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La empresa Grupo V&C Inmobiliario S.A.C marca registrada y posicionada en la Region Lima con
un crecimiento comercial importante se encuentra ejecutando importantes inversiones en el pais,
como principales desarrolladores inmobiliarios, colaborando con un crecimiento ordenado vy
formal, ofreciendo en el desarrollo de sus futuros proyectos un estandar superior al promedio,
gue redundara en forma directa y positiva en la calidad de vida de los habitantes de nuestros
futuros proyectos inmobiliarios, por tal motivo, es indispensable la elaboracion de un
Planeamiento Integral, como producto del proceso de planificacion a cargo de las municipalidades
provinciales orientado a asignar zonificacién y vias primarias a los predios rusticos no
comprendidos en el ambito de intervencién de los Instrumentos de Planificacion Urbana, para
fines de integracion al suelo urbano, una vez aprobado, pasa a formar parte del cuerpo normativo
aplicable a la jurisdiccidn que corresponda. Resulta de aplicacién uUnica y excepcionalmente con el
debido sustento técnico, en aquellos casos que el ambito de intervencion cumpla con las

condiciones para ser clasificado como suelo urbanizable inmediato .

(1) DS N°012-2022-VIVIENDA. Planeamiento Integral Articulo 66°, pagina 48.
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La empresa Grupo V&C Inmobiliario S.A.C, cuenta con un area de terreno de 20.10 has, ubicado
Fundo Predio Sin Nombre, con UCN°12131, Vegueta, detallado dentro del predio inscrito en la
Partida Electronica N°40004709, ubicado en el distrito de Vegueta, provincia de Huaura,

departamento de Lima.

La Carta N° 0690-2022-OFPM-SGOP-GDUYRRDYDC/MPH, emitido por la Municipalidad
Provincial de Huaura, con fecha 02 de noviembre del 2022, el cual hace de conocimiento que
de acuerdo al PDU de la ciudad de Huacho 2013-2022, aprobada mediante Ordenanza
Municipal N° 004-2014, que el terreno se ubica fuera de la poligonal de Zonificacion para el uso
de suelos que comprende las dreas urbanas de los distritos de Carquin, Huacho, Hualmay,
Huaura y Santa Maria. Por lo tanto debera ser evaluado conforme el Decreto Supremo N°012-
2022-VIVIENDA, Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, en tal sentido el presente Planeamiento Integral se ha
disefiado conforme el nuevo dispositivo legal vigente, el mismo que contiene ): la delimitacion
del ambito de intervencion, objetivos, estrategias y necesidades, analisis integral del impacto

sobre el instrumento de planificacion urbana, analisis de riesgo en materia de gestion de riesgo
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de desastre y adaptacion al cambio climatico, la identificacidon de las zonas con condiciones de
proteccién ambiental y ecoldgica, incluyendo ademas las medidas de prevencion y reduccion
del riesgo, asi como las acciones que mejoren la calidad ambiental, la ubicacidon y caracteristicas
del equipamiento urbanoy espacios publicos, se plantee una propuesta de red de vias primarias
y vias locales, integracién a la trama urbana mas cercana, como mecanismos de

implementacion, seguimiento y evaluacion del Planeamiento Integral.

Considerando las condiciones y potencialidades del &mbito de estudio, el propietario propone
el desarrollo de un Planeamiento Integral con la finalidad se incorpore el predio al Instrumento
de Planificacién Urbana y se desarrolle a futuro un asentamiento urbano ordenado vy
sustentable; para ello se elabora el presente expediente técnico requiriendo se apruebe
ajustandose a lo regulado en el Articulo 66°, Sub Capitulo I, del Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible aprobado mediante Decreto

Supremo 012-2022-VIVIENDA.

(2) DS N°012-2022-VIVIENDA. Planeamiento Integral Articulo 68°, pagina 48.
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ANTECEDENTES

La Ley Orgdnica de Municipalidades otorga exclusividad a las Municipalidades Provinciales en

Urbanismo y Ordenamiento Territorial en su jurisdiccion. En la Provincia de Huaura, es la
Gerencia De Desarrollo Urbano Y Rural, la que norma y controla el crecimiento urbano de los
diferentes centros poblados; y brinda asistencia técnica a sus distritos en Ordenamiento

Territorial, Desarrollo Urbano y Medio Ambiente.

El 07 de marzo del 2014, se aprobd el Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Huacho 2013-
2022, con Ordenanza Municipal No 04-2014-MPH, como instrumento técnico, normativo y de
gestion de observancia obligatoria en el ambito de la jurisdicciéon de Huacho. En el caso del
predio ubicado en el distrito de Vegueta, provincia de Huaura, departamento de Lima, se
plantea una asignacién de zonificacidn, integracidn vial, uso y reglamentacion, por lo tanto es
imprescindible que, pueda considerarse la elaboracion y aprobacién de un Planeamiento
Integral del Fundo Predio Sin Nombre, con UCN°12131, inscrito en la PEN°40004709, para que
sea incorporado al Plan de Desarrollo Urbano de la Municipalidad Provincial de Huaura; para
ello se elabora su expediente requiriendo se apruebe el presente instrumento técnico legal
ajustdandose a lo regulado en el Articulo 67°, Sub Capitulo I, del Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Planificaciéon Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible
(RATDUS), aprobado mediante Decreto Supremo 012-2022-VIVIENDA, en el cual se establece
gue el Planeamiento Integral se aplica a los predios rusticos no comprendidos en el ambito de

intervencion de los instrumentos de Planificacion Urbana.
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NORMATIVIDAD

La Constitucion Politica del Perd en su Articulo 191° sefiala que, las municipalidades

provinciales y distritales y las delegadas conforme a ley, son los érganos de gobierno local con
autonomia politica, econdmica y administrativa en los asuntos de su competencia; asimismo
conforme el Articulo 192° indica que las municipalidades tienen atribuciones para planificar el
desarrollo urbano y rural de sus circunscripciones y ejecutar los planes y programas

correspondientes.

Ley N°27783, Ley de Bases de la Descentralizacion en su Articulo 42° aplica como competencias
exclusivas municipales planificar y promover el desarrollo urbano y rural de su circunscripcion
y ejecutar los planes correspondientes, asi como normar la zonificacion, urbanismo,

acondicionamiento territorial y asentamientos humanos.

Ley 27972, Ley Organica de Municipalidades, en su titulo V. Competencias y funciones
especificas de los gobiernos locales, en el Capitulo Il. Competencias y funciones especificas, en

su articulo 79. Organizacién del espacio fisico y uso del suelo, inciso b indica:

“Aprobar el Plan de Desarrollo Urbano, el Plan de Desarrollo Rural, el Esquema de Zonificaciéon
de dreas urbanas, el Plan de Desarrollo de Asentamientos Humanos y demds planes especificos

concordante al Plan de Acondicionamiento Territorial”.
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DS N°022-2016-VIVIENDA, Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano,
en su Titulo I, Articulo 3° indica que los gobiernos locales tienen la funcion de planificar el

desarrollo integral de sus circunscripciones, en concordancia con los planes vy las politicas

nacionales, sectoriales y regionales, promoviendo las inversiones, asi como la participacion de
la ciudadania, conforme al presente Reglamento, en su Articulo 58° indica que El Planeamiento
Integral - Pl, es un instrumento técnico - normativo mediante el cual se asigna zonificacién y
vias primarias con fines de integracion al drea urbana, a los predios rusticos no comprendidos

en los PDU, EU o localizados en centros poblados que carezcan de PDU y/o de Zonificacion.

Ley N°31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible; tiene por finalidad orientar el desarrollo de
ciudades y centros poblados para ser sostenibles, accesibles, inclusivos, competitivos, justos,
diversos y generadores de oportunidades para toda la ciudadania, promoviendo la integracion
y el crecimiento ordenado, procurando la creacion de un habitat seguro y saludable con el fin

de mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

DSN°012-2022-VIVIENDA, Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Planificacion Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible; el
Planeamiento Integral (Pl), es un instrumento de planificacion urbana complementario, cuyo
proceso estd a cargo de las municipalidades provinciales; conforme el Articulo 66°, el objetivo
de este proceso es asignar zonificacion y vias primarias a los predios rusticos no comprendidos
en los Instrumentos de Planificacion Urbana, con el fin de integracién al suelo urbano. Una vez
gue el proceso de planificacion es aprobado, se convierte en parte de la normativa aplicable a

la jurisdiccion correspondiente.
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DSN°011-2006-VIVIENDA, Reglamento Nacional de Edificaciones; tiene por objeto normar los
criterios y requisitos minimos para el disefio y ejecucion de las habilitaciones Urbanas y las

Edificaciones, permitiendo de esta manera una mejor ejecucion de los Planes Urbanos.

Ley N°31199, Ley de Gestion y Proteccion de los Espacios Publicos; la presente ley tiene por
objeto establecer el marco normativo para la gestion, proteccion, manejo y sostenibilidad de
los espacios publicos, en tanto elementos esenciales para la mejora de la calidad de la vida de
las personasy del ambiente en la ciudad; asi como garantizar su uso publico, a través del trabajo
coordinado, participativo y técnicamente consistente de las instituciones y organismos

competentes.

DSN°001-2023-VIVIENDA; Decreto Supremo que aprueba el Reglamento de la Ley N°31199, el
presente Reglamento tiene por objeto reglamentar la Ley No 31199, Ley de Gestion vy
Proteccién de los Espacios Publicos, en adelante la Ley, regulando los lineamientos generales,
las actuaciones y procedimientos que permitan una eficiente gestion y proteccion de los

espacios publicos.

Ordenanza Municipal N°04-2014-MPH, aprueba el Plan de Desarrollo Urbano (PDU) de la
ciudad de Huacho 2013 — 2022, de fecha 07 de marzo de 2014.
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DEFINICION

El Planeamiento Integral — Pl @), es el producto del proceso de planificacién a cargo de las

municipalidades provinciales orientado a asignar zonificacion y vias primarias a los predios
rusticos no comprendidos en el ambito de intervencion de los Instrumentos de Planificacion
Urbana, para fines de integracion al suelo urbano. Una vez aprobado pasa a formar parte del

cuerpo normativo aplicable a la jurisdiccién que corresponda.

Resulta de aplicacién Unica y excepcionalmente, con el debido sustento técnico, en aquellos
casos que el ambito de intervencion cumpla las condiciones para ser clasificado como suelo

urbanizable inmediato.

(3) DS N°012-2022-VIVIENDA Planeamiento Integral Articulo 66°, pagina 48.
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CONTENIDO

El Pl contiene ¥} como minimo, lo siguiente:

a) La delimitacién del ambito de intervencion.

b) Los objetivos, estrategias y necesidad del PI.

c) El andlisis integral del impacto sobre el instrumento de planificacién urbana vigente.

d) El analisis de riesgo en materia de gestion de riesgo de desastres y adaptacion al cambio
climatico, la identificacion de las zonas con condiciones de proteccién ambiental y ecoldgica;
incluyendo, ademas, las medidas de prevencién y reduccion del riesgo, asi como las acciones
gue mejoren la calidad ambiental, de ser el caso.

e) La zonificacion del ambito de intervencion.

f) La ubicacioén y caracteristicas del equipamiento urbano y espacios publicos.

g) La propuesta de red de vias primarias y vias locales y su integracion a la trama urbana mas
cercana.

h) Los mecanismos de implementacion, seguimiento y evaluacién del Pl.

(4) DS N°012-2022-VIVIENDA Planeamiento Integral Articulo 68°, pagina 48.
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OBIJETIVOS

Objetivo General
Aprobar un Planeamiento integral ©® aplicable a un predio rustico no comprendido en el dmbito

de intervencion de los Instrumentos de Planificacion Urbana.

Objetivo Especifico.
Aprobar el Planeamiento Integral via Ordenanza Municipal, el predio ubicado en el Fundo
Predio Sin Nombre, con UCN°12131, en el distrito de Vegueta, provincia de Huaura,

departamento de Lima, con Partida Registral N°40004709.

(5) DS N°012-2022-VIVIENDA Planeamiento Integral Articulo 67°, pagina 48°.
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HORIZONTE TEMPORAL

El horizonte de planeamiento del Pl es equivalente al horizonte de planeamiento del PDM o

PDU o EU al que se sujeta.

El Pl se mantiene vigente incluyendo la regulacion urbanistica establecida en el mismo,

mientras no se incorpore a un Instrumento de Planificacién Urbana. 6

(6) DS N°012-2022-VIVIENDA Planeamiento Integral Articulo 71°, pagina 49.

SECCION FIRMAS:

PROYECTISTA PROPIETARIO




PLANEAMIENTO INTEGRAL 20
PREDIO UCN®°12131 — PREDIO S/N.
VEGUETA — HUAURA - LIMA

METODOLOGIA DE APROBACION

El proceso metodoldgico para la aprobacién del Planeamiento Integral, estara a cargo de la

Municipalidad Provincial segln el siguiente detalle:

DS. N°012-2022-VIVIENDA

Articulo 69.- Preparacién, elaboracién y aprobacion del Pl

69.1 “La preparacion y elaboracion de un Pl, y el debido sustento técnico para su formulacion
Unica y excepcional, estd a cargo del drea responsable de Planeamiento Territorial o la unidad
organica equivalente de la municipalidad provincial correspondiente en coordinacién con la
municipalidad distrital involucrada. Se realiza siguiendo un proceso de participacion

ciudadana efectiva, conforme a lo dispuesto en el articulo 8 del presente Reglamento.”

69.2. “Las municipalidades distritales en coordinacion con la municipalidad provincial
correspondiente, pueden tomar la iniciativa en la elaboracién del Pl. Asimismo, informa de

ello al MVCS, al Gobierno Regional, y a los actores sociales identificados.”

69.3. “En caso una persona natural o juridica formule una propuesta de PI, esta sera evaluada
por el drea responsable del Planeamiento Territorial o la unidad orgénica equivalente de la

municipalidad provincial y/o distrital, segiin corresponda.”

69.4 “Culminado el diagndstico y la propuesta del Pl se inicia la consulta publica, conforme

a lo establecido en el numeral 9 del parrafo 8.4 del articulo 8 del presente Reglamento.”
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69.5. “Concluido el proceso de la consulta publica del PI, el equipo técnico remite al area
responsable de Planeamiento Territorial o la unidad organica equivalente de Ia
municipalidad provincial o distrital, segin corresponda, la propuesta final del plan, la cual
incluye el sustento técnico y legal producto del levantamiento de las observaciones, aportes

y/o sugerencias de la consulta.”

69.6. “Cuando la iniciativa de elaboracién del Pl es de la municipalidad distrital, el area
responsable de Planeamiento Territorial o la unidad orgédnica equivalente de Ia
municipalidad remite la propuesta final del mismo con su respectivo Informe Técnico Legal
al Concejo Municipal para que mediante Acuerdo de Concejo se apruebe su remision a la

municipalidad provincial para su evaluacion y aprobacién mediante Ordenanza Provincial.”

69.7. “Cuando la municipalidad provincial elabora el Pl el drea responsable de Planeamiento
Territorial o la unidad organica equivalente de la municipalidad remite la propuesta final del
mismo con su respectivo Informe Técnico Legal al Concejo Municipal para su aprobacién

mediante Ordenanza Provincial.”
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IMPLEMENTACION, SEGUIMIENTO Y EVALUACION

Las Municipalidades Provinciales y Distritales ejecutan las acciones de implementacion,

seguimiento y evaluaciéon del cumplimiento del Planeamiento Integral, en el dambito de su
jurisdiccién y en el marco de sus competencias, mientras el Planeamiento Integral no se

incorpore al Instrumento de Planificacion Urbana.

Una vez incorporado el Planeamiento al Instrumento de Planificacion Urbana al que se sujeta,
su implementacion seguimiento y evaluacién se realiza en el marco de las fases de
implementacion, seguimiento y evaluacién del Instrumento de Planificacién Urbana al que se

sujeta 7).

La gestion municipal provincial de Huaura, en su iniciativa de liderar los procesos de desarrollo
urbano vy territorial contribuye a la implantacion del presente Planeamiento Integral, que
permitird desarrollar la parte fisica - espacial para el desarrollo integral y sostenible del ambito
de intervencién, siendo necesario para llevar a cabo lo planteado contar con un mecanismo de
gestion conforme lo establece el RATDUS, para ello, la articulacion intergubernamental, la
participacion ciudadana y las autoridades juegan un rol importante en el desarrollo de la

metrépoli y en especial del ambito del presente instrumento de planificacion.

(7) DS N°012-2022-VIVIENDA Planeamiento Integral Articulo 71°, pagina 49.
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La propuesta es un mecanismo de gestidn para implementar los proyectos de inversién, el uso
del suelo, reglamentos y la zonificacion enmarcados en el Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad
de Huacho. Por tanto, es indispensable considerar la creaciéon de una Mancomunidad Municipal,
amparada en la Ley de la Mancomunidad Municipal No 29029, modificada por la Ley No 29341,
que establece que la mancomunidad es el acuerdo voluntario de dos o mds municipalidades,
colindantes o no para promover su desarrollo local, la participacion ciudadana y el mejoramiento

de la calidad de los servicios a los/as ciudadanos/as.

El proyecto inmobiliario que se identificard dentro del ambito de estudio del presente
Planeamiento Integral se implementara con recursos de la empresa privada, a fin de ejecutar la
futura infraestructura de servicio basico y equipamiento necesario, para lo cual se deberan
realizar los estudios de pre inversién e inversidn que viabilizara el futuro proyecto inmobiliario,
guedando a responsabilidad del inversor y su respectiva gerencia, los encargados de encaminar

el financiamiento del futuro proyecto propuesto dentro del Planeamiento Integral.

La implementacién del mecanismo para la ejecucion del presente Planeamiento Integral deberd
contar con la evaluacién, seguimiento y monitoreo, para recopilar, registrar, procesar los
resultados del cumplimiento de las metas en el corto, mediano y largo plazo y asi realizar la
incidencia de los actores para la toma de decisiones que contribuyan a retroalimentar el proceso
de implantacion y el logro de los objetivos estratégicos por parte de la Municipalidad Provincial.
Una vez incorporado el predio al Instrumento de Gestidn Territorial mediante Ordenanza, el PDU
debera contar con la matriz estratégica que se basa en indicadores de desempefio para la gestién
y monitoreo. La evaluacion, que se constituye como el principal elemento de seguimiento y
monitoreo, debe realizarse anualmente desde el momento en que se aprobd el PDU. El propdsito
del seguimiento es alertar sobre la conduccién de la ejecucién, la eficacia y la eficiencia de la

implementacion y los grados de impacto que va generando el predio al PDU.

PROYECTISTA PROPIETARIO
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CAPITULO Il

CONTEXTO TERRITORIAL
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MARCO NACIONAL, MACRO REGIONAL Y REGIONAL

Marco Nacional.

La provincia de Huaura se encuentra ubicada en el departamento de Lima en la costa central

del Perd.

\

Provinciade Y@l -
Huaura y

|
o

<
/ an 300‘0’!
Grafico 01
Asunto Contexto Nacional.
Fuente Mapas del Peru

En la Provincia de Huaura, departamento de Lima, se encuentra el Distrito de Végueta al cual
se accede desde la provincia de Huaura por la carretera Panamericana Norte hacia el norte,
luego continuar hacia la izquierda por la carretera Principal a Végueta hasta llegar a la zona
urbana del Distrito de Végueta, tiene muchos tramos de vias asfaltadas en regular estado de
conservacion. El tiempo estimado de conexidn via terrestre desde la provincia de Huaura es de

(15) minutos aproximadamente.
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Grafico 02

Asunto

Distancia Ciudad de Végueta — Huaura
Via Nacional 1N Carretera Panamericana Norte — Carretera
Principal a Végueta

Fuente

Google Maps

Por el Oeste se accede al Predio Sin Nombre, ubicado en el distrito de Végueta, provincia de

Huaura, departamento de Lima con un drea de 20.10 has, inscrito en Zona Registral N° IX — Sede

Lima con Partida Registral N°40004709.
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UBICACION GEOGRAFICA Y DIVISION POLITICA

El distrito de Végueta, provincia de Huaura, departamento de Lima, se encuentra localizado a

5 km de la ciudad de Végueta, ubicado a una altitud de 24 m.s.n.m en la costa central del Peru,
su territorio es variado, la mayor parte es llano con algunas ondulaciones hacia partes no
cultivadas, en otra parte es atravesada por los remates de los contrafuertes andinos, con la
presencia de numerosos cerros, se ubica entre las coordenadas 11°1°21” de latitud Sur y a

77°38°37” de longitud oeste.

El distrito de Végueta estd conformado por 20 centros poblados ®), estos son mostrados en el

cuadro siguiente:

Centros Poblados del Distrito de Végueta
Urbanos Rurales Rurales
Végueta Amarilia Santa Fe
Mazo BellaVista 200 millas
Medio Mundo El Rosario Puerto de Végueta
La Perlita La Muralla El Colorado
Primavera N. Sra. De Guadalupe Ruquia
Las Américas San Felipito San José
La Florida San Isidro
Cuadro 01
Asunto Centros Poblados del distrito de Végueta
Fuente INEI Censo 2017

(8) Producto Bruto Interno por Departamento 2018 — Instituto Nacional de Estadistica e Informatica.
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ASPECTO FiSICO GEOGRAFICO

El distrito de Végueta cuenta con una extension territorial de 253.94 km2, presentando los

siguientes limites; el distrito limita por el norte con los distritos de Barranca y Cajatambo, por

el sur con el distrito de Huaura, por el este con el distrito de Huaura y por el oeste con el Océano

Pacifico.

SECCION FIRMAS:
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Marco Regional

La region de Lima estd ubicada en la costa central del pais, Lima estd dividida politicamente en
10 provincias y 171 distritos, entre ellas destacamos la provincia de Huaura, como contexto en
el que se ubica el presente estudio, asi mismo, la region de Lima se caracteriza por su diversidad

en el dmbito econdmico, social, ambiental y cultural.

Grafico 03

Asunto Contexto Regional

Fuente Provincia de Huaura en el departamento
de Lima
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En el afio 2007, la provincia de Huaura tenia 197 384 habitantes, al 2017 su poblacién

incrementd a 205 046 habitantes. ©

a7 20T
Provincka Total Urbana Rural Total Urbana Fural
Absolute % Absoluto % Absoluto % Absoluto % Abscluto % Absolulo %

Total B3946% 1000 G2O21E TR 2M92H1 261 Mo43 1000 TSTM0 B3A 153411 169
Baranca 133904 1000 114260 853 19644 147 144381 1000 130824 506 13567 94
Cajatambo B358 1000 2183 285 623 TA5 6559 1000 - - G559 1000
Canta 13513 1000 2806 208 o7s 72 11548 1000 6087 523 5511 47
Cafele 200862 1000 164402 414 G280 1681 HOM3 1000 ME2Es 501 niA 94
Huaral 164660 1000  1287E TRA MmNl 1E3698 1000 @45 BTE 24E 122
Huarochiri 72845 1000 B4TE 363 46 367 637 58145 1000 7140 467 Hos 533
Huaura 197364 1000 166459 B44 o8 154 ZTEAF 1000 205048 801 prd ] a8
Qytn 0642 1000 11488 557 9153 443 17T 100 n;E A TaTG 421
Yeuyos 7501 1000 2357 B7 B W3 20483 1000 - - 463 1000

Fuente: INE| - Cansos Naziorales de Pobdacitn y Vivienda 2007 y 2017,

Cuadro 02
Asunto Poblacion Region Lima 2007 y 2017
Fuente Estadistica INEI.

El 90.1% de la poblacion de la provincia es urbana, al comparar los censos 2007 y 2017 se
observa que el mayor incremento de poblacién urbana se presenta en la provincia de Huaura
al subir de 197 mil 384 personas a 205 mil 46. La poblacién rural representa el 14.8 % de la

poblacion total de la regién de Lima.

(9) INEI—Censos Nacionales de Poblacién y Vivienda 2007 y 2017.
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En Huaura, especificamente en Vegueta, Perd, la fisiografia se caracteriza por una combinacién

de diferentes tipos de paisajes y relieves:

- Costa: Vegueta estad ubicada en la zona costera del Peru, por lo que cuenta con dreas
litorales, playas y acantilados cercanos al mar.

- Valles: Esta region corresponde a los valles y llanuras ubicados entre las cadenas
montafiosas. Estas areas suelen ser fértiles y son utilizadas para actividades agricolas.

- Montafias: La zona también puede tener presencia de montafias, colinas y elevaciones, lo
gue ofrece variedad en el relieve y paisaje, con dreas mas altas y accidentadas.
Estos tipos de fisiografia ofrecen una diversidad de entornos naturales condiciones que

influyen en las actividades econdmicas, la biodiversidad y el paisaje de la regidn.

Huacho se integra vialmente por 3 niveles de vias:

e Nacional: La Panamericana Norte, cuyo trazo corta de manera transversal a la ciudad.
Se prevé la construccion de su segunda calzada y 4 Intercambios viales, que garantice
el flujo directo sin interrupcién, tanto en la Panamericana como en la ciudad.

e Regional: la carretera Huacho Sayan (Pavimentada) — Churin Oyén (Pavimentada)
—Yanahuanca Ambo (Afirmado), se prevé la pavimentacion total de la Via Huacho
— Ambo para una mejor interconexion con las regiones de Huanuco, Pasco y Ucayali.

e Local: Desde el punto de vista local, la ciudad posee una configuracion interna
cuadratica, con un sistema de vias diagonales que conectan el cercado de Huacho con

los distritos de Hualmay, Caleta de Carquin, Santa Maria, Huaura y el cono sur.

SECCION FIRMAS:
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Actividades Econdmicas de la Regién

La economia urbana Huachana, se basa principalmente en las actividades comerciales y de
servicios, seguida por dos actividades primarias que son la agropecuaria y pesquera. Aunque,
la comercial y de servicios por su atomizacién, heterogeneidad y escaza tecnificacion
empresarial no son negocios rentables tampoco cuentan con capacidad de acumulacion y/o
excedentes, excepto los del sistema financiero; sin embargo dan ocupacién e ingresos
permanentes, contribuyendo con el incremento de la PEA distrital, se localizan mayormente
en el drea central de la ciudad que incluye la zona de intercambio comercial donde se
concentran los edificios publicos principales, comercios, negocios y bancos, entre otros, a lo

largo de las principales avenidas de circulacion y del centro de la ciudad.

Huacho es un punto focal a partir del cual se inician y convergen hacia este, intercambios
tanto del corredor Lima-Chancay-Huaral-Huacho-Barranca y viceversa, dada la articulacion
con la via Panamericana Norte, asi como con los de la sierra, corredor [IRSA (Interocednico
con el Brasil), que los conecta con Ancash, Huanuco y Pasco. Huacho posee centros de
servicios e infraestructura econémica y comercial que le permiten actuar dentro de los
corredores econdmicos interregionales El intercambio comercial se da basicamente en

suministros, productos agricolas, agroindustriales y pesqueros, etc.

Las actividades econdmicas, como Comercio y Servicios son los que detentan el mayor
dinamismo mostrando entre ambos el 86% sobre el total de establecimientos, mientras que

las restantes (agricola, industria, pesca y turismo) sélo suman un 14%. (10

(10) Municipalidad Provincial de Huaura, Huacho, 2009 - PDU de Huacho (VOL. I).
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UBICACION GEOGRAFICA Y DIVISION POLITICA

El distrito de Vegueta es uno de los distritos que conforma la provincia de Huaura, ubicada en

la Region Lima, en la parte noroccidental del Peru, Vegueta se encuentra dentro de las

coordenadas geograficas aproximadas de 11°01'15" de latitud sury 77°38'27" de latitud norte

a 14 kildmetros de la ciudad de Huacho, y a 12 metros sobre el nivel del mar. 1%

ASPECTO FiSICO GEOGRAFICO

El distrito de Végueta cuenta con una extensioén territorial de 341.50 Km2, presentando los

siguientes limites; el distrito limita por el norte con el distrito de Huaura, por el sur Limita con

la provincia de Barranca, por el este colinda con los distritos de Santa Maria y Sayan y por el

oeste con el Océano Pacifico.

(11) Municipalidad Distrital de Végueta, Plan de desarrollo Local Concertado — Vegueta 2020 — 2030
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Clima

En base al Mapa de Clasificacion Climatica del Peru (Senamhi,1988), desarrollado a través del
Sistema de Clasificacion de Climas de Warren Thornthwaite, Végueta se caracteriza por
presentar un clima arido, calido y despejado, con lluvia deficiente en gran parte del afio propio

de su estacionalidad (E(d)B"1h3).

Temperatura
En cuanto a temperatura y precipitacion, La temperatura media mas alta, varia desde 20,9 °C
hasta 23,9 °C en el mes de febrero, apreciandose el efecto termorregulador de las aguas del

mar, en el sentido de que las temperaturas se presentan moderadas.

Humedad
Con relacién a la variacion media anual de la humedad relativa, los valores mas altos registrados

corresponden a 87% en el mes de agosto y los mas bajos con 60% en el mes de julio.

Vientos

Predominan en las primeras horas de la mafiana vientos del sur-este y sur con una velocidad
de 1,5 m/s. Al mediodia predominan vientos del oeste y nor-oeste con velocidades de 3,8 m/s
y en las Ultimas horas de la tarde prevalecen vientos del sur-este con velocidad de 3,7 m/sy

vientos esporadicos del nor-oeste con 2 m/s.

Precipitaciones

Respecto al comportamiento de las lluvias, no son significativas a lo largo del afio, sin embargo,
suele presentarse mayores incrementos entre los meses de diciembre a marzo. Para el primer
trimestre del afio las lluvias totalizan aproximadamente 3 mm. Los meses mas secos para la

zona predominan durante el invierno.
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Morfologia Departamental

El relieve en la costa es casi uniforme, constituyendo una extensa llanura arida, en donde
alternan valles de reducida extensién, pampas aluviales y montafias de escasa elevacién, que
bajan de la Cordillera de los Andes. El relieve en la sierra es marcadamente irregular pues el
entrecruce de los contrafuertes andinos en distintas direcciones impiden la formacion de
extensas llanuras, salvo las generalmente estrechas a lo largo de los rios, constituyendo los

valles interandinos. En relieve en la selva es accidentado, boscoso y con quebradas profundas.

Hidrografia Departamental

La cuenca es drenada por el rio Huaura que tiene sus origenes en los nevados y glaciares
altitudinales y que pertenece a la Vertiente del Océano Pacifico siguiendo una direccion

Suroeste.

Limita por el norte con las cuencas del rio Supe y Pativilca, por el sur con la cuenca del rio
Chancay-Huaral, por el este con las cuencas de los rios Marafién, Huallaga y Mantaro y por el
Oeste con el Océano Pacifico Cuenta con un area de 3,015 km? por encima de la cota 1,800
m.s.n.m., area que corresponde a la denominada cuenca humeda o “imbrifica” del rio Huaura

que cuenta con un area total de 4,770 km?.

El rio Huaura, que colecta el escurrimiento superficial de la cuenca, tiene sus origenes en una
serie de pequefias lagunas ubicadas en las cercanias de la divisoria que separa a las cuencas de

los rios Marafion, Huallaga y Mantaro.
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Entre estas lagunas destacan las de Surasaca, Cochaquillo, Patén, Coyllarcocha y Mancancocha,
embalsadas y en actual operacidn, todas estas lagunas se hallan ubicadas a una altura de 4,500

m.s.n.m. y en la parte alta de la cuenca del rio Huaura.

El rio Huaura en un comienzo recibe el nombre de Quichas, manteniendo esta denominacion
hasta la localidad de Oyén y la desembocadura del rio Pampahuay, a partir de la cual el rio se

denomina Huaura, hasta su desembocadura en el Océano Pacifico.

En la parte inferior de la cuenca y como resultado de la disminucion brusca de la pendiente y
de la velocidad del agua, se produce la deposicion del material aluvionico formando una llanura
o cono de deyeccidn. De acuerdo a estas caracteristicas, la cuenca presenta dos zonas del valle

que termina en un llano aluvial o cono de deyeccidn que corresponde al 8% restante. (12)

SISTEMA URBANO REGIONAL

El conjunto de ciudades, centros urbanos y asentamientos conforman la red urbana y permiten
identificar un sistema urbano regional en donde cada uno de los nucleos desempefian un rol y

cumplen funciones particulares; como resultado de los distintos procesos de desarrollo.

El Sistema Urbano Regional de Huacho comprende la planificacion, organizacién y desarrollo
del area urbana de Huacho, asi como de las zonas circundantes que forman parte de su
influencia y crecimiento. Este sistema abarca aspectos como la planificacion urbana, la
infraestructura, la movilidad, la vivienda, los servicios publicos, el cuidado del medio ambiente

y la preservacién del patrimonio cultural.

(12) Ministerio de Energia y Minas - MINEM
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El sistema vial de Huacho muestra avances significativos con el 91% de las vias principales
pavimentadas y el resto en fase de proyeccidn. Las colectoras, por su parte, estdn en un 45.1%
asfaltadas, un 16.2% sin asfaltar y un 38.6% proyectadas. No obstante, existen desafios
pendientes relacionados con alineacién, secciones diferentes y discontinuidades en vias
locales, aspectos que requieren una alineacidn técnica mas rigurosa. Ademas, se observa una
falta de continuidad en la periferia de la ciudad debido a cuestiones de saneamiento fisico-legal

y ocupaciones que necesitan regularizacion con un enfoque mas planificado. (3)

El sistema de transporte en Huacho presenta una amplia variedad de vehiculos, destacando los
mototaxis con un 54.2% (3113 vehiculos), seguidos por taxis con un 23.5% (1350 vehiculos) y
el servicio urbano e interurbano con un 22.27% (1279 vehiculos). Sin embargo, la concentracion
de trafico en avenidas como 28 de Julio y San Martin genera congestién, especialmente en
zonas comerciales y de servicios. Este escenario, agravado por vias angostas y transporte
informal, limita la movilidad urbana y afecta la calidad de las actividades comerciales, con

excepcién del Centro Comercial Plaza El Sol.

El desorden en el sistema vial y de transporte tiene repercusiones ambientales, como la emision
de CO2 y particulas en areas no pavimentadas. Asimismo, influye en los niveles de inseguridad
ciudadana, propiciando la presencia de delincuencia y pandillaje. Indirectamente, este
desorden impacta la calidad de los servicios turisticos y la infraestructura de equipamiento, ya

gue la ocupacion irregular generada por el transporte contribuye a esta demanda.

(13) Resumen Ejecutivo del Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Huacho 2013 -2022
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INFRAESTRUCTURA VIAL

Segln el Plan de desarrollo Urbano de la ciudad de Huacho ¥ el sistema vial se estructura en los
siguientes componentes:

e [l Sistema Vial Primario

e [l Sistema Vial Secundario

Sistema Vial Primario.

Compuesto por las vias que proporcionan un sistema continuo en su estructura y tiene como
finalidad establecer las relaciones funcionales de la ciudad, asi como canalizar los flujos
principales mas intensos del drea urbana, permitiendo los movimientos masivos tanto de
pasajeros como de carga. También forman parte de este sistema las vias que permiten la
integracion de la ciudad con el sistema provincial, regional y nacional. Las vias que lo componen
son las siguientes:

e Viasregional-nacionales

e Vias principales

e Encuentros viales

Sistema Vial Secundario

El Sistema Vial secundario tiene como finalidad complementar, dentro del ambito urbano al
sistema vial principal y estd conformado por vias colectoras, vias locales y/o calles y las vias

especiales (malecones, vias peatonales y ciclovias).

(14) Resumen Ejecutivo del Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Huacho 2013 -2022
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El Sistema Vial Primario se compone de:
e Vias Colectoras
e Vias Locales

e Vias especiales
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CAPITULO 11l
DIAGNOSTICO DEL TERRENO
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UBICACION DEL TERRENO

El Planeamiento Integral, se encuentra en el predio sin nombre, distrito de Vegueta, provincia
de Huaura, departamento de Lima detallado dentro del predio inscrito en la Partida Electronica

N° 40004709 y cuenta con un total de 20.10 hectareas.

Fundo Predio Sin Nombre
Distrito Vegueta

Provincia Huaura
Departamento Lima

T Vlllé‘Agrana

L

S

an vJuén Bajo

N° PE: 40004709

Sl

Fotografia 01
Asunto Ubicacion del terreno
Fuente Google Earth 2023
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Predio Rustico
Datos Generales del Predio

Partida Electronica Partida N°40004709
Nombre del Predio Sin Nombre

Distrito Vegueta

Provincia Huaura
Departamento Lima

Limites y Linderos

Por el Norte Con terrenos eriazos con una recta de 750 ml entre los
puntos 1-2.
Por el Sur Con terrenos eriazos, con una linea recta de 710 ml entre

los puntos 3-4.

Por el Este Con terrenos eriazos con una linea recta de 265 ml, entre
los puntos 2-3.

Por el Oeste Con terrenos eriazos, con una linea recta de 305 ml
entre los puntos 4-1.

Area 20.10 has
Perimetro 2 029.9744 ml
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TOPOGRAFIA

El terreno materia de estudio es de topografia suave con elevaciones y depresiones topograficas.

Sus cotas fluctian entre 18 y 74 m.n.s.m la cota minima se ubica al noroeste del predio
colindante a la via y la maxima altura de 74 m.s.n.m con una pendiente con direccién sureste.
La forma del terreno es irregular y no genera la acumulacion de aguas de precipitacion pluvial

debido a su pendiente natural (ver plano Topografico PI-05).
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ACCESIBILIDAD

Al predio se accede por la Via Nacional Carretera Panamericana Norte, y la via vecinal carretera
LM-546 Av. Augusto B. Leguia, esta Ultima constituye el eje articulador entre el drea urbanay
rural, Esta carretera desde el norte en Santa Cruz al Sur hasta Huaura une a los pueblos de
Medio Mundo, El Céndor, San Juan Bajo, Végueta y Huaura. La via de comunicacién mas
utilizada es la que une la ciudad de Santa Cruz y Huaura, lo constituye la carretera

panamericana en un tramo de 16.6 km (en direccién sur). Conforme el siguiente detalle:

Rredio Sin' Nombre
Veégueta— Per

Via Nacional PE-1N TSSSS

Fotografia 02
Asunto Acceso al predio
Fuente Google Earth 2023

Acceso 01, se da por la Via Nacional Carretera Panamericana Norte y la Via Vecinal Carretera

LM-546 Av. Augusto B. Leguia, se ingresa desde el cruce al terreno.
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SITUACION ACTUAL DE LA ZONA DE INTERVENCION

La situacion actual del predio como proceso de conversién de uso de suelo en la zona de
intervencion del Planeamiento Integral se acelera constantemente con una expansion
horizontal; con este enfoque, hemos presenciado este escenario en la zona de influencia del
terreno y sus alrededores, notando claramente que este fendmeno aumenta la reduccién del
suelo natural ubicado en la periferia de las zonas urbanas, algunas edificaciones existentes
vienen adecuandose a proyectos aprobados por la Municipalidad de Huacho urbanizando la
zona, otras; principalmente adecudndose a las nuevas tramas urbanas surgidas de manera
espontanea y hacinada; realidades marcadas por la falta de oportunidad en empleo, acceso a
servicios de infraestructura bdsica, nivel educativo o un ineficiente manejo en residuos solidos
gue provocan contaminacion de las fuentes de agua y medio ambiente. En ese sentido, de
manera concordante y coherente con la documentacion municipal emitida en el presente afio,
podemos observar que la zona adyacente al INMUEBLE se ha urbanizado, conforme se puede

apreciar en la siguiente fotografia:

Fotografia 03
Asunto Situacion actual del entorno
Fuente Google Earth
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USOS DE SUELOS

La Resolucion Ministerial N°029-2021-VIVIENDA, que aprueba la Modificacion de la Norma

Técnica G.040, Definiciones del Reglamento Nacional de Edificaciones conceptualiza:

Reglamento Nacional de Edificaciones.

Norma G.040

Articulo Unico. —

“Uso de suelo: Determinacion del tipo de actividades que se pueden realizar en las edificaciones
que se ejecuten en cada lote sequn la zonificacidon asignada a los terrenos urbanos, de acuerdo
a su vocacion y en funcion de las necesidades de los habitantes de una ciudad. Puede ser
residencial, comercial, industrial o de servicios. Los usos de suelo, se determinan a nivel de

planeamiento por los planes de desarrollo urbano, o el planeamiento integral.”

El subrayado es nuestro.
En tal sentido, se advierte que el uso de suelo estd relacionado directamente con la zonificacion
establecida segun el Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Huacho 2013 - 2022, con la

Ordenanza Municipal N° 004-2014.
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DEL CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS

La Carta N° 0690-2022-OFPM-SGOP-GDUYRRDYDC/MPH, emitido por la Municipalidad

Provincial de Huaura, con fecha 02 de noviembre del 2022, sobre el cual se hace de su
conocimiento que de acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano (PDU) de la ciudad de Huacho 2013-
2022, aprobado mediante Ordenanza Municipal N° 004-2014, sus modificatorias y actualizada
mediante Ordenanza Municipal N° 028-2019/MPH, que el terreno se encuentra fuera de la
poligonal de Zonificacion para el uso de suelos que comprende las dreas urbanas de los distritos
de Carquin, Huacho, Hualmay, Huaura y Santa Maria. Por lo tanto, deberd ser evaluado
conforme el articulo 67° del Decreto Supremo N°012-2022-VIVIENDA, Decreto Supremo que
aprueba el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Planificaciéon Urbana del Desarrollo
Urbano Sostenible. Asimismo, la presente propuesta de Planeamiento Integral se ha disefiado
conforme el dispositivo legal vigente, el mismo que contiene la delimitacion del ambito de
intervencion, objetivos, zonificacién, ubicacion del equipamiento urbano y espacios publicos,
la propuesta de red de vias primarias y vias locales, asi como su integracion a la trama urbana
mas cercana, cuya calificacion del uso de suelo sea compatible con los futuros proyectos que

se emplazarian en el distrito de Végueta.

Considerando las condiciones y potencialidades del terreno en estudio, la empresa Grupo V&C
Inmobiliario S.A.C propone el desarrollo de un Planeamiento Integral ordenado y sustentable
gue promueva la ocupacion futura, con una adecuada movilidad peatonal —vehicular y espacios

publicos con una buena funcionalidad.

Como hemos mencionado, dicho documento no plantea una asignacién de zonificacion,
integracion vial, uso ni reglamentacion, por lo tanto, es imprescindible que, pueda considerarse

la elaboracién y aprobacion de un Planeamiento Integral Fundo Predio Sin Nombre, con
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UCN°12131, inscrito en la PEN°40004709, con un area total de 20.10 Has., para que sea
incorporado al Plan de Desarrollo Urbano de la Municipalidad Provincial de Huaura; para ello
se elabora su expediente requiriendo se apruebe el presente instrumento técnico legal
ajustandose a lo regulado en el Articulo 67°, Sub Capitulo I, del Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Planificacién Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible
aprobado mediante Decreto Supremo 012-2022-VIVIENDA, en el cual se establece que el
Planeamiento Integral se aplica a los predios rusticos no comprendidos en el dmbito de

intervencion de los instrumentos de Planificacion Urbana.
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CAPITULO IV
PROPUESTA
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SISTEMA VIAL E INTEGRACION A LA TRAMA URBANA

Segun los objetivos, la propuesta vial a nivel de Planeamiento Integral sobre el ambito del
predio rustico con un area de terreno de 20.10 has, ubicado Fundo Predio Sin Nombre, con
UCN®12131, distrito de Vegueta, provincia de Huaura, departamento de Lima, detallado dentro
del predio inscrito en la Partida Electronica N°40004709, define la infraestructura vial que
permite la movilidad y accesibilidad urbana desde el drea en estudio del predio articulado a la

trama urbana.

El espacio territorial de la provincia esta fuertemente articulado al exterior como al interior,
como en sus distritos colindantes a través de importantes vias, que permite el trafico o
movimiento de vehiculos de pasajeros, posibilitando que se desplacen con facilidad hacia los
centros de servicio y centro de labores. La integracion al entorno urbano existente se da a

través del sistema vial existente y proyectado; asi como de los usos compatibles en el territorio.

El concepto basico es conformar un area territorial de desarrollo urbanistico en armonia con la
vocacion natural de la zona, respetando la normatividad y los lineamientos estratégico del

actual Plan de Desarrollo Urbano.

Para nuestra drea de intervencion, Plano del dmbito de estudio (PI-01), se cuenta con el Plano

de Integracién Vial (PI-02) concretandose la propuesta de integracién de las vias principales del

predio.
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ZONIFICACION Y USO DE SUELO DEL AMBITO DE INTERVENCION

La zonificacion propuesta dentro del ambito de intervencién del terreno sobre un drea de
terreno de 20.10 has, ubicado Fundo Predio Sin Nombre, con UCN°12131, distrito de Vegueta,
provincia de Huaura, departamento de Lima, inscrito en la Partida Electronica N°40004709,
tiene como objetivo que dicho terreno sea considerado dentro del Instrumento de Planificacion
Urbana, es decir su incorporacion al Plan de Desarrollo Urbano mediante el desarrollo del

presente Planeamiento Integral.

En tal sentido, el Régimen o Clasificacion de Suelo es el primer nivel de planificacién urbana,
gue permite establecer los suelos que son aptos y no aptos para la ocupacién urbana conforme
con los principios rectores definidos en la Ley DUS, determinando asi el aprovechamiento
urbanistico del suelo en términos del uso, ocupacién y edificabilidad que se le pueda otorgar.
Asimismo, este apunta a garantizar el uso racional del territorio determinando un limite al
crecimiento urbano, delimitando el suelo de posible urbanizacién con la finalidad de preservar
las unidades ecoldgicas y evitar la ocupacién en zonas de muy alto peligro, aprovechando las
potencialidades identificadas y evitando la degradacion de la calidad ambiental para el
bienestar de la comunidad. Para ello, la Ley DUS establece tres clases de suelo: Suelo Urbano,

Suelo de Proteccién y Suelo Rural.

Asi mismo, en el PDU — Huacho 2013 — 2022 se clasifica el suelo en las siguientes areas: Area

urbana, Area de proteccién, Area rural.
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CLASIFICACION DE USO DE SUELO: PDU — Huacho 2013 — 2022
- Areaurbana
- Area urbana consolidada
- Area urbana en proceso de consolidacién con restricciones, pero mitigables
- Area urbana consolidada con restricciones, pero con problemas de mitigacién.
- Area de expansién urbana
- Area de proteccion

- Arearural

El 4rea de estudio se encuentra en el Distrito de Végueta, en la categoria de "Area Rural".

El ambito de estudio del presente Planeamiento Integral, estara destinada a suelo urbanizable
inmediato®®, con d4reas ocupadas a futuro con dotacién de servicios, equipamiento e
infraestructura publica implementada, en proceso de implementacion o dentro de los planes
maestros que desarrollan las empresas prestadoras de servicios y que posibilitaran su
urbanizacion y desarrollo de edificaciones; no obstante, para este caso se plantea las

respectivas justificaciones que permitan su adecuacién al suelo urbano.

Para la delimitacién de la propuesta de clasificacion de este suelo, se ha considerado las
oportunidades de ocupacién conforme su vocacion y acorde a su realidad con las areas

consignadas en el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Huacho 2013 — 2022.

(15) DS N°012-2022-VIVIENDA, clasificacion de suelo, Articulo 108°, pagina 53.
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La Zonificacion

Es el instrumento técnico normativo de gestion urbana que contiene el conjunto de normas
técnicas urbanisticas para la regulacion del uso y la ocupacion del suelo en el ambito de
actuacioén y/o intervencion de los Planes de Desarrollo Urbano, en funcion a los objetivos de
desarrollo sostenible, a la capacidad de soporte del suelo y a las normas pertinentes, para
localizar actividades con fines sociales y econdmicos como vivienda, recreacion, proteccion y

equipamiento; asi como, la produccién industrial, comercio, transportes y comunicaciones.

En el caso de la elaboracién del presente Planeamiento Integral, tiene por objeto regular el
ejercicio del derecho de propiedad predial respecto del uso y ocupacién del suelo urbano,

concretandose en el Plano de Zonificacion (PI-06), su reglamento y cuadro de compatibilidad

de usos; asimismo los principales lineamientos para la zonificacion urbana consisten en
garantizar la distribucion diversa y equitativa de los futuros equipamientos y servicios del area
urbana asignada que se concreta en el Plano de Ambito de Estudio (PI-01), asi como el
fortalecimiento e implementacion de su desarrollo urbano con criterio de densificacion y
diversidad de actividades. Esto permitird determinar los usos adecuados del suelo urbano en

referencia a las aptitudes y vocacion del suelo evitando la incompatibilidad de usos.

Nuestra propuesta de zonificacién del uso de suelo se aplica a través del instrumento de la
zonificacion de acuerdo a lo establecido por la Ley 31313- Ley de Desarrollo Urbano Sostenible
(DUS) y el DSN°012-2022-VIVIENDA; para nuestra area de intervencién se cuenta con el Plano

de Zonificacion (PI-06) encontrandose la asignacién de zona residencial y sus aportes:

educacion, recreacion, otros fines como su equipamiento de infraestructura basica.
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UBICACION Y CARACTERISTICAS DEL EQUIPAMIENTO URBANO

El presente Planeamiento Integral incluye como uno de sus sistemas urbanisticos el sistema de

instalaciones o edificaciones que prestan servicios publicos o privados de caracter colectivo a
las personas permitiéndoles desarrollar actividades indispensables para el desarrollo humano

y social.

El equipamiento urbano® comprende los establecimientos educativos de todos los niveles, las
instituciones prestadoras de servicios publicas, privadas y mixtas, los espacios destinados al
desarrollo cultural y artistico, los espacios destinados a la seguridad ciudadana, los espacios
destinado al desarrollo cultural y artistico, los espacios destinados a la seguridad ciudadana, los
espacios destinados al cuidado de la ciudadania en sus distintas edades y géneros, espacios de
acogida y atencién a personas en situacion de vulnerabilidad, los espacios de intercambio
comercial, y otros que se requieran para el desarrollo de la ciudad o centro poblado; asimismo
las areas de aportes reglamentarios como resultado de los procesos de urbanizacién forman

parte de las areas a ser utilizadas para la provision de equipamiento urbano.

(16) Ley N°31313, Equipamiento Urbano, Articulo 88°, pagina 24.
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Condiciones del Equipamiento Urbano 17):

a) Enel presente Planeamiento Integral, las edificaciones e instalaciones correspondientes al
equipamiento urbano responderdn a los requisitos y exigencias técnicas establecidas en el
Reglamento Nacional de Edificaciones o la que haga sus veces, y en las normas o

documentos técnicos especificos formuladas por los sectores correspondientes.

b) Las edificaciones e instalaciones correspondientes al equipamiento urbano se ajustan a los

parametros urbanisticos y edificatorios establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano.

c) Enlaejecucion de obras de infraestructura de equipamiento urbano, los distintos sectores
involucrados, en todo nivel de gobierno, deben respetar la localizacion, distribucién vy
parametros asignados por los Gobiernos locales para dicho equipamiento en los Planes de

Desarrollo Urbano.

d) Los sectores correspondientes coordinan la elaboracion y difusion de manuales y directivas
técnicas u otros elementos analogos con el propdsito de orientar a los Gobiernos
Regionales y Locales, segln su competencia, en el manejo de las edificaciones e
instalaciones que conforman el equipamiento urbano, sus principios, niveles de servicio,
compatibilidad entre elementos del equipamiento urbano y demas componentes fisicos,

entre otros aspectos.

(17) Ley N°31313, Condiciones del Equipamiento Urbano, Articulo 89°, pagina 24.

SECCION FIRMAS:

PROYECTISTA PROPIETARIO



PLANEAMIENTO INTEGRAL 56
PREDIO UCN°12131 — PREDIO S/N.
VEGUETA — HUAURA - LIMA

e) Las edificaciones e instalaciones correspondientes al equipamiento urbano se ajustan a los

parametros urbanisticos y edificatorios establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano.

f) Enla ejecucion de obras de infraestructura de equipamiento urbano, los distintos sectores
involucrados, en todo nivel de gobierno, deben respetar la localizacion, distribucién vy
parametros asignados por los Gobiernos locales para dicho equipamiento en los Planes de

Desarrollo Urbano.

g) Los sectores correspondientes coordinan la elaboracion y difusion de manuales y directivas
técnicas u otros elementos analogos con el propdsito de orientar a los Gobiernos
Regionales y Locales, segin su competencia, en el manejo de las edificaciones e
instalaciones que conforman el equipamiento urbano, sus principios, niveles de servicio,
compatibilidad entre elementos del equipamiento urbano y demdas componentes fisicos,

entre otros aspectos.

Caracteristicas de los espacios publicos.

Las caracteristicas de los espacios publicos 18 son las siguientes:

a) Los espacios abiertos son planteados de uso publico y de titularidad estatal.

b) Bienes de dominio publico inalienables, inembargables e imprescriptibles.

(18) DSN°001-2023-VIVIENDA, Caracteristicas de los Espacios Publicos, Articulo 5°, pagina 38.

SECCION FIRMAS:

PROYECTISTA PROPIETARIO



PLANEAMIENTO INTEGRAL 57
PREDIO UCN®°12131 — PREDIO S/N.
VEGUETA — HUAURA - LIMA

c) Localizados dentro del ambito de intervencién de los Instrumentos de Planificaciéon Urbana

y Planes Urbanos Distritales establecido por la municipalidad.

d) Destinados al uso y disfrute colectivo de la ciudadania en general como el descanso, la

recreacion, la expresion cultural, el intercambio social, el entretenimiento y la movilidad.

e) Disefiados y/o adaptados segun sea el caso, bajo condiciones de accesibilidad universal y

priorizando su multifuncionalidad.

IMPACTO SOBRE EL INSTRUMENTO DE PLANIFICACION

El Plan de Desarrollo Urbano es el instrumento de gestion que servird de base para que los
gobiernos locales gestionen el financiamiento necesario con las entidades publicas

correspondientes para la realizacién de los proyectos.

Uno de los objetivos de la inversién publica es el cierre de brechas de infraestructura o acceso
servicios publicos para la poblacion logrando asi mejoras para lograr el desarrollo y mejoras

en la calidad de vida de la poblacion.

La asignacion del suelo urbano como incremento de valor.

La incorporacién de nuevo suelo urbano mediante nuestra propuesta de Planeamiento Integral
sobre el Plan de Desarrollo Urbano, exigira nuevos retos de gestion publica y coordinacién con
las entidades prestadoras de servicio para la ampliacién de su capacidad dentro de sus planes

maestros.
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Por otro lado, la asignacién de nueva zonificacién permitird mayor rentabilidad vy
aprovechamiento en los Planes de Desarrollo Urbano; en nuestro caso genera viabilidad para
el desarrollo de un proyecto inmobiliario por parte de la inversién privada con un notable
incremento de derechos edificatorios, como area techada o mayor coeficiente de edificabilidad
o altura de edificacion. La ejecucidn de proyectos de inversion de nuevo equipamiento urbano,
creacion de espacios publicos y/o obras vinculadas a la mejora del patrimonio cultural de la
nacion u obras de infraestructura de servicios basicos, por parte de la autoridad
correspondiente o el inversor

generara un incremento de valor de la propiedad lo que logrard mayor recaudaciéon de

impuesto predial por parte de los Gobiernos Locales.

Los recursos obtenidos por los Gobiernos Locales, provenientes de este incremento de valor
de suelo se destinarian al financiamiento de obras publicas, mantenimiento de equipamiento
urbano y comunitario, mantenimiento de espacios publicos y areas verdes, fomento de
programas y proyectos de vivienda de interés social, asi como incentivar la proteccion y

promocion de patrimonio cultural, natural y paisajistico.

Programa de Inversién.

Al aprobarse el Planeamiento Integral e incorporarse al Plan de Desarrollo Urbano, sobre el
predio se desarrollard un Proyecto Inmobiliario con alcance econdmico — financiero que
permitird promover progreso en el ambito de estudio. Dicho presupuesto estara gerenciado

por el inversor quien ejecutara las respectivas obras del proyecto inmobiliario.

PROYECTISTA PROPIETARIO
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Objetivos del Programa de Inversion.

Mediante la asignacién de nuevo suelo urbano se lograra gestionar financiamiento y ejecucion
de futuros proyectos que seran vitales para el desarrollo de la metrdpoli; asimismo orienta
oportunidades de inversion en concordancia con los objetivos establecidos en el Instrumento
de Planificacion Urbana identificando diversidad de oportunidades de inversion, siempre

orientados a la toma de decisiones por parte de los agentes sociales y econdmicos.
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REGLAMENTACION
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REGLAMENTO DE ZONIFICACION URBANA DE LA CIUDAD DE HUACHO

TITULO INTRODUCTORIO

CAPITULO |. GENERALIDADES

El Reglamento de Zonificacién de Usos del Suelo de la ciudad de Huacho es un marco legal que
rige la aplicacion de las regulaciones urbanisticas establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano
de Huacho 2013-2022. Este reglamento proporciona definiciones, criterios, caracteristicas y
directrices para los usos del suelo en las distintas zonas identificadas en el Plano de Zonificacion.
Ademds, establece requisitos para nuevas urbanizaciones, desarrollos urbanos vy

construcciones, buscando regular y controlar el desarrollo urbano en la ciudad.

Es importante destacar que las municipalidades distritales dentro de la jurisdicciéon de la Ciudad
de Huacho pueden complementar o ampliar este Reglamento a través de ordenanzas u otras
disposiciones municipales correspondientes a su ambito de actuacién especifico. Esto permite
adaptar las regulaciones a las necesidades y caracteristicas particulares de cada distrito dentro

de la ciudad de Huacho.

La complementacién o ampliacion de normas estaran referidas a:
e Alineamiento de fachadas: Establece criterios para la ubicacién de construcciones
respetando los retiros frontales, considerando futuras ampliaciones viales.
e Tratamiento de espacios publicos: Regula la apariencia y mantenimiento de pisos,
fachadas y otros elementos para mejorar la estética urbana.
e Define pautas para el disefio y colocacion de letreros, anuncios, antenas, sefiales de

trafico, nombres de calles, etc.

e Establece estandares para el disefio de postes de luz y normas para la instalacién de

cables eléctricos o telefonicos.
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e Tratamiento de terrenos: Establece pautas para la apariencia y uso de terrenos vacios
0 sin construir.
e Construcciones provisionales: Regula la instalacion y uso temporal de quioscos u otros
negocios en areas publicas.
El ambito de aplicacion de este Reglamento se extiende a toda la extension del area urbana
gue ha sido definida y delimitada en el Plano de Zonificacion de Usos del Suelo del Plan de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de Huacho. Ademas, incluye el drea adyacente inmediata
que cuenta con una zonificacion especifica establecida. (1?)
El ambito de aplicacién del presente Reglamento de Planeamiento Integral se avocara a las
zonas propuestas:
ZONA RESIDENCIAL
- Residencial Densidad Media (RDM)
ZONA COMERCIAL
- Comercio Zonal (CZ)
- Comercio Especializado (CE)
- Comercio Vecinal (CV)
ZONA DE RECREACION PUBLICA (ZRP)
ZONA DE USOS ESPECIALES (OU)
ZONA DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS
- Educacion (TODOS LOS NIVELES E1, E2, E3)
- Salud (TODOS LOS NIVELES H1, H2, H3)

(19) Reglamento de Zonificacién urbana de la Ciudad de Huacho, PDU de la Ciudad de Huacho 2013 — 2022
(VOL. 111).
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El equipamiento bdsico residencial, que incluye Centros de Educacion Inicial y Primaria,
parques, Puestos de Salud y otras instalaciones de cardcter comunitario, se situaran en areas
especificas designadas como "aportes reservados" durante los procesos de habilitacion urbana.
Las zonas destinadas a la industria pesada se deben localizar fuera de los limites del area
urbana, con el objetivo de preservar la seguridad y la salud de la poblacion que reside en zonas

urbanas.

Asimismo, se menciona que, al establecer los rangos de densidades para la planificacion
urbana, se consideraran distintos criterios, como la relaciéon entre el area del lote y la
intensificacion del uso, la disponibilidad de servicios basicos, el valor del suelo, las posibilidades

de inversidn concentrada, entre otros factores relevantes.

Este documento prevalece por encima de otras normas urbanisticas y edificatorias de nivel
nacional, regional y sectorial. El presente reglamento podrad ser complementado mediante
ordenanzas u otro tipo de disposiciones municipales, siendo aprobado por la Municipalidad

Provincial de Huaura.

OBJETIVO

El propdsito fundamental es dirigir y fomentar el desarrollo urbano vy las actividades dentro de
la ciudad de Huacho de manera funcional, ordenada, sistematica y sostenible. Esto se concibe
como un pilar esencial para el crecimiento econdmico tanto a nivel local, regional, macro
regional y nacional; con el fin de lograr el bienestar general y la mejora de la calidad de vida de

la poblacién del area urbana de la Ciudad de Huacho.

AMBITO DE APLICACION

El alcance de este Reglamento se extiende principalmente a los nucleos urbanos de los distritos
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de Huaura, Caleta Carquin, Hualmay, Santa Maria y Huacho, incluyendo también sus dreas de

expansion urbana.

Todas las municipalidades distritales dentro de esta area tienen la responsabilidad institucional
y el deber legal de cumplir con las disposiciones establecidas en este reglamento en todas sus
acciones relacionadas con el control y la promocion del desarrollo urbano. El objetivo es
generar un entorno armonioso que promueva la integracion de sus respectivos territorios,

impulsando un desarrollo urbano planificado y coherente entre los distintos distritos.

VIGENCIA DEL PLAN

El actual reglamento del Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Huacho, correspondiente
al afio 2022, estara en vigencia segun lo establecido en el D.S.004-2011-VIVIENDA a partir del
momento en que sea aprobado mediante una ordenanza municipal. Una vez que haya
transcurrido el plazo estipulado por dicha normativa, se procedera a su actualizaciéon

correspondiente.

ORGANOS COMPETENTES

Corresponde a la Municipalidad Provincial de Huaura establecer la politica general de los usos
del suelo y su correspondiente reglamentacién, compartiendo responsabilidades
administrativas de hacer cumplir el presente Plan con las municipalidades distritales de Huaura,

Caleta Carquin, Hualmay, Santa Maria y Huacho.
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CAPITULO IIl: DEFINICION DE TERMINOS

Zonificacion de los Usos de Suelo Urbano
La zonificacion urbana en los planes urbanos se refiere a la secciéon que regula y establece
normativas especificas sobre cémo se distribuyen los usos de los suelos en una ciudad. Este

componente es esencial dentro del proceso de planificacion del desarrollo urbano.

El Reglamento de Zonificacién

El Reglamento de Zonificacién es un documento técnico-normativo y legal que complementa
el Plan de Desarrollo Urbano. Este reglamento establece las directrices técnicas y normativas
especificas para la zonificacién urbana, definiendo las caracteristicas de los usos del suelo en

cada zona identificada en el Plano de Zonificacién Urbana. (20

Dentro de sus disposiciones, el Reglamento de Zonificacién detalla aspectos como las
densidades de poblacion permitidas, las dimensiones de los lotes, los porcentajes de areas
libres requeridas, los retiros de las edificaciones, asi como los requerimientos de
estacionamiento para las construcciones urbanas. Ademads, especifica las compatibilidades,

densidades y caracteristicas necesarias para la habilitacion de las areas de expansion urbana.

(20) Reglamento de Zonificacién urbana, PDU de la Ciudad de Huacho 2013 — 2022 (VOL. lIl).

SECCION FIRMAS:

PROYECTISTA PROPIETARIO



PLANEAMIENTO INTEGRAL 66
PREDIO UCN°12131 — PREDIO S/N.
VEGUETA — HUAURA - LIMA

TITULO I: NORMAS DE EDIFICACION
CAPITULO |: NORMAS GENERALES

1.1. Toda edificacion en el area urbana del Plan de Desarrollo Urbano necesita una Licencia de

Construccion. La ausencia de esta licencia conlleva sanciones municipales.

1.2. Para obtener la Licencia de Construccion, se deben cumplir con los requisitos del
Reglamento actual y, adicionalmente, con el Reglamento Nacional de Edificaciones y otras

disposiciones vigentes.
1.3. Criterios aplicables por la Comision Técnica Municipal:

e Hasta cinco (5) habitantes por unidad de vivienda, en las unidades que contengan hasta tres
dormitorios o mas.
e Hasta tres (3) habitantes por unidad de vivienda, en las unidades de dos dormitorios.

e Hasta dos (2) habitantes por unidad de vivienda, en las unidades de un dormitorio.

- Los requisitos de area y frente minimo de lotes se aplican a lotes existentes solo al

subdividirlos o a nuevas habilitaciones, siguiendo las dimensiones establecidas para cada zona.

- La altura maxima de construcciéon se refiere a la altura en metros. Para excepciones, se
requiere evaluacién de la Comisidon Técnica Municipal basada en la calidad urbanistica, servicios

disponibles y resistencia del suelo.
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- El Cuadro de Compatibilidad de Usos se utiliza para aplicar las normas de Zonificacion

Urbana en la construccion.

- El nimero de estacionamientos puede aumentar segun la demanda vehicular, a discrecién

de la Comision Técnica Municipal.

- Los retiros delanteros en esquina se definen por la Municipalidad, siguiendo el Reglamento

Nacional de Edificaciones con una dimension minima de tres metros.

- Los retiros establecidos en el reglamento zonificacién aplican solo a construcciones en

nuevas areas urbanas o en areas existentes con retiros en mas del 50% de los lotes de terreno.

CAPITULO Il: ZONA RESIDENCIAL
RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA (RDM)

2.1. DEFINICION
Las zonas residenciales identificadas en el Plano de Zonificacion con la clave (RDM) estan
especificamente designadas para la construccion y/o uso de viviendas unifamiliares,

bifamiliares y multifamiliares. Estan sujetas a las siguientes normas:
2.2. USOS PERMITIDOS

RESIDENCIAL:
El area residencial permite diversas formas de viviendas, tales como viviendas unifamiliares,

multifamiliares, vivienda-taller, quintas, conjuntos residenciales, u otros tipos de edificaciones
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destinadas principalmente para uso residencial, como se indica en el indice de Usos para la

Ubicacién de Actividades Urbanas del presente reglamento.

En lotes con un drea superior a 300 m2, se permite la construccion de viviendas multifamiliares,
siguiendo las caracteristicas y requisitos establecidos en el Capitulo VI de este Reglamento.
Ademas, la edificacion de quintas, viviendas-taller y viviendas de densidad baja se permite

siempre y cuando se cumplan con las normativas establecidas para cada caso especifico.

2.3. DENSIDAD NORMATIVA
NETA: 550 Habitantes/ Hectérea

2.4. AREA Y FRENTE MINIMO NORMATIVO DE LOTE

Area de Lote Frente de Lote
120 m2 6m
160 m2 8&m
300 m2 10m
Cuadro 03
Asunto Areay frente minimo normativo de lote
Fuente Reglamento de Zonificacion urbana de
la Ciudad de Huacho 2013 — 2022

2.5.SUBDIVISION DE LOTE
La subdivision de lotes solo serd permitida si los lotes resultantes cumplen con los requisitos
minimos establecidos anteriormente y mantienen proporcionalidad en sus dimensiones. En

areas consolidadas, podria autorizarse la subdivision de lotes con areas y frentes menores a los
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requerimientos normativos, siempre y cuando se tomen en cuenta los patrones predominantes

en la zona.

2.6. AREA LIBRE

El drea libre no techada serd como minimo el 30% del area total del lote.

2.7. RETIROS

La normativa para los retiros en diferentes zonas se establece de la siguiente manera:

En dreas nuevas destinadas a la edificacion, se requerira un retiro de 3.00 metros frente a vias
urbanas principales y 1.00 metro frente a vias secundarias. La Municipalidad podria exigir

retiros mayores por razones de ornato o ensanche de vias.

En las dreas consolidadas, se respetaran los retiros existentes, excepto cuando la Municipalidad
defina especificamente la linea de fachada o cuando las secciones normativas requieran
espacio para su implementacién. (Ver Plano de Sistema Vial Urbano y Reglamento del Sistema

Vial Urbano).

2.8. ALTURA DE EDIFICACION

La altura maxima permitida para los lotes segun las especificaciones es la siguiente:

- Para lotes que se ubiquen frente a vias principales, vias colectoras y parques,
cumpliendo con un area minima de 160 m2 y un frente minimo de 8 metros, la altura

maxima permitida es de cinco (5) pisos o quince (15) metros desde el nivel de la vereda.
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- Enelcaso de lotes que cumplan con un area minima de 300 m2 y un frente minimo de
10 metros, también la altura maxima permitida es de cinco (5) pisos o quince (15)

metros medidos desde el nivel de la vereda.

Lotes que estén frente a calles locales, y que cumplan con un area minima de 160 m2 y un
frente minimo de 8 metros: se permite una altura maxima de cuatro (4) pisos o doce (12)

metros medidos desde el nivel de la vereda.

Para lotes con un drea minima de 120 m2 y un frente minimo de 6 metros, la altura maxima
permitida es de tres (3) pisos o nueve (9) metros medidos desde el nivel de la vereda.

En el caso de lotes existentes que sean mas pequefios que el lote normativo minimo de 120 m2
de drea y 6 metros de frente, la altura maxima permitida es de dos (2) pisos o seis (6) metros

medidos desde el nivel de la vereda.

Para lotes ubicados en quintas o interiores, la altura maxima permitida es de dos (2) pisos o seis

(6) metros medidos desde el nivel de |a vereda.

2.9. ESTACIONAMIENTO

Las exigencias de estacionamiento segun el tipo de vivienda son las siguientes:

En viviendas unifamiliares no se requiere un estacionamiento, mientras que para viviendas

multifamiliares se exige un estacionamiento por cada tres unidades de vivienda.

Para viviendas bifamiliares, se exige un estacionamiento por cada (2) viviendas, siempre vy

cuando no haya disponibilidad de estacionamiento en la via publica.
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En procesos de habilitacién urbana que involucren lotes con frente a calles peatonales, se
deberan proporcionar areas comunes de estacionamiento, reservando un espacio por cada tres

unidades de vivienda.

2.10. RESUMEN DE NORMAS DE ZONIFICACION RESIDENCIAL-CIUDAD DE HUACHO
Seran los exigidos en el TITULO Ill.1 Arquitectura, Norma a.010 Condiciones Generales de

Disefio, del Reglamento nacional de Edificaciones.
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Cuadro 04
Asunto Resumen de normas de Zonificacion Residencial - Ciudad de
Huacho
Fuente Reglamento de Zonificacién urbana de la Ciudad de Huacho
2013 -2022
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CUADRO [NDICE DE USOS PARA LA UBICACION DE ACTIVIDADES URBANAS
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CAPITULO VI: ZONA DE RECREACION PUBLICA (ZRP)

6.1. DEFINICION
Estas dreas se sitUan en zonas urbanas o de expansion urbana y estan principalmente

designadas para actividades recreativas, tanto activas como pasivas.

6.2. NORMAS GENERICAS

a. Las areas designadas para equipamiento recreativo no pueden subdividirse, reducirse o ser
utilizadas para otros fines distintos a los recreacionales.

b. En parques zonales o complejos deportivos, el drea para edificaciones administrativas y
servicios culturales no puede superar el 10% del area total.

c. Los proyectos en zonas recreativas y aquellos que aprovechen aspectos paisajisticos y
naturales deben garantizar su acceso publico.

d. Los locales recreativos deben cumplir con el Reglamento Nacional de Edificaciones y las
normativas del Instituto Peruano del Deporte, asi como respetar las regulaciones de retiros y

alturas establecidas por la Municipalidad Provincial de Huaura.

6.3. USOS PERMITIDOS

Las indicadas en el indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas.

7.3. NORMAS GENERICAS
Estos equipamientos se regulan como proyectos especiales y estan sujetos no solo a la

administracion local, publica o privada, sino también a organismos regionales y nacionales.

! SECCION FIRMAS:
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a. Las edificaciones en estas zonas deben cumplir con el Reglamento Nacional de
Edificaciones y ajustarse a normativas sobre retiros, alturas, volumetria, etc., de zonas
adyacentes.

b. Las nuevas zonas de Otros Equipamientos no previstas en el Plano de Zonificacién
deben ser identificadas y categorizadas por las autoridades municipales provinciales y/o

distritales correspondientes.
CAPITULO VIII: ZONAS DE USOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS

8.1. DEFINICION
Las Zonas de Servicios Publicos Complementarios se reservan para equipamiento educativo y
de salud en la ciudad. Estas dreas incluyen usos urbanos actuales y futuros destinados a alojar

actividades de servicio, apoyo y complemento a zonas residenciales, comerciales e industriales.
8.2. EDUCACION (E)

A.DEFINICION: Estas areas estan designadas para la ubicacién y operacion de instituciones

educativas en todos sus niveles, comprendiendo los siguientes niveles:

- Educacion Basica (E1): Incluye instituciones educativas de nivel inicial, primaria y
secundaria, tanto publicas como privadas.

- Educacion Superior Tecnoldgica (E2): Comprende institutos tecnoldgicos y centros de
capacitacion profesional, ya sean publicos o privados.

- Educacioén Superior Universitaria (E3): Involucra universidades nacionales y privadas,

tanto publicas como privadas.

! SECCION FIRMAS:
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B. NORMAS GENERICAS
a) Las areas designadas para equipamiento educativo no podrdn subdividirse ni reducirse,

pero si pueden incrementarse si el disefio urbano lo permite.

b)Las construcciones educativas deben cumplir con el Reglamento Nacional de

Edificaciones y las disposiciones especificas del Ministerio de Educacion, ademas de

respetar las normativas urbanisticas sobre retiros, altura, coeficiente de edificacion y

volumetria de dreas adyacentes.

c) Los centros educativos requeridos en areas de Reserva Urbana Inmediata pueden

ubicarse en areas asignadas para nuevas habilitaciones.

d) La ubicaciéon de nuevos centros educativos se ajustara al Modelo de Desarrollo Urbano
y al indice de Usos para la Ubicacién de Actividades Urbanas establecidos en el Plan de

Desarrollo Urbano de la Ciudad de Huacho 2013-2022.

e) La ubicacién de centros educativos adicionales seguird las pautas del indice de Usos

para la Ubicacion de Actividades Urbanas.

! SECCION FIRMAS:
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TITULO SEGUNDO: NORMAS DE HABILITACION

1.1. CAPITULO I: NORMAS GENERALES

Los procedimientos para la habilitacion de terrenos en zonas de expansion urbana se seguiran
de acuerdo con las reglas establecidas en este titulo y con las disposiciones del Titulo Il del

Reglamento Nacional de Edificaciones.

1.2. CLASE DE HABILITACION
En el area urbana designada por el Esquema de Ordenamiento, se pueden realizar
habilitaciones para diversas actividades urbanas, segun la clasificacion establecida en el Plano

de Zonificacion Urbana:

a) Habilitaciones Residenciales: para varios tipos de viviendas (Densidad Alta, Media, Bajay Uso
Mixto) en terrenos rusticos, mancomunales, con minimas obras o construcciones simultaneas.
b) Habilitaciones para Viviendas de tipo Club, Temporales o Vacacionales.

c) Habilitaciones para Uso Comercial.

d) Habilitaciones para Uso Industrial.

e) Habilitaciones para Usos Especiales.

f) Habilitaciones en zonas de riberas y laderas.

1.3. El proceso de habilitacidon residencial sigue normas especificas en el Capitulo Il de este
Titulo y se complementa con lo establecido en el Titulo Il del Reglamento Nacional de

Edificaciones (normas GH.010 y TH.010).

! SECCION FIRMAS:
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1.4. Para garantizar la compatibilidad de las habilitaciones con las zonas en el Plano de
Zonificacién de Usos del Suelo, se rigen por el indice de Usos para la Ubicacién de

Actividades Urbanas establecido para las habilitaciones en Zonas Urbanas.

1.5. Cualquier habilitacion o remodelacién urbana para uso mixto o compatible con vivienda
debe cumplir con lo establecido en cada zona en el Titulo | de este reglamento. Ademas,
en términos de contribuciones de dreas, se ajustara conforme a lo dispuesto en el Capitulo

[l en relacion con los diferentes tipos de zonas residenciales.

1.6. La habilitacién urbana, en lo relacionado con aspectos viales, se adapta a las secciones
viales definidas en el Plano de Sistema Vial Urbano y en el Reglamento del Sistema Vial

Urbano.

1.7. Toda habilitacién debe considerar una compensacion de drea en los lotes de esquina para

cumplir con los requisitos establecidos.

CAPITULO II: HABILITACIONES RESIDENCIALES
2.1. DEFINICION

Son aquellas destinadas primordialmente a la edificacion de viviendas.
2.2. TIPOS
Los tipos de habilitacidn residencial para uso de vivienda se definen segun las caracteristicas y

tipos de zonificacion residencial, y uno de ellos es:

- Habilitacion para uso de vivienda de densidad media.

! SECCION FIRMAS:
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2.3. REQUERIMIENTOS TECNICOS DE DISENO

El disefio de la lotizacion y vias para la habilitacion debe cumplir con lo siguiente:

3.1. El drea de los lotes debe ser igual a lo especificado en las normas de construccién que rigen

para cada zona, segun se indica en el Titulo | de este Reglamento.

3.2. El disefio de las vias debe ajustarse tanto en la continuidad de su trazado como en sus
caracteristicas transversales a lo definido en el Plano de Sistema Vial Urbanoy en el Reglamento

del Sistema Vial Urbano.

2.4. APORTES PARA USO PUBLICO

Las habilitaciones residenciales deben destinar dreas para equipamiento y otros usos publicos.
Esto se logra mediante un aporte porcentual del drea a habilitar, segun lo establecido en el
articulo 10 de la Norma TH 010 de Habilitaciones Residenciales del Reglamento Nacional de
Edificaciones.

Para la aplicacion de la densidad bruta y el cdmputo de aportes, asi como para el pago de tasas
o derechos, se tendra en cuenta que el area correspondiente a:

a) Areas destinadas a Usos Especiales y Equipamiento Urbano marcadas en el plano de

Zonificacion Urbana.

b) Areas designadas por razones de Proteccién Ambiental y Seguridad del asentamiento,
reservadas exclusivamente para arborizacion y/o recreacion, como laderas, quebradas, lechos

de rios, terrenos erosionables, entre otros.

En habilitaciones con dreas superiores a 2 hectareas, se requieren aportes especificos solo para

lotes con dimensiones iguales o mayores a:

! SECCION FIRMAS:
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- Recreacion publica: 800 m2 con un frente minimo de 25 metros.
- Educacién: 600 m2 con un frente minimo de 18 metros.

- Otros fines: 200 m2 con un frente minimo de 8 metros.

En dreas a habilitar inferiores a 2 hectareas, los aportes acumulados se destinaran a un solo
lote para fines recreacionales (parques).

Silas dreas destinadas a educacién u otros fines no cumplen con las dreas minimas establecidas,
se acumulardn en un solo lote para fines educacionales.

En conjuntos residenciales, el aporte para recreacién publica puede fusionarse con el area libre
segun la densidad establecida en el Titulo Primero del Reglamento.

Para aplicar los porcentajes de aportes mencionados, los proyectos de habilitacion,
regularizacion o legalizacidn deben ajustarse al cuadro de aportes para equipamiento comunal

segun lo establecido por el Reglamento Nacional de Edificaciones.

CAPITULO IlI: HABILITACIONES PRE-URBANO

3.1. DEFINICION

En resumen, son areas principalmente dedicadas al uso de viviendas con huertos, donde
también se permite el uso para recreacion turistica, centros de esparcimiento, clubes y hoteles

campestres. Se admite una densidad bruta de 45 habitantes por hectdrea en estas zonas.

3.2. REQUERIMIENTOS TECNICOS DE DISENO
Area minima del lote: 1,000 m2 y frente minimo de 20 m.

Longitud maxima de las manzanas: 300 m.

! SECCION FIRMAS:
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Servicios publicos:
- Agua potable y desaglie con sistemas propios para cada lote. Se permite el uso de
sistemas de pozos sépticos siempre que garanticen la salubridad. En caso de actividades

agricolas exclusivas, se permite el uso de agua de riego.
- Servicio eléctrico con sistemas propios para cada lote.

Aportes para areas de equipamiento comunal:
Educacion: 2%
Otros Fines: 2%

Total de aportes gratuitos: 4%

REGLAMENTO DE VIALIDAD

Reglamento del Sistema Vial de la Ciudad de Huacho

1) Generalidades

El Reglamento del Sistema Vial de la ciudad de Huacho, define las caracteristicas, ubicaciones
y secciones de las vias que conforman el sistema vial, asi mismo, en el modelo de Desarrollo
Urbano del PDU de Huacho, se ha optado por dos grupos de secciones de vias principales, el
primer grupo se encuentra en una zona urbana consolidada, mientras que el segundo grupo se

ubica en las zonas de expansion urbana.

2) Clasificacién de Vias
El sistema vial de la ciudad de Huacho considera las siguientes categorias:
o El Sistema Vial Primario

o El Sistema Vial Secundario

SECCION FIRMAS:
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Sistema Vial Primario. es un conjunto de vias que constituyen una estructura continua en la
ciudad. Su objetivo principal es facilitar las interacciones funcionales dentro del drea urbanay
dirigir los flujos mas significativos de personas y mercancias. Estas carreteras no solo posibilitan
desplazamientos masivos de pasajeros y carga, sino que también aseguran la conexién de la
ciudad con sistemas viales de ambito provincial, regional y nacional. En resumen, este sistema
esta conformado por un conjunto estratégico de vias que promueven la conectividad y el flujo

eficiente de trafico en Huacho y sus alrededores.

Sistema Vial Secundario. tiene la funcion de complementar al sistema vial principal en el
entorno urbano. Este sistema estd compuesto por vias colectoras, calles locales y especiales
como malecones, vias peatonales y ciclovias. Su objetivo es facilitar el acceso a areas especificas
de la ciudad, garantizar una circulacion fluida y brindar alternativas viales para peatones y

ciclistas, contribuyendo asi a una red vial mas completa y funcional en Huacho.

2.1) Sistema Vial Primario

a) Vias regional-nacional

Las vias de interconexion con zonas a nivel provincial, regional y nacional, son rutas de transito
gue atraviesan la ciudad y estan disefiadas para un acceso controlado mediante intercambios

viales.

b) Vias principales
Las vias arteriales son aquellas que regulan y organizan los flujos principales de transporte en
la Ciudad de Huacho en direcciones Este-Oeste y Norte-Sur.

- Carretera a Sayan- Av. San Francisco-Av. Blas de la Carrera

PROYECTISTA PROPIETARIO
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c) Vias principales
Dentro de esta clasificaciéon se encuentran los intercambios viales y pasos a desnivel

planificados en los accesos y cruces con la Carretera Panamericana Norte.

El proyecto del Intercambio Vial Av. TUpac Amaru-Av. Centenario con Av. S/N N° 13-Av. Cruz
Blanca tiene como objetivo resolver la problematica actual y futura del trafico en la interseccion

entre dos vias principales que conectan la ciudad en los ejes Oeste-Este y Sur-Norte.

Los otros tres intercambios viales restantes estan destinados a integrar la ciudad con la
Carretera Panamericana Norte, la cual es un eje crucial de conexion a nivel regional y nacional.
Ademads, estos intercambios viales buscan facilitar la integracion con la Carretera Sayan-Oyon-
Ambo, que representa un enlace importante con la zona altoandina de la provincia. En
resumen, estos proyectos viales tienen la finalidad de mejorar la conectividad de la ciudad con
otras areas, tanto a nivel local como regional, para garantizar una circulacion mas eficiente y

segura en estas rutas clave.

Los cuatro pasos a desnivel propuestos tienen como objetivo proporcionar continuidad e
integracion a la ciudad en la direccién Este-Oeste. Esta necesidad surge debido a que la ciudad
se encuentra dividida en dos por la presencia de la Autopista Carretera Panamericana Norte.
Estos pasos a desnivel estan disefiados para facilitar la comunicacion en la direccion Este-Oeste,

permitiendo el transito entre las secciones de la ciudad divididas por la autopista.

SECCION FIRMAS:
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2.2) Sistema Vial Secundario

a) Vias Colectoras

Las vias colectoras desempefian un papel complementario en el sistema vial de la ciudad al
dirigir el transito local hacia las vias principales. Estas vias estan disefiadas para recoger y
canalizar el flujo de trafico desde areas locales o residenciales hacia las arterias viales

principales de la ciudad.

b) Vias Locales
Las vias locales son resultado del desarrollo urbano y deben tener al menos 12 metros de
ancho. Estas vias conforman un sistema jerarquizado que incluye vias principales y secundarias,

complementando el sistema vial principal o las vias colectoras.

Las vias locales principales deben conectar con las vias del sistema vial principal y no se utilizan
para transporte publico. La jerarquia de estas vias debe planificarse en coordinacién con el

sistema vial principal y dreas urbanas circundantes.

En las areas residenciales, las vias peatonales deben tener al menos 6 metros de ancho para

permitir una circulacién adecuada de peatones.

En resumen, estas especificaciones regulan el disefio y la jerarquia de las vias locales para
garantizar una adecuada conectividad, planificacion urbana vy circulacién tanto vehicular como

peatonal en dreas urbanas y residenciales.

- Ca. Los Pinos-Av. Sevilla (Santa Maria)

- Av. Grau-Prolongacién Av. Grau-Av. Espinar (Huacho)
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c) Vias Especiales

Las vias especiales son segmentos viales disefiados para priorizar el transito de peatones y
modos de transporte no motorizados, con el propdsito de fortalecer actividades turisticas,
recreativas, comerciales y culturales en areas urbanas especificas.

Dentro de esta clasificacién se incluyen:

El Malecdn Turistico es una zona ubicada a lo largo del litoral marino de la ciudad que conecta
varias playas y distritos. Une dreas costeras como Caleta de Carquin, Hualmay, Bahia de
Huacho, Playa de Hornillos, Playa Colorado, Playa Chica, Playa El Paraiso y las Playas de Punta

Salinas, como se sefiala en el Plano de Zonificaciéon del Plan actual.

Las vias peatonales son aquellas que se consideran para ser convertidas en espacios exclusivos
para peatones, y su transformacién requiere de un estudio detallado para determinar su

viabilidad y evaluar cémo afectarian al transporte y las actividades urbanas cercanas.

- Estudio de peatonalizacién N° 1-Mercado Centenario, comprende la Ca. Domingo
Torero (Entre Ca. Nicolas de Piérola y Av. San Martin) y Jr. Guillermo Velasquez.

- Estudio de Peatonalizacién N° 2-Mercado Central & Modelo, comprende la Ca, Mercado
Sur.

- Estudio de Peatonalizacién N° 3, estd compuesto por dos alternativas a evaluar:

e Alternativa 1, comprende la Ca. Coldn (entre el Jr. San Roman y Av. 9 de Octubre) y Ca.
Eusebio Arréniz.

e Alternativa 2, comprende la Ca. Eusebio Arréniz., Ca. Sdenz Pefia (entre Av. 9 de Octubre
y Jr. San Romdn) y Boulevar Sdenz Pefia (existente)

- Estudio de Peatonalizacion N° 4, comprende el Jr. Alfonso Ugarte (entre la Av. Salaverry

y la Av. 28 de Julio)

SECCION FIRMAS:

PROYECTISTA PROPIETARIO



PLANEAMIENTO INTEGRAL 86
PREDIO UCN°12131 — PREDIO S/N.
VEGUETA — HUAURA - LIMA

Las ciclovias son vias exclusivas destinadas al uso de bicicletas, las cuales conectan entre si las
areas residencialesy, a su vez, enlazan las zonas residenciales con dreas de recreacion turistica

ubicadas en la costa. Estas ciclovias conforman dos circuitos principales:

- Circuito Costero: Inicia en el Distrito de Huaura y recorre el litoral costero de la ciudad
de Huacho, pasando por distintas avenidas hasta llegar cerca del Centro Arqueoldégico
de Bandurria. Este circuito tiene un enfoque recreativo y turistico, ofreciendo un

recorrido panoramico a lo largo de la costa.

- Circuito Urbano: Compuesto por varios recorridos (Circuitos Urbanos) que
interconectan la ciudad de Huaura, Santa Maria, Hualmay y Huacho siguiendo las vias
principales. Estos circuitos urbanos tienen como finalidad facilitar el desplazamiento
dentro de la ciudad y conectar diferentes puntos de interés en cada distrito

mencionado.

3) APLICACION

a) Secciones para zonas de expansion urbana: es necesario seguir las secciones viales
establecidas por regulaciones existentes o realizar un analisis detallado para garantizar

un uso racional y adecuado de las vias en la planificacion urbana.
b) Secciones para las zonas consolidadas: es obligatorio aplicar las soluciones establecidas

en el Plan Vial actual. Ademas, se sugiere considerar estas soluciones como criterio de

disefio para otras vias identificadas como problematicas.
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c) Secciones para calles locales: Debe aplicarse necesariamente en el proceso de
habilitacién en las dreas de expansién urbana y en otros por consolidarse, de

conformidad a lo establecido por las normas vigentes.

- En las secciones locales que incluyan jardines externos (J.E), sera obligatorio para el
urbanizador construir el sardinel de acuerdo con el disefio del jardin y llevar a cabo la

arborizacién correspondiente.

- Para los separadores centrales y laterales, serd requerido implementar jardines con
anchos de 2.00 m a 3.00 m, y en casos de anchos mayores a 3.00 m, se debe realizar la
plantacion de arboles. Esto busca reducir el impacto de los rayos solares y el calor en el

entorno urbano.

- Previo al trazado de las vias en la obra, es necesario contar con la aprobacion de los

estudios definitivos correspondientes.

- Enlas habilitaciones urbanas, para otorgar los certificados de conformidad de obra, se
requerird la presentacion del certificado de capacidad de carga del pavimento (ya sea
rigido o flexible) ejecutado de acuerdo con las normativas vigentes y los requisitos

establecidos.

- En avenidas, el retiro requerido es de 3.00 metros lineales, mientras que en calles,
jirones y pasajes es de 2.00 metros. En zonas consolidadas especificas, con condiciones

especificas, se evaluara la posibilidad de reducir este retiro.

- Para casos no contemplados, se aplicara el Reglamento Nacional de Edificaciones.
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- En nuevos proyectos viales, se deben habilitar estacionamientos vy, si el ancho lo
permite, se pueden incluir jardines. Ocasionalmente, se podrian crear estacionamientos

con areas verdes en los limites de las propiedades.

- En vias existentes, los redisefios deben respetar la ubicacion de la arborizacion, salvo

necesidad de reubicacién por accesibilidad o proximidad a la pista o acera.

- Ladiferencia maxima de altura entre pistas y estacionamientos es de 10 cm, y el sardinel

divisorio debe tener una forma que facilite el acceso vehicular.
4) RETIROS Y ARBORIZACION

a) Zonas Residenciales de uso mixto:
Lotes con frente a vias de integracion regional y/o interurbanas y vias principales: Retiro de
3.00 metros.

Lotes con frente a vias urbanas secundarias y vias locales: Retiro de 1.00 metro.

b) Zonas Industriales:
Industria Elemental: Retiro de 3.00 metros.

Servicios Industriales e Industria Liviana (no molesta): Retiro de 4.50 metros.

c) Zonasy Ejes Comerciales:
La exigencia de retiro dependera de la consideracion de la Municipalidad Provincial de
Huaura y/o las municipalidades distritales, basada en la demanda de estacionamiento.

Podria requerirse un retiro de 3.00 metros, que junto con la berma lateral de la via se
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destinen a estacionamientos perpendiculares con una profundidad minima de 5.40 metros,

asegurando la continuidad de la vereda.

d)

Zonas Consolidadas:

Se exigira retiro y/o alineamientos en rehabilitaciones, ampliaciones, obras nuevas o

contratos de compra-venta, siguiendo las secciones viales normativas del reglamento para

vias principales, secundarias o locales, en ausencia de estos en las zonas consolidadas.

e)

g)

La Municipalidad Provincial de Huaura puede requerir retiros mayores en vias
importantes por razones de ornamentacién o para reservar espacios para un posible

ensanchamiento futuro de las vias.

Se establece que los retiros deben ser areas libres y preferiblemente no pueden ser

utilizados para edificaciones techadas permanentemente.

La arborizacion es obligatoria en diferentes areas:

En las bermas laterales de estacionamiento o en la franja externa de las veredas cuando
el ancho lo permita.
En bermas centrales, si su ancho y las necesidades de visibilidad del trafico lo permiten.
Los arboles plantados en las vias deben permitir la visibilidad y el paso seguro del trafico
peatonal y vehicular.
Se deben realizar estudios periddicos, no superiores a un afio, para garantizar la

conservacion y la seguridad estructural de los arboles.
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- Sellevaran a cabo programas de poda de arboles, setos y arbustos con el fin de mejorar
la seguridad tanto peatonal como vehicular, ademads de contribuir con la belleza y el

ornato de la ciudad.

5) MOBILIARIO URBANO
El reglamento se aplica al mobiliario urbano en el entorno vial.
Toda construccidn o remodelacion de vias y espacios publicos requiere autorizacion municipal

segln estas normativas.

La rehabilitacion de pavimentos se realizarad con materiales apropiados para el trafico vehicular

y peatonal.

En ciertos casos definidos por la municipalidad, se empleard cemento pulido coloreado vy

escoria para reparar calles y veredas.

En cuanto al alumbrado monumental de plazas y edificios principales:
a) Se debe conservar la ornamentacién original.
b) La instalacién de iluminacion debe asegurar un nivel adecuado sin alterar el ambiente.
c) Se requiere la eliminacion total de los tendidos aéreos de lineas eléctricas, telefénicas

u otras instalaciones similares actualmente en uso.

Se requiere reconsiderar y/o redisefiar el mobiliario urbano en espacios publicos (vias, plazas,
pasajes) para aprovechar al maximo el drea tanto estéticamente como funcionalmente.
El mobiliario urbano incluye elementos como papeleras, sefializacion, marquesinas, carteleras,

puestos de diarios, cabinas telefdnicas, entre otros.
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Las intervenciones en el mobiliario deben considerar la instalacion de equipos de acuerdo con

la forma de los espacios y accesos viales.

Cualquier trabajo que involucre el mobiliario urbano debe contar con la autorizacién municipal

correspondiente.

Las personas o instituciones publicas o privadas que deseen realizar trabajos en el mobiliario
urbano deben coordinar y obtener autorizacion previa de la Municipalidad Provincial de

Huaura.
El incumplimiento de estas normativas puede resultar en infracciones y aplicaciones de

sanciones correspondientes, dirigidas a quienes no obtengan autorizacién para realizar

trabajos en el mobiliario urbano o no mantengan dicho mobiliario en buen estado.
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CONCLUSIONES
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a) La aprobacion de nuestro Planeamiento Integral como instrumento técnico normativo
regula en materia de planeamiento y gestion de suelo del Predio, generando asi el uso
de totalidad de la parcela, con una propuesta de integracion a la trama urbana mas
cercana, en concordancia con el Reglamento Nacional de Edificaciones. Asimismo,
mediante la incorporacién al Plan de Desarrollo Urbano de la reglamentacién del predio
asignado como Zonificacién Residencial, impactara positivamente con el desarrollo de
nuevas inversiones para la zona y la participacién de la Municipalidad Provincial en el

incremento futuro del valor del suelo.

b) El Planeamiento Integral como Instrumento de Planificacion Urbana se define de
conformidad con la legislacion vigente considerando que la propuesta no origina
impactos negativos al entorno por tal motivo una vez incorporado al Plan de Desarrollo

Urbano generara viabilidad al desarrollo de un futuro proyecto inmobiliario.

c) Laincorporacién de nuevo suelo urbano mediante nuestra propuesta de Planeamiento
Integral al Plan de Desarrollo Urbano vigente, exigira nuevos retos de gestion publica y
coordinacién con las entidades prestadoras de servicio para la ampliacion de su

capacidad dentro de sus planes maestros.

d) La asignacion de nueva zonificacién permitird mayor rentabilidad y aprovechamiento
en los Planes de Desarrollo Urbano; en nuestro caso genera viabilidad para el desarrollo
de un proyecto inmobiliario por parte de la inversién privada con un notable incremento
de derechos edificatorios, como area techada o mayor coeficiente de edificabilidad o

altura de edificacion.
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e) La ejecucion de proyectos de inversion de nuevo equipamiento urbano, creacion de
espacios publicos y/o obras vinculadas a la mejora del patrimonio cultural de la nacion
u obras de infraestructura de servicios basicos, por parte de la autoridad
correspondiente o el inversor generara un incremento de valor de la propiedad lo que

lograra mayor recaudacion de impuesto predial por parte de los Gobiernos Locales.

f) Los recursos obtenidos por los Gobiernos Locales, provenientes de este incremento de
valor de suelo se destinarian al financiamiento de obras publicas, mantenimiento de
equipamiento urbano y comunitario, mantenimiento de espacios publicos y dareas
verdes, fomento de programas y proyectos de vivienda de interés social, asi como

incentivar la proteccion y promocion de patrimonio cultural, natural y paisajistico.

g) En relacion a la propuesta de Sistema Vial y su integracion a la trama urbana mas
cercana, permitird que el ambito de estudio tenga acceso a servicios, conecte a los
centros urbanos inmediatos, respetando la trama vial aprobada por la Municipalidad
competente generando condiciones técnicas favorables para el desarrollo de un futuro

proyecto inmobiliario.
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PROPUESTA EN PLANIMETRIA
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