificacidn bajo la modalidad “C” (para cualquier tipo de intervencién,
ya sean trabajos de acondicionamiento y/o refaccién, etc.), siempre que el proyecto guarde
respeto a los lineamientos y pardmetros establecidos en las normas técnicas referentes, tales como
el Reglamento Nacional de Edificaciones, las normas que rigen la Zona Monumental; y se encuentre
saneado a nivel registral/municipal.

Cabe senalar que, por encontrarse en Zona Monumental, en el procedimiento de Licencia de
Edificacion intervendria como Delegado Ad Hoc, el Ministerio de Cultura.

Por lo tanto, se recomienda proceder con el Informe de Viabilidad de Licencia de Edificacion del
inmueble, para lo cual se requiere se nos remita como minimo la siguiente documentacion:

1. Antecedentes municipales: ultima licencia de edificacion aprobada y los planos sellados.
2. Antecedentes registrales: declaratoria(s) de fabrica y planos registrados.

En caso no se cuente con la documentacion antes descrita, nuestra representada podra gestionarla
a solicitud, con los plazos y costos siguientes:

Documento a obtener Plazo de obtencion de documento Costo de la gestion
Antecedentes Municipales 30 dias habiles a mas. Segun tarifario 2022.
Antecedentes Registrales 30 dias habiles a mas. Segun tarifario 2022.
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5. CONCLUSIONES:

1. De acuerdo a lo evaluado en base revision de normativa y a la informacion recibida a la
fecha, consideramos que la ubicacion del giro Minimarket es conforme con la ubicacion del
predio.

2. De la documentacion del predio, se tiene que hay una diferencia minima de areas entre el
PU vy la copia literal, lo cual no tiene mayor relevancia.

3. Respecto al uso de retiro, cabria la posibilidad de sustentar su uso comercial en el
procedimiento de Licencia de Edificacion; sin embargo, ello quedaria sujeto a evaluacién de
la Comisién Técnica.

4. Encuanto al célculo de estacionamientos, teniendo en cuenta el CPUE, existen dos opciones
para determinar la dotacion exigida. Una, en base a la ordenanza N° 373-MDB, donde se
precisa que se debe tener un (1) estacionamiento cada 75 m2 de &drea construida total de
venta. Por otro lado, se podra realizar el calculo de acuerdo a la Resolucién Ministerial N°
061-2021-VIVIENDA, el célculo sera de uno (1) por cada 20 personal administrativo y uno
(1) por cada 20 clientes (publico). Se podra utilizar la mas favorable

5. Porotro lado, consideramos que, si corresponde el otorgamiento de Licencia de Edificacion
bajo modalidad “C”,__siempre y cuando el inmueble este saneado a nivel
registral/municipal ue el proyecto guarde respeto a los lineamientos y parametros
establecidos en las normas técnicas referentes y lo que establece el Ministerio de Cultura.

Por lo tanto, se sugiere elaborar el Informe de Viabilidad de Licencia de Edificacién, en
cuanto se tenga la informacion requerida y su aprobacion para validar que el predio este
saneado.

6. Cabe sefalar que, la informacién brindada en este primer informe preliminar, debera ser
complementada a través de un informe integral segiin la revision de antecedentes
municipales y registrales del predio; ello a fin de evitar contingencias durante la obtencion
de la Licencia de Funcionamiento.
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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 ZONIFICACION, USOS DEL SUELO Y

ESTRATEGIAS DE COMPATIBILIDAD EN EL DISTRITO DE SAN BORJA

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS

ABOGADOS

ESTUDIO DE ZONIFICACION, USOS DEL SUELO Y ESTRATEGIAS DE COMPATIBILIDAD EN EL DISTRITO
DE SAN BORIA

El objetivo del presente Informe es realizar un analisis de las distintas zonificaciones que se
encuentran en el distrito de San Borja, provincia y departamento de Lima; en el cual, se permita
identificar en qué proporcion del distrito se permite el desarrollo de giros comerciales como Bodega
y/o Minimarket, los mismos que son afines a la actividad comercial que desarrolla el formato MASS.
Asimismo, a través de dicho analisis, se podran advertir las limitantes que existan respecto a la
obtencion de permisos municipales, con la finalidad de buscar alternativas o estrategias de
compatibilizacion.

1. EVALUACION DE ZONIFICACIONES E iNDICE DE USOS

La regulacion sobre zonificacion e indice de usos del distrito de San Borja se encuentra plasmada en
la Ordenanza N° 1063-MML y 1429-MML respectivamente, correspondiente al Area de Tratamiento
Normativo Ill, asi como también, la Ordenanza N° 1591-MML, para las Zonas de Reglamentacion
Especial (ZRE) del distrito de San Borja. Verificamos que, en el distrito de San Borja, existen dieciséis
(16) tipos de zonificacion: residenciales, comerciales, educativas, de salud y otros usos.

En los diversos tipos de zonificacion, se tiene un tratamiento distinto al uso comercial; por lo cual, en
el siguiente cuadro, se detallan las zonificaciones donde se admite el giro comercial (s6lo en algunas
vias), donde el uso es restringido, asi como también, donde no sera admitido bajo ninguna
prerrogativa.

COMPATIBLE CON RESTRICCIONES
(MINIMARKET / BODEGA)

*: ComencloNecnal (V) e Educacion Basica (E1)
e Comercio Vecinal (CV) e Comercio Zonal (C2) Ed Gnis or T g
* Educacion Superior Tecnoldgica
e Comercio Zonal (CZ) e Residencial de Densidad Alta (RDA) (E2) a .
e Residencial de Densidad Media * Residencial de Densidad Media o EducaribrSaperior Universitadia
(RDM) (RDM) (E3)
* Residencial de Densidad Baja e Residencial de Densidad Baja (RDB) o Centro de Salud (H2)
(RDB) e Zona de Reglamentacion Especial 1 « Hospital General (H3)
e Zona de Reglamentacion Especial (ZRE-1)
. . e Otros Usos (OU)
1 (ZRE-1) ® Zona de Reglamentacion Especial 2 » .
., . e Zona de Reglamentacion Especial
e Zona de Reglamentacion Especial (ZRE-2) 4 (ZRE-4)
3 (ZRE-3) e Zona de Reglamentacion Especial 3 .
(ZRE-3) * Zona de Recreacion Publica
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A continuacién, exponemos un mapa de calor donde se grafican las zonas en las que se podra
operar sin restriccion el giro de Bodega o Minimarket (zona verde), asi como en las que se debera
llevar a cabo un proceso de verificacion de viabilidad previo (zona amarilla) y, por ultimo, areas
en las que, por el uso del suelo predeterminado, no sera posible desarrollar el giro comercial
(zona roja).
LEYENDA
. COMPATIBLE

COMPATIBLE CON RESTRICCIONES

- NO COMPATIBLE
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Por otro lado, presentamos el detalle de éreas del distrito de San Borja. Donde tenemos que, el area total del
distrito es de 10°049,404.43m2, de los cuales, el 72% corresponde a equipamiento, y el 28% restante es de
areas libres (pistas, veredas).

AREA DEL DISTRITO DE SAN BORJA EN M2

ZONA LIBRE (PISTAS/
EQUIPAMIENTO VEREDAS) TOTAL GENERAL
7'248,756.26 2°800,648.17 10°049,404.43

Sobre las areas de equipamiento, que suman un total de 7°248,756.26 m2, se dividieron éstas en cuatro (4)

sectores referenciales. Se anexara al presente informe, el mapa de Sectores. Habiendo realizado la division
referencial, se hizo el calculo de medidas en metros cuadrados, obteniendo el siguiente resultado:

SECTOR1
SECTOR2
SECTOR 3

AREAS POR SECTORES Y COLORES (SEMAFORO) EN M2

‘ AMARILLO

} 902,927.87
| 120007195 | 1'688,209.2
| 123862686 | 1'538,297.19
| 173553845 | 3119322

TOTALES

SECTOR4
TOTALES 464,672.73 4°728,256.06 2°055,827.47 7°248,756.26
PORCENTAJES 5% 47% 20%

Como se puede observar, sélo el 5% del distrito tiene conformidad sin restricciones para la operacién de giros
comerciales como Bodega o Minimarket; teniendo la mayoria del mismo, un uso “restringido” para los

mencionados giros.

En las siguientes partes del informe, brindaremos alternativas para superar las restricciones que se presenten
durante la evaluacion de los locales comerciales de interés; las mismas que dependeran de la situacion de

cada predio en particular.
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USO NO CONFORME

USO CONFORME
GIRO MINIMARKET

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS
De la verificacidn del Plano de Zonificacién y contrastacion con el indice de Usos correspondiente
a las Ordenanzas N° 1429-MML y 1591-MML, se pudo cotejar que, en el distrito de San Borja, los
giros de Minimarket y Bodega son compatible al 100% -y sin restricciones- en algunas secciones

viales de zonas comerciales, residenciales y de Reglamentacion Especial

detalle:

5

ABOGADOS
2. DELASZONIFICACIONES CON CONFORMIDAD PARA USO COMERCIAL
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A continuacién, exponemos un cuadro donde se muestran la cantidad de puntos viales del
distrito, donde se admite el giro comercial de interés, ya sea de Bodega o Minimarket sin
restricciones.

GIRO BODEGA MINIMARKET TOTAL GENERAL
TIPO DE ViA
7 12 19
2 7 9
2 6
TOTAL GENERAL 13 21 34

Asimismo, un cuadro referencial con los nombres de las vias principales segun la zonificacion
donde se encuentran (no Unicas):

e Av. Agustin de la Rosa Toro
e Av.Julio Bailetti
COMERCIO VECINAL (CV) e (Ca. Carpaccio

e Jr. Frederic Remington

e Jr. Mercator

e Jr. Ucello

e (a. Regoyos
COMERCIO ZONAL (C2) e (Ca.Johanes Vermeer
e Av. Angamos Este

e Av.Javier Prado Este

e Av. Aviacién
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA (RDM) .
e Av. San Luis

RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA (RDB) e Av. José Galvez Barrenechea

e Jr. De la Historia
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 1 (ZRE-1) | e Av. Canada
e Av. San Luis

ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 3 (ZRE-3) | e Jr. Paseo del Bosque
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3. EVALUACION DE LAS ZONIFICACIONES DONDE SE PRESENTAN RESTRICCIONES PARA LA
OPERACION COMERCIAL

En esta seccion del Informe, trataremos la parte de las zonificaciones donde los giros de Bodega o
Minimarket no estan disponibles para operacion de acuerdo a la seccién vial donde se encuentran.
Sin embargo, por localizarse en ciertas zonas comerciales o residenciales (entre otras), existen
algunas alternativas legales que podrian tomarse en cuenta a fin de evaluar cada caso en particular,
y se pueda determinar si finalmente el predio a analizar, tiene compatibilidad con el uso comercial
segun sus propias condiciones.

Presentamos el cuadro donde se muestran la cantidad de puntos viales del distrito, donde los giros
de Bodega o Minimarket no son admitidos; no obstante, como hemos sefialado lineas arriba, sera
materia de evaluacion cada caso en particular, a fin de sustentar su compatibilidad. Es por ello que
se consideran, giros “restringidos”.

GIRO BODEGA MINIMARKET TOTAL GENERAL
TIPO DE VIA
Calle 407 22 429
Jirén 75 19 94
Pasaje 68 4 2
Avenida 53 16 69
Alameda 8 8
Otro 3 3
TOTAL GENERAL 614 61 675

Asimismo, un cuadro referencial con los nombres de las vias principales segun la zonificacion donde
se encuentran (no Unicas):

ZONIFICACION VIAS PRINCIPALES

e Av. DelaFloresta
e Av. San Borja Sur
COMERCIO VECINAL (CV) >: '€, el
e Jr. Daniel Alcides Carrion

e Jr. Gozzoli Sur

e Pje. Verona
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e Av. Agustin de la Rosa Toro
e Av. Circunvalacion
COMERCIO ZONAL (C2) e Ca. Emilio Harth Terre

e (a. Paul Dubois

e Jr. Victor Velezmoro

e Av. Boulevard de Surco
e Av. El Derby

e (Ca.35

RESIDENCIAL DE DENSIDAD ALTA (RDA) e (Ca. Beethoven

e (a. Cavallini

e Jr.Lopez de Ayala

e Alameda Jorge Basadre
e Av. Canada
RESIDENCIAL DE DENSIDAD MEDIA (RDM) e Av. Guardia Civil

e (a. De la prosa

e Jr. Eduardo Ordofiez

e Av. Bielovucic Cavalier
e (Ca. Correggio
RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA (RDB) e Ca.Rembrandt

e Jr. Enrique Pallardelli
e Pje. Ruperto Chapi

e (Ca. Cerro Blanco
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 1 (ZRE-1) e C(Ca. Cerro Colorido

e (a. Cerro Paloma

e (Ca. Bernstein
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 2 (ZRE-2) e (a.Delta
e Ca. Epsilon

e Av. San Borja Sur
ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL 3 (ZRE-3) e (Ca. Catania

e (Ca.Varese

Teves Caloggero, Valeri Rene Pag. 102




UNIVERSIDAD
PRIVADA
DEL NORTE

Implementacién de nuevas estrategias para realizacion
de Informes sobre Usos del Suelo y Saneamiento
Fisico-Legal de inmuebles destinados a uso comercial
en la empresa Seminario Abogados E.I.R.L. desde el
2020 al 2022.

ESTUDIO JURIDICO
SEMINARIO ABOGADOS

ABOGADOS

3.1.ALTERNATIVA DE COMPATIBILIDAD NUMERO UNO:

En cualquier punto vial de las zonificaciones Comercio Vecinal (CV), Comercio Zonal (CZ), Residencial
de Densidad Alta (RDA), Residencial de Densidad Media (RDM) y Residencial de Densidad Baja (RDB),
donde los giros de Bodega o Minimarket no tengan compatibilidad de uso, se podran revisar los
antecedentes municipales y registrales del inmueble, a fin de verificar si éste ha sido destinado a
Equipamiento Comercial durante el proceso de Habilitacion Urbana. De tal forma que, figura como
local comercial en los Registros Publicos. Esta disposicion para también, para los lotes comerciales
que se ubican en los dos primeros niveles de los conjuntos residenciales “Torres de Limatambo” y
“Torres de San Borja”.

Esta alternativa legal se encuentra regulada por el Anexo N° 01 de la Ordenanza N° 1429-MML, que
aprobé el indice de Usos para la ubicacién de Actividades Urbanas en el distrito de San Borja.

3.2.ALTERNATIVA DE COMPATIBILIDAD NUMERO DOS:

En las zonificaciones Comercio Vecinal (CV), Comercio Zonal (CZ), Residencial de Densidad Alta (RDA),
Residencial de Densidad Media (RDM), Residencial de Densidad Baja (RDB), Zona de Reglamentacién
Especial 1 (ZRE-1), Zona de Reglamentacion Especial 2 (ZRE-2) y Zona de Reglamentacidn Especial 3
(ZRE-3), donde los giros de Bodega o Minimarket no tengan compatibilidad de uso, se podran revisar
los antecedentes municipales del predio, a fin de validar si con anterioridad a la tramitacion de una
nueva licencia de funcionamiento (la de interés), la Municipalidad ha otorgado una Licencia de
Edificacion con planos aprobados para uso comercial, ya sea para el giro de “Minimarket”, “Local
comercial” o “Tienda”. En los dos ultimos supuestos, el giro afin a autorizarse sera el de Bodega.

Dicha prerrogativa se encuentra regulada por la sexta disposicidn transitoria, complementaria y final
de la Ordenanza N° 602-MSB y modificatorias, que aprobd el Reglamento de Licencias de
Funcionamiento y Autorizaciones en el distrito de San Borja.

3.3.ALTERNATIVA DE COMPATIBILIDAD NUMERO TRES:

En conformidad con el indice de Usos para las Actividades Urbanas de las ZRE, aprobado por la
Ordenanza N° 1591-MML; en las Calles de la Urbanizacién “San Juan Masias” que forma parte de la
Zona de Reglamentacion Especial 1 (ZRE-1), el giro de Bodega sera compatible. De ser el caso, se
tendra que sustentar tal condicion para el otorgamiento de la Licencia de Funcionamiento respectiva;
esto es, que el local se encuentra en la demarcacién de la referida Urbanizacion, asi como también,
que la via es calificada como Calle.
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A continuacidn, presentamos un cuadro resumen, sobre el tratamiento restringido que tienen los
giros comerciales de Bodega y Minimarket en el distrito de San Borja; y, las alternativas legales que
se plantean en determinados contextos y segun el tipo de zonificacion.
ALTERNATIVAS

ZONIFICACION

Se deberan verificar
antecedentes de H.U., para
ver si el predio fue
destinado a equipamiento
comercial. Debe estar
inscrito como local
comercial en los RRPP.

Se debera verificar si el
inmueble cuenta con
Licencia de Edificacion con
planos aprobados por la
Municipalidad para
"Minimarket", "Tienda" o
"Local comercial". Previo al
otorgamiento de Licencia de
funcionamiento.

Se debera acreditar que
cumple con encontrarse en
la Urb. San Juan Masias y
estar frente a Calle.

cv X X
Ccz X X
RDA X X
RDB X X
RDM X X
ZRE-1 X X
ZRE-2 X
ZRE-3 X

4. SOBRE LAS ZONIFICACIONES CON USO RESTRINGIDO

Segun se plasmd en el mapa de calor del primer punto, existen ocho (8) zonificaciones del distrito
de San Borja, donde los giros comerciales de Bodega y/o Minimarket no serdn compatibles. Ello

debido a que, son ubicaciones donde mayormente operan instituciones gubernamentales como
centros médicos estatales, comisarias, etc.; o, zonas intangibles como lo son los parques

distritales.
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De igual forma, ubicaciones originalmente destinadas a equipamiento de salud, de educacién,
recreacion que no son compatibles con uso comercial. Presentamos un cuadro que evidencia las
caracteristicas de estas ocho zonificaciones especiales:

Educacion Basica (E1)

Educacién Bésica

Colegios

e Colegio Santisimo
Nombre de Jesus.

Educacién Superior
Tecnoldgica (E2)

Educacion Superior

Educacién Superior,
Universitaria y Post
grado.

Institutos tecnoldgicos, universidades.

e |nstituto San Borja.

* UNMSM Facultad

Hospital General (H3)

Salud.

Universitaria (E3) Veterinaria.
e Clinica
Especialidades
Centro de Salud (H2) | Equipamientos de Centro de Salud / Policlinico, Hospital Médicas.

General / Clinica Privada General.

e Centro de Salud San
Borja.

e Clinica Santa Lucia.

Otros Usos (OU)

Equipamientos
urbanos especiales
dedicados a
establecimientos
diversos de servicios
publicos.

Proteccién arqueoldgica, Instituciones
publicas, centros civicos,
dependencias administrativas del
estado, culturales, establecimientos
institucionales representativos del
sector privado nacional o extranjero,
establecimientos religiosos, asilos,
orfelinatos, grandes complejos
deportivos y de espectaculos,
estadios, plantas de tratamiento
residual, etc.

e Centro Naval.

® Huaca San Borja.

* Municipalidad de
San Borja.

e Parroquia Nuestra
Sefora de la Alegria.

Zona de Recreacion
Especial 4 (ZRE-4)

Centro Cultural de la
Nacion.

Instituciones Culturales.

® Biblioteca Nacional
del Perd.
® Banco de la Nacién.

Zona de Recreacion
Publica (ZRP)

Recreacion Publica y
Proteccion
Ambiental.

Parques y plazuelas miradores,
centros de esparcimiento deportivo,
etc. Uso publico irrestricto edificable.

* Boulevard Francisco
Bolognesi.

® Club de Leones de
Monterrico Norte.

® Parque Alfredo
Maurtua.
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